Die Grundsétze des Sozialplans

i

Der Stadtrat der Stadt Regensburg hat diese Grundsétze mit Be-
schluB vom 31.3.1977 als fiir die gesamte Sanierung verbindlich er-
klart. -

l. Einleitung

Die Stadt Regensburg hat es sich zum Ziel gesetzt, die historische Altstadt gesamtheit-.
lich in ihrer groB- und kleinrdumigen Gestalt zu erhalten. Die Altstadt soll wieder zum
Lebensraum fiir alle sozialen Gruppen werden. Die Sanierungsziele werden deshalb
entsprechend einer multisozialen Struktur ausgerichtet. Entsprechend den Geboten
des §4 StBauFG hat die Stadt die vorbeireitenden Untersuchungen durchgefiihrt, die er-
forderlich sind, um Beurteilungsunterlagen zu gewinnen iiber die Notwendigkeit der Sa-
nierung, die sozialen, strukturellen und stidtebaulichen Verhiltnisse und Zusammenhinge
sowie die Mdglichkeiten der Planung und Durchfiihrung der Sanierung. Sie hat auch
die Einstellung der Betroffenen ermittelt und ihre Vorschldge entgegengenommen.
- Zu diesem Zweck hat die Stadt im Jahre 1972 die Arbeitsgruppe Altstadtsanierung der
Universitdt Regensburg eingesetzt. Diese Arbeitsgruppe hat die Fldchennutzung kartiert
und eine umfangreiche Befragungsaktion durchgefiihrt, die neben den Angaben iiber die
materielle soziobkonomische Situation der Haushalte auch Einstellungs- und Verhaltens-
daten insbesondere in bezug auf die »sozialen Bediirfnisse« und das »SanierungsbewuBt-
sein« der Befragten lieferte. SchlieBlich hat die Arbeitsgruppe das amtliche statistische
‘Material aus der Gebdude- und Wohnungszéhlung 1968 sowie aus der Volks- und Arbeits-
stéttenzéhlung 1970 fiir das Sanierungsgebiet sekundér-analytisch ausgewertet.

1. Sanierungsziele im Hinblick auf den Sozialplan

Bevor Ziele fiir den Sozialplan aufgestellt werden konnten, war es notwendig, das Er-
gebnis der vorbereitenden Untersuchungen abzuwarten. Die Grundsétze fiir den Sozial-
plan bauen deshalb auf den Ergebnissen der Arbeitsgruppe Altstadtsanierung der Uni-
versitdt Regensburg auf. Sie stehen in einem nicht I6sbaren Zusammenhang mit den Zielen
der Planungsbereiche Wohnen sowie Sanierung, Stadtbild und Stadtgestalt aus dem
Regensburg-Plan und der Stadtentwicklungsplanung insgesamt.

1. Art und MaB dér baulichen Nutzung

Die historische Altstadt soll in ihrer groB- und kleinrdumigen Gestalt gesamtheitlich er-
halten werden. Dies gilt in besonderem MaBe fiir das Sanierungsgebiet. Vor allem gibt
es keinen AnlaB, die rdumliche Struktur der Fldchennutzung grundsitzlich anzutasten.
Die Originalitét digses historischen Stadtteils soll nach Art und MaB der baulichen Nutzung
erhalten bleiben. Eine bestehende Wohnnutzung hat grundsitzlich den Vorrang vor _
jeder anderen Nutzung. Sofern die Nutzung baulicher Anlagen geéndert werden soll, ist.

nachzuweisen, daB die neue Nutzung der Sanierung dient und im 6ffentlichen Interesse

~ liegt.
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2. Bevolkerungsstruktur

In dem Sanierungsgebiet sollen alle sozialen Gruppen leben konnen Die Stadt strebt
werder einen massiven Austausch der bisherigen Bewohner an, noch will sie die bishe-

rige Sozialstruktur festschreiben. Befiirwortet wird lediglich ein ndatiirlicher Wande-

rungsvorgang durch Zu- oder Wegzug und ein behutsamer UmsetzungsprozeB, der
sich nach Méglichkeit innerhalb des Sanierungsgebietes, jedenfalls innerhalb der Alt-
stadt ‘vollziehen soll. Die Einwohnerzahl soll nach dem zur Verfiigung stehenden
Wohnraum gehalten werden. Auch kiinftig miissen Wohnungen mit unterschiedlichem
Ausstattunsniveau zur Verfiigung stehen.

Die Vorziige des innerstadtischen Wohnens diirfen nicht vornehmlich privilegierten Inter-
essenten zugute kommen; vielmehr soll vor allem der Begiinstigtenkreis des sozialen
Wohnungsbaus hier wohnen konnen. Bevdlkerungszielgruppen fiir das Sanierungsgebiet
sind:

a) Der liberwiegende Teil der heute hier wohnenden Bevolkerung (zirka 4/5);

b) Eine begrenzte Zuwanderung (zirka 1/5) folgender Gruppen:

Ehepaare ohne Kinder;

alte Menschen, die nachbarliche Bindungen suchen und denen die zentrale Lage des
Gebietes Vorteile bietet;

Ledige, zum Beispiel Studenten oder jiingere Arbeitnehmer;

Neubiirger, denen die besondere Indentifikationskraft der Altstadt zum Einleben dient;

in geringerer Zahl Familien mit Kindern, die auf eine zentrale Lage der Wohnung nicht
verzichten wollen.

Im iibrigen sollen hier alle Personen wohnen kénnen, die gerne hier leben mochten
und zum Leben der Altstadt aktiv beitragen wollen.

3. Eigentumsstruktur und Wohnungsschliissel

Die bisherige kleinrdumige Eigentumsstruktur soll beibehalten werden. Die Stadt verzich-
tet deshalb auf eine umfassende Bodenordnung. Es ist nicht Ziel der Stadt, das private
Grundstiickseigentum im Sanierungsgebiet durch Ubernahme auf die Stadt oder die
stadteigene Stadtbau GmbH zu verdridngen. Eine Ubernahme kommt in der Regel nur
dann in Frage, wenn ein privater Eigentliimer die Sanierung nicht durchiiihren kann, wenn
er aus freien Stiicken zu einem Verkauf bereit ist und wenn der Erwerb einer Sanierung
in absehbarer Zeit dient.

Von der Stadt oder der Stadtbau GmbH erworbene Grundstiicke sollen nach der Sanie-
rung wieder privatisiert werden. Dies gilt nicht, wenn die sanierten Gebdude fiir die wei-
tere Durchfiihrung der Sanierung (zum Beispiel Ersatzwohnungen) bendtigt werden.

In dem Sanierungsgebiet sollen auch eigentumsbildende MaBnahmen durchgefiihrt wer-
den. Insbesondere sollen weiterhin Wohnungen in der Rechtsform des Wohnungseigen-
tums oder des Dauerwohnrechts oder nach vergleichbaren Rechtskonstruktionen vor-
gesehen werden. Zu bevorzugen ist in diesem Zusammenhang der begiinstigte Personen-
kreis nach dem Il. Wohnungsbaugesetz.

Die Sanierung soll soweit wie moglich nach den Rechtsgrundlagen des L. Wohnungsbau-
gesetzes und des Wohnungsmodernisierungsgesetzes durchgefiihrt werden. Der freifinan-
zierte Wohnungsbau wird jedoch nicht behindert.

Die Grofe der Wohnungen soll sich laufend an dem bei der Stadt gemeldeten Wohnungs-
bedarf orientieren. Dabei ist auf die Aussagen zur Bevdlkerungsstruktur Riicksicht zu neh-
men. AuBerdem darf nicht dem Trend nachgegeben werden, im Sanierungsgebiet nur
1-2-Zimmerwohnungen zu errichten, damit auch fiir Familien mit Kindern genugend groBe
Wohnungen bereitstehen.

4. Verdnderungen der Baustruktur

Die Bausubstanz ist entsprechend ihrer historischen Bedeutung grundsatzlich zu erhalten.
Dies gilt auch fiir Gebdude von geringerer kunsthistorischer Bedeutung. Ein vollsténdiger-.
Abbruch von nutzbaren Gebduden muB im Rahmen der wirtschaftlichen Vertretbarkeit
deshalb ausscheiden, sofern nicht gerade durch die Beseitigung baulicher Anlagen Sanie-
rungsziele verfolgt werden.

Die Stadt Regensburg fiihrt keine Fldchensanierung durch. Jedes einzelne Objekt ist ent-
sprechend seiner Eigenart zu sanieren oder zu modernisieren. ’
Baudenkmaler sollen inangemessener Form genutzt werden. Die Nutzung soll nicht nurden
duBeren Gestaltwert, sondern auch vorhandene Innenstrukturen (urspriingliche Innen-
raumgliederung) beriicksichtigen, gleichzeitig aber sich in die angestrebten Ziele der
Gesamtnutzung der Altstadt einfiigen. In Einzelfédllen von hervorragender kunst- oder
kulturhistorischer Bedeutung geht der Erhaltungsgedanke den Nutzungsiiberlegungen
vor.

5. Gemeinschaftseinrichtungen .

In dem Sanierungsgebiet waren bereits bisher zahlreiche Gemeinschaftseinrichtungen
untergebracht. Sie dienen insbesondere fiir die Verwaltung (Rathaus), kulturelle Institu-
tionen (Stadttheater, Galerien, Museum) und Ausbildungsstétten (Schule). Diese Gffent-
lichen Einrichtungen sollen erhalten bleiben. Die kulturellen Einrichtungen sollen weiter-
hin ausgebaut werden (insbesondere Podiumbiihne, Volkshochschule, Stadtbibliothek,
DAI). Einrichtungen fiir alte Menschen und Kinder sollen geschaffen oder erweitert werden
(Vorschlédge siehe unten).

6. Gewerbestruktur

Die Stadt strebt an, die Arbeitsplitze und die Wirtschaftskraft innerhalb des Sanierungs-
gebietes im wesentlichen zu erhalten. Bei einer Verstédrkung der Wirtschaftskraft ist die
maBstibliche kleingliedrige Erhaltung des Sanierungsgebietes zu beriicksichtigen.
Die Lebensfahigkeit kleiner Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe und spezieller kleiner
Lédden ist zu sichern, da sie fir die Existenz ihrer Inhaber und der Beschéftigten not-
wendig und fiir das Milieu als belebender Faktor des Stadtbildes von Bedeutung sind.
Kleingewerbliche Betriebe sollen sich deshalb nur insoweit und zwar mdéglichst inner-
halb der Altstadt verlagern, als sie eine starke beeintrdchtigung des Samerungsgebletes
darstellen oder am gegebenen Standort nicht mehr existenzféhig sind.

Insgesamt soll die bestehende Gewerbestruktur nicht verdndert werden. Allerdings soll
die Bereitschaft von Gewerbebetrieben zur Sanierung oder Modernisierung unterstiitzt
und geférdert werden. Die Standortbedingungen sollen insbesondere durch verkehrs-
lenkende MaBnahmen verbessert werden.

7. Verkehrskonzept

Insoweit ist auf die Aussagen der Stadt Regensburg im fortgeschriebenen StraBenver-
kehrsplan 1974 zu verweisen. Er ist Anlage zum Bericht liber das Ergebnis der vorbe-
reitenden Untersuchungen anIthch der Ausweitung der Sanierunsgebiete im Jahre
1977.

lll. Zeit- und Ablaufaspekte

1. Zeit

Die SanierungsmaBnahmen im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet sind innerhalb
eines absehbaren Zeitraums durchzufiihren. Hierfiir ist eine Dauer von zirka 10 bis 156
Jahren anzusetzen. Die bisherigen Erfahrungen zeigen, wie zeitaufwendig die einzelnen



MaBnahmen sein kénnen. Allerdings haben sowohl die Stadt als auch die Eigentimer
und die sonstigen Betroffenen erst den Umgang mit der Sanierung und den Vorschriften

lernen missen. Nunmehr erscheint es moglich, jahrlich etwa 10 Prozent der sanierungs-

bediirftigen Bausubstanz in diesem Gebiet in Angriff zu nehmen.

2. Ablauf

Die Stadt beabsichtigt, die Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen grundsétzlich
auf freiwilliger Basis durchzufiihren. In dringenden Féllen wird die Stadt selbst versuchen,
auf die Betroffenen mit dem Ziel einer Sanierung einzuwirken. In den iibrigen Fillen
bleibt es der privaten Initiative berlassen, die MaBnahme in Gang zu bringen. Vor Be-
ginn jeder MaBnahme sind eingehende Verhandlungen zwischen der Stadt und den Be-
troffenen erforderlich. In diesen Verhandlungen werden die sozialen, finanziellen, bautech-
nischen und organisatorischen Probleme angesprochen und ihre Lésung in Vertrdgen
vorbereitet. Den Betroffenen wird hier auch die laufende Betreuung durch die Stadt
zugesagt.

In diesen Gesprdchen wird ferner die zeitliche Abfolge der SanierungsmaBnahmen geklért.

3. Organisation
Die Stadt stellt insbesondere vier Dienste fur die Sozialplanung zur Verfiigung:

a) Sanierungsstelle '
Die Sanierungsstelle betreut die Sanierungswilligen und die Sanierungsbetroffenen. Sie
koordiniert die Vollzugsaufgaben im Rahmen der Altstadtsanierung innerhalb der gesamten
Stadtverwaltung einschlieBlich des Sozialdezernats.

b) Beratungsstelle

Die Stadt hat im Sanierungsgebiet eine Beratungsstelle fiir die Sanierungswilligen und die
Sanierungsbetroffenen eingerichtet. Die Beratungen finden im Sanierungsbliro der Stadt-
baugesellschaft statt. Alle Betroffenen und Interessenten haben jedoch darlber hinaus
die Mdglichkeit, sich jederzeit unmittelbar an die Mitarbeiter der Sanierungsstelle zu wen-
den.

c) Arbeitsgruppe Sozialplanung

Die Stadt hat eine Arbeitsgruppe Sozialplanung gebildet. Ihr obliegen insbesondere die
Sozialstruktur- und Sozialeinrichtungsplanung, die Entwicklung und Realisierung von Mo-
dellen fiir eine Beteiligung der Birger an der Sanierungsplanung, die Erarbeitung der
Grundsétze fiir den Sozialplan, die Aufstellung und Durchfiihrung des Sozialplanes ein-
schlieBlich der Fortschreibung und der sozialen Nachsorge.

d) Stadtbau GmbH

Die Stadt hat die Stadtbau GmbH in einem Rahmenvertrag als Sanierungstréger bestelit.
Der Sanierungstrager wirkt bei der Erstellung und Fortschreibung des Sozialplanes mit.
Ihm obliegt auch die fortlaufende Beratung der Betroffenen mit dem Ziel, die Bereitschaft
zur Mitarbeit zu wecken und zu férdern sowie nachteilige Auswirkungen der Sanierung
zu vermeiden und zu mildern. Der Sanierungstréger ist nach AbschluB entsprechender
Vertrége verpflichtet, bau- und modernisierungswillige Eigentiimer bei der Durchfiihrung
von MaBnahmen zu betreuen. '

IV. Sanierungsfolgen

Beginn, Ablauf und AbschluB der SanierungsmaBnahmen bringen selbst dann, wenn sich
nach den hier genannten Sanierungszielen der Stadt durchgefiihrt werden, nachteilige
Folgen fiir verschiedene Gruppen und einzelne mit sich. Derartige Gruppen unterscheiden
sich nach verschiedenen Kriterien: Sozio-6konomische Gruppen unterscheiden sich unter

anderem nach Alter, Kinderzahl, Einkommen, Staatsangeh&rigkeit usw. Rdumliche Gruppen
ergibt die Untergliederung des Sanierungsgebietes in Gebédude, StraBenblécke und Sanie-

rungsabschnitte. »Situative« Gruppen ergeben sich nach der Betroffenheit wie zum Bei-
spiel von Umsetzung, von Arbeitsplatzwechsel, von Betriebsaufgabe, von Mietsteigerung
usw. Im folgenden kann nur versucht werden, diese Probleme generell darzustellen. lhre
Losung kann (iber die Grundsétze unter V meist nur im Einzelfall gefunden werden.

1. Nachteilige Folgen fiir alle

a) Alle sind betroffen

Die Durchfiihrung der SanierungsmaBnahmen betrifft alle Mieter, Eigentiimer, Péchter
und Nutzungsberechtigte sowie die Beschiftigten und Gewerbetreibenden in ihren so-
zialen, wirtschaftlichen und privaten Verhéltnissen. Da die Sanierung ein Hauptanliegen
der Stadt ist, muB ein Ausgleich der Interessen versucht werden. Dem Interesse ein-
zelner an maoglichst geringen Eingriffen in ihren Bereich steht das Interesse der Offentlich-
keit gegeniiber. Ziel der Sanierung ist es, stddtebauliche MiBstidnde unterschiedlichster
Art zu beseitigen oder zu mildern. Es darf nicht verkannt werden, daB ein Unterlassen
oder Hinausschieben der Sanierung letztlich auch nicht im Interesse der Betroffenen
liegen kann.

b) Vorbereitende Untersuchungen

Die durchgefiihrten und weiterzufiihrenden vorbereitenden Untersuchungen haben die
Auskunftspflicht nach §3 Absatz 4 des Stddtebauforderungsgesetzes ausgeldst. Die Be-
troffenen sind verpflichtet, Auskunft iber die Tatsache zu erteilen, deren Kenntnis zur
Beurteilung der Sanierungsbediirftigkeit und zur Vorbereitung beziehungsweise Durch-
fihrung der Sanierung erforderlich ist.

c¢) Technische Auswirkungen der Sanierung

Die Sanierung ist mit technischen Begleitumstéinden verbunden, die alle Bewohner und
Besucher des Sanierungsgebietes beeintréchtigen konnte. Dies gilt besonders fiir den
Bauldrm. AuBerdem werden Zugang und Zufahrt zu Geschéften und Wohnungen teil-
weise behindert. Die Wohnqualitdt wird auf diese Weise wenigstens zeitweise und vor-
libergehend beeintréchtigt. Allerdings wird die relativ lange Dauer bis zum AbschluB
i{i_mtlichar SanierungsmaBnahmen immer wieder zu dhnlichen Beeintrachtigungen fiihren

dnnen.

d) Nachteilige Folgen fiir alle Gruppen

Die Folgen treffen nicht allein einzelne Problemgruppen, sondern vielfach alle Bewohner
des Sanierungsgebietes. Alle Bewohner kdnnen vor die Notwendigkeit gestellt werden,
ihre bisherige Wohnung zumindest fiir die Dauer der SanierungsmaBnahmen. an ihrem
Wohngebédude verlassen zu miissen. Unter Umstanden stehen ihnen zwei Umzugsvor-
génge bevor, wenn sie wieder in ihre alte Wohnung zuriick mochten.

Der Wegzug der Bekannten und Nachbarn verdndert das Wohnumfeld. Bisherige mensch-
liche Beziehungen kdnnen auf diese Weise unterbrochen werden. Vielfach werden mit der
Sanierung neue Mieter kommen.

Notwendig werdende Umziige stéren ferner die Beziehung zu Einkaufsstétten und Dienst-
leistungen verschiedenster Art. Wegen der Einzelheiten sei auf den Sozialbericht »Die
sozialen und rdumlichen Beziehungen der Bewohner« verwiesen.

Nachteilige Folgen fiir einzelne Bevolkerungsgruppen

Im folgenden sollen die nachteiligen Folgen fiir einzelne Bevilkerungsgruppen dargestellt
werden:

a) Folgen fiir alte Menschen und Behinderte
Ein Wohnungswechsel bringt besonders fiir alte Menschen (im Sanierunsgebiet wohnen



tiberdurchschnittlich viele alleinstehende Frauen) und Behinderte viele Schwierigkeiten
‘mit sich. Sie haben sich an ihre bisherige Wohnung und ihre bisherigen Wohnumsténde
gewohnt. AuBerdem ist ihr Leben in ein Wohnumfeld eingebettet, das sich bisher nur
langsam geéndert und fortentwickelt hat. :

Fihrt ein Umzug auch nur in die Nachbarschaft, konnen doch verschiedene gegensei-
tige Hilfeleistungen unmdglich werden. Dadurch kann es notwendig werden, 6ffentliche
Hilfen zur Verfiigung zu stellen. Bei alten Menschen kann auch der Umzug in ein Alters-
heim erforderlich sein.

Ein doppelter Umzug (zuriick in die nunmehr modernisierte Wohnung) kann die Schwie-
rigkeiten verdoppeln.

Altere Menschen, die zugleich Hausbesitzer sind, kdnnen von SanierungsmaBnahmen
in ihrer Existenz bedroht werden. Dies gilt insbesondere dann, wenn sie finanziell nicht
in der Lage sind, sich an der Modernisierung ihres Hauses zu beteiligen. Der Verkaufs-
erlds wird in vielen Féllen den Lebensunterhalt nicht sicherstellen kdnnen.

b) Studenten

In dem Sanierungsgebiet wohnen bisher noch relativ wenig Studenten. Soweit sie in noch
nicht sanierten Wohnungen wohnen, miissen auch sie im Zusammenhang mit den Sa-
nierungsmaBnahmen umziehen. Es ist méglich, daB die SanierungsmaBnahmen dazu fiih-
ren, daB einzelne Geb&ude nicht mehr zur Vermietung an Studenten (Einzelzimmer) ge-
eignet sind. AuBerdem wird sich in vielen Féllen eine Steigerung des Mietzinses ergeben.

c) Auslander

Die relativ wenigen Gastarbeiterhaushalte im Sanierungsgebiet sind in Wohnungen unter-
gebracht, die eine unterdurchschnittliche Wohnfldche pro Person bieten und vergleichs-
weise schlecht ausgestattet sind. Zudem sind die Mieten in der Regel relativ hoch. Ein
Umzug in andere Wohnungen oder andere Stadtteile kann hier zwar die Wohnverhéiit-
nisse verbessern; aber auch hier werden unter Umsténden bereits |anger andauernde
soziale Beziehungen gestort.

d) Familien mit Kindern

Im Sanierungsgebiet leben Familien mit unterdurchschnittlicher Kinderzahl. Allerdings
wohnen hier auch rund 300 Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren, die sich liberwie-
gend noch im schulpflichtigen Alter befinden. Diese Familien werden bei einem Umzug
insbesondere in den Bereichen Kindergérten, Schule und Fortbildung betroffen.

Fiir Familien ist ein Standort in der Altstadt oft besonders geeignet, da sich wegen
der geringen Entfernungen die Probleme des Nah- und Berufsverkehrs vermindern. Ein
Wegzug aus der Altstadt wiirde fiir viele Kinder das Verlassen des »Erlebnisraumes Alt-
stadt bedeuten.

e) Beschiftigte

Der Sozialbericht — Teil 2 — hat zwar gezeigt, daB nur wenige Gewerbebetriebe das
Sanierungsgebiet verlassen oder grundlegende SanierungsmaBnahmen durchfiihren
wollen. Trotzdem kann es mdglich sein, daB Arbeitsstédtten zumindest zeitweise flr die
Dauer der SanierungsmaBnahmen an ihrem Gebdude eingeschrénkt werden oder sogar
schlieBen miissen. Dies hat Auswirkungen auch auf die Beschéftigten und die Auszubil-
denden. Sie kbnnen unter Umstdnden ihren Arbeits- oder Ausbildungsplatz verlieren. MuB
der Betrieb verlagern, konnen sich fiir sie andere Anfahrtswege ergeben. unter Um-
standen konnen auch ihre téglichen Einkaufsbeziehungen in der Altstadt gestort werden.
Wohnen die Beschaftigten auch in der N&dhe eines Arbeitsplatzes in der Altstadt, so kann
mit der Betriebsverlagerung ein Umzug notwendig werden.

f) Haus- und Grundeigentiimer
Haus- und Grundelgentumer werden durch die Sanierung in ihrer Elgentumsposmon er-

heblich betroffen. Vorteile ergeben sich fiir sie insbesondere durch die Finanzhilfen
des Staddtebauférderungsgesetzes. Mit der Sanierung sind Eingriffe in die Bausubstanz
(zum Beispiel Freimachung der Hinterhofe, denkmalpflegerische MaBnahmen und finan-
zielle Verluste (Mietausfall) verbunden.

Wirtschaftlich schwache Grundstiickseigentimer werden durch die Sanierung vor fast

. unldésbare Probleme gestellt. Sie sind in vielen Féllen nicht in der Lage, sich an der Sa-

nierung finanziell zu beteiligen. Sofern sie ihre Einkiinfte bisher aus der Vermietung be-
zogen haben, kénnen sie in ihrer Existenz bedroht werden; denn mit dem oft niedrigen
Kaufpreis konnen sie keine entsprechende Rendite mehr erzielen. Dies gilt insbesonders
fiir dltere Grundstiickseigentiimer, denen auf diese Weise der notwendige ZuschuB zur
Rente fehlt.

g) Gewerbetreibende

Die Gewerbetreibenden kénnen durch die SanierungsmaBnahmen an Nachbargabduden
beeintrédchtigt werden. In vielen Féllen werden bereits die technischen MaBnahmen den
Zugang erschweren und zu einem Umsatzriickgang fiihren. Der Umzug oder Wegzug
von Nachbarn kann laufende Geschéftsbeziehungen storen. Durch die Freimachiung von
Hinterhdfen kénnen notwendige Betriebs- und Lagerflichen verloren gehen.

Die Durchsetzung von Sanierungszielen kann erhebliche Auflagen fiir den Betrieb in um-
weltrechtlicher Hinsicht mit sich bringen (Ldrm-Werte). In extremen Féllen kann die Ver-
lagerung eines Betriebes notwendig werden. Dies wird allerdings nur in seltenen Féllen
zu einer Betriebsaufgabe fiihren. Im Zusammenhang mit der Verlagerung wandern moég-
licherweise Arbeitskréfte ab.

Die Sanierung kann dazu fiihren, daB bisher giinstige gewerbliche Mieten erhéht werden.
dem steht allerdings oft eine Verbesserung des Standortes gegeniiber.

h) Mieter und Nutzungsberechtigte

Die Probleme der Mieter und Nutzungsberechtigten sind im wesentlichen bereits bei den
einzelnen Gruppen dargestellt. Generell kann die Modernisierung oder Sanierung zu einer
Erhdhung der Miete fiihren. Dies ist auch gesetzlich vorgesehen. Mit der Sanierung werden
in vielen Féllen Umziige und die Aufhebung von Mietverhiltnissen verbunden sein.

3. Auswirkungen der Sanierung iiber das Sanierungsgebiet hinaus

In der Stadt Regensburg gibt es eine Anzahl von Gebieten, die stadtebauliche MiBsténde
im Sinne des Stidtebauférderungsgesetzes aufweisen. Die Untersuchungen haben aller-
dings ergeben, daB sich die schlechten Wohnverhéltnisse und die Merkmale »sozialer
Schwiche« im Sanierungsgebiet verstérkt finden. Der Einsatz von Sanierungsmitteln kann
dazu fiihren, daB die stddtebaulichen MiBstédnde in diesem Gebiet beschleunigt abgebaut
werden. Hierdurch tritt eine ungleichzeitige Entwicklung des Stadtgebietes ein.

Die Sanierung wird voraussichtlich zusétzlichen Verkehr in das Sanierungsgebiet ziehen.

‘Dies ergibt sich zwangsldufig mit der Standortverbesserung von Gewerbebetrieben und

der Einrichtung von Dienstleistungen.

Folgen der Sanierung kénnen auch Personen treffen, die nicht im Sanierungsgebiet leben,
es aber zeitweilig aufsuchen. Dies gilt nicht nur fir die Arbeitnehmer in Gewerbebetrieben
des Sanierungsgebiets, sondern auch fiir Kdufer und sonstige Geschéftspartner.

V. Moglichkeiten fiir die Liisung_der Probleme

Die aufgezeigten Sanierungsfolgen lassen sich nicht vermeiden. Allerdings wird es in
vielen Fallen moglich sein, die Auswirkungen nach Dauer und Intensitédt zu mindern und
abzuschwichen. Sowohl die verschiedenen Gruppen der Betroffenen als auch die Stadt
und der Sanierungstrédger miissen hier zusammenhelfen.
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Im folgenden wird versucht, allgemeine Mdglichkeiten fiir die Losung der aufgezeigten
Probleme anzubieten. Selbstversténdlich miissen dariiber hinaus in jedem einzelnen Fall
die Folgen bis ins einzelne ermittelt werden; in gleicher Weise muB fiir jeden Fall versucht
werden, die nachteiligen Auswirkungen gering zu halten beziehungsweise fiir Abhilfe
zZu sorgen.

1. Zu den nachteiligen Folgen fiir alle

Die nachteiligen Folgen lassen sich ganz allgemein durch ein breites gegenseitiges Ver-
stdndnis fiir die Belange der Betroffenen, der Sanierungsbeauftragten und der Stadt
mildern. Die Stadt muB dabei versuchen, den Ablauf der Sanierung zu organisieren und
zu steuern. Durch die bereits erwdhnten Dienstleistungen der Stadtverwaltung, insbe-
sondere durch die Sanierungsstelle und die Beratungsstelle wird laufend Kontakt zu den
Betroffenen gehalten. Die Stadtbau GmbH wird schnell und unbiirokratisch insbesondere
bei notwendigen Umziigen behilflich sein.

Auch die technischen Auswirkungen der Sanierung (Bauldrm, Zugang) kdnnen durch eine
bestmdgliche Organisation geringer gehalten werden. Zu diesem Zweck wird fiir jede
einzelne SanierungsmaBnahme ein Zeitplan aufgestellt. Die Auswirkungen werden auf
das technisch Notwendige beschrénkt.

Die Stadtbau GmbH wird auch kinftig im Sanierungsgebiet Wohnungsvorhaben wie das
an der Engelburgergasse (mit 35 Wohneinheiten) durchfiihren. Auf diese Weise wird es
moglich sein, mehrere Wohnparteien eines Sanierungsobjektes wiederum in raumlicher
Nihe unterzubringen. Nachbarschaftsbeziehungen und Hausgemeinschaften konnen auf
diese Weise aufrecht erhalten werden.

2. Zu den nachteiligen Folgen fiir einzelne Bevilkerungsgruppen

a) Zu den Folgen fiir alte Menschen und Behinderte

Die Stadt sieht es als eine besondere Aufgabe an, alte Menschen und Behinderte mit
groBer Sorgfalt zu betreuen. Um ihnen auch kiinftig die Moglichkeit zu gewihrleisten,
im Sanierungsgebiet zu wohnen, werden dieihnen zugedachten Wohnungen entsprechend
ihren personlichen Bediirfnissen saniert und ausgestattet.

Mdglichst weitgehend soll erreicht werden, das sie selbsténdig, das heiBt nicht in Hei-
men, leben koénnen. Bei der Belegung von sanierten Wohnungen wird darauf geachtet,
daB sie in enger Nachbarschaft zur Familienwohnung oder zu Einrichtungen der Altenhilfe
liegen. Die Stadt wird die Angebote in den Bereichen »Hauspflege«, »Altenerholung« und
»Mahlzeitdienste« ausbauen. Langfristig wird auch der Bau einer Altentagesstétte in der
Altstadt angestrebt. Entsprechend den Zielen der Stadtentwicklungsplanung wird die Stadt
fiir alte Menschen und Behinderte weitere Leistungen einfihren und den Zugang zu vor-
handenen Angeboten erleichtern. Bei der Durchfilhrung des Sozialplans wird die Stadt
zudem gerade diese Betroffenen besonders intensiv mit Rat und Tat unterstiitzen. lhnen
stehen alle denkbaren Formen materieller Hilfe, wie Harteausgleich, Wohngeld und Um-
zugsgeld zu. v
Insbesondere bei alten Menschen und Behinderten werden mehrfache Umziige moglichst
vermieden. lhre Wohnwiinsche sind bei einem Umzug vorrangig vor allen anderen Gruppen
von Betroffenen zu beriicksichtigen.

Soweit dltere Hausbesitzer durch SanierungsmaBnahmenin ihrer Existenz bedroht werden,
muB die Sanierung notfalls zeitlich zuriickgestelit werden. Am Einzelfall ist zu entscheiden,
ob aus diesem Grund wenigstens eine Teilsanierung durchgefuhrt werden kann.

b) Zu den Folgen fiir Studenten
Im Sanierungsgebiet konnte bereits ein Studentenheim eingerichtet werden. Die Stadt

wird Versuche unterstiitzen, preiswerten Wohnraum fiir Studenten im Sanierungsgebiet ‘

zu erhalten und zu schaffen. Den durch die Sanierung bettroffenen Studenten stehen

im {brigen die gleichen materiellen und immaterielien Hilfen zu wie den iibrigen Sanie-
rungsbetroffenen.

den Studenten, Studentenpaaren und Studentengruppen kénnen vor allem Wohnungen
in den oberen Stockwerken vorbehalten werden, die von &lteren Menschen beschwer-
lich zu erreichen sind. :

c) Folgen fiir Auslander -

Im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung hat sich die Stadt das Ziel gesetzt, die aus-
landische Bevdlkerung gesellschaftlich zu integrieren. Hierzu gehdrt eine Verbesserung
des Angebots an Wohnraum; gleichzeitig soll vermieden werden, die Ausldnder in be-
stimmten, technisch und sozial unterversorgten Stadtbezirken zu konzentrieren. Die Stadt-
verwaltung wird den Ausldndern beim Umzug und bei der Milderung sozialer Harten
besonders behilflich sein. Diese Tétigkeit wird unterstiitzt durch sechs Betreuungsstellen
der freigemeinniitzigen Trager. Diese Stellen sowie eine Reihe von anderen Institutionen
sind Mitglieder des »Koordinierungsausschusses fiir ausldndische Arbeitnehmer«.

d) Zu den Familien mit Kindern

Viele Wohnungen im Sanierungsgebiet sind gegenwdrtig fiir Familien mit Kindern wenig
geeignet. Gerade fiir diese Bevdlkerungsgruppe muB das Wohnen in der Altstadt attrak-
tiv gemacht werden. Die ihnen zugedachten Wohnungen miissen eine entsprechende
sa;itl'are Ausstattung, ausreichende Belichtung und Besonnung sowie Schutz vor Larm
erhalten.

Wohnungen im Sanierungsgebiet sind insbersondere fiir solche Familien geeignet, bei
denen die Frauen in der Altstadt arbeiten; sie haben hier schnellen Zugang zu den Ein-
kaufsstadtten und Dienstleistungsbetrieben.

Wegen der allgemeinen Vorstellung der Stadt Regensburg zu den Problemkreisen Familie,
Kinder und Jugendliche, sei auf den Planungsbereich »Soziales« des Stadtentwicklungs-
planes verwiesen. Ergdnzend sei hier lediglich erwahnt, daB die Stadt auch im Altstadt-
bereich ein Jugendzentrum und Kindertagesstédtten sowie Kindergérten bereithélt. Ein
weiterer Ausbau ist vorgesehen. In diesem Zusammenhang ist auch der offentliche
Spielplatz im Sanierungsgebiet zu erwéhnen.

Auch fiir die Kinder und Jugendlichen aus der Altstadt werden die Einrichtungen der
Stadtranderholung bereitgestelit.

e) Zu den Folgen fiir die Beschéftigten

Die Lage der im Sanierungsgebiet Beschiftigten hdngt eng mit der Entwicklung der
Geschifte und Betriebe zusammen. Es sei Aufgabe der Sozialplanung, eventuell zu erwar-
tende Folgen friihzeitig zu erkennen und entsprechende Hilfen vorzubereiten. Unter Um-
stdnden muB auch die Stadt bei der Suche nach einem neuen Arbeits- oder Ausbildungs-
platz helfen oder Hilfen bei der Umschulung gewéhren.

f) Zu den Folgen fiir Haus- und Grundeigentiimer

Die Stadt erkennt den Vorrang der privaten Initiative und Verantwortlichkeit fiir die
Sanierung an. Die Durchfiihrung der BaumaBnahmen bleibt den Eigentiimern lberlassen,
soweit die ziigige und zweckméBige Durchfiihrung durch sie gewdhrleistet ist. Ist dies
nicht gewéhrleistet, wird die Stadt fiir die Durchfiihrung der MaBnahmen sorgen oder
sie Uber den Sanierungstréger libernehmen.

"Die Stadt ist bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung behilflich. Sie gibt
insbesondere die verwaltungsméBigen und finanziellen Hilfen nach dem Il. Wohnungs-
baugesetz und dem StBauFG. Die Stadt wird versuchen, auch bei wirtschaftlich schwa-
chen Grundstiickseigentiimern SanierungsmaBnahmen zu ermdglichen.

@) Zu den Folgen fiir die Gewerbetreibenden
+ Die Stadt wird den Gewerbetreibenden alle Hilfen nach dem StBauFG und sonstigen



Férderungsprogrammen gewdhren und zugénglich machen. Durch entsprechende orga-

nisatorische MaBnahmen wird sie sicherstellen, daB der Ablauf der Sanierung den Ge-

schéaftsbetrieb moglichst wenig beeintréchtigt.

Bei einer Verlagerung von Betrieben und nachweisbaren UmsatzeinbuBen kommt ein

Hérteausgleich nach dem StBauFG in Betracht. Wenn die Verlagerung von Betrieben
. notwendig ist, wird die Stadt zudem nach Mdéglichkeit Ersatzrdume und Ersatzflichen

bereitstellen.

h) Zu den Folgen fiir die Mieter und Nutzungsberechtigten

Durch die Bereitstellung von ausreichenden, bereits sanierten Ersatzwohnungen wird

die Stadt die Moglichkeit anbieten, auch kiinftig im Sanierungsgebiet eine Wohnung zu

mieten.

Die Stadt weist die Mieter auf ihre gesetzlichen Rechte hin. Hierzu gehdren neben den

mietrechtlichen Vorschriften des StBauFG auch das Wohnraumkiindigungsschutzgesetz,

das Wohngeldgesetz, das Gesetz zur Sicherung und Zweckbestimmung von Sozialwoh-

nungen. Uber das StBauFG besteht die Maglichkeit, finanzielle Hilfen beim Umzug zu

gewahren.

Die Hohe des Mietzinses wird im Sanierungsgebiet nach der Sanierung in der Regel

nicht unerheblich steigen. Die Stadt wird jedoch darauf achten, daB die gesetzlichen

Grenzen eingehalten werden. Zudem wird die Stadt die Betroffenen Uber die Mdglichkeit

aufkldaren, Wohngeld zu erhalten.

Die Stadt legt bei allen SanierungsmaBnahmen Wert darauf, daB der Eigentiimer die

sanierten Wohnungen zunédchst den bisherigen Mietern anbietet.

3. Zu den Auswirkungen der Sanierung iiber das Sanierungsebiet hinaus

Die Stadt sieht die Gefahr einer ungleichzeitigen Entwicklung von einzelnen Bereichen
der Altstadt. Der notwendige finanzielle Aufwand macht es jedoch unméglich, weitere
Sanierungsgebiete gleichzeitig in Angriff zu nehmen. Deshalb wird Wert darauf gelegt,
in den anderen Bereichen der Altstadt konzentriert sonstige FGrderungsprogramme
einzusetzen. Dies gilt insbesondere fiir die Finanzierung nach dem Denkmalschutzgesetz
und dem Wohnungsmodernisierungsgesetz. Auch Interessenten aus den (ibrigen Altstadt-
bereichen kénnen sich an die Sanierungsstelle mit der Bitte um Beratung wenden. Hier
wird ihnen der Zugang zu den einzelnen Férderungsmaglichkeiten aufgezeigt.

Die Auswirkung der Sanierung auf den Verkehr werden im Zusammenhang mit dem
StraBenverkehrsplan dargestellt. Insbesondere ist darauf zu verweisen, daB die Stadt
mit Mitteln des StBauFG zusétzliche Flachen fiir den ruhenden Verkehr errichtet.

VI. AbschlieBende Bemerkungen zu den Grundsétzen fiir den
Sozialplan .

Die Stadt hat die Aufgabe, wéhrend der Durchfiihrung der Sanierung die Erérterungen
mit den unmittelbar Betroffenen fortzusetzen und dabei namentlich die Berufs-, Erwerbs-
und Familienverhéltnisse, das Lebensalter, die sozialen Verflechtungen sowie drtliche
Bindungen und Abhéngigkeiten der Betroffenen zu beriicksichtigen. Fiir jedes einzelne
Sanierungsobijekt ist ein derartiger »Sozialplan« zu erarbeiten, schriftlich festzulegen und
laufend zu ergénzen. Vier Gruppen von Hilfsmoglichkeiten bei der Losung der Probleme
mussen dabei sténdig beriicksichtigt werden:

a) Der finanzielle Aspekt '

Hierbei sind alle im Einzelfall entstehenden Aufwendungen und ihre Finanzierung, zum
Beispiel flir Umzug, Neuanschaffungen, Entschédigungen, Wohngelder und Kredite zu
beriicksichtigen.

ey

b) Der rdumliche Aspekt.

Die Stadt muB in Zusammenarbeit mit der Stadtbau GmbH Ersatzgrundstiicke und Ersatz-
wohnungen bereithalten. Sie muB ferner beim Umzug und bei der Umsiedlung von Betrieben
behilflich sein.

c) Die sozialen Aspekte

Im Zusammenhang mit der Stadtentwicklungsplanung muB die Stadt einen MaBnahmen-
katalog erstellen, mit dem sie zur Uberwindung beruflicher und psycho-sozialer Folge-
probleme beitragen will. Hier werden die Hilfen zur Arbeitsbeschaffung, zur Integration
Umgesetzter in ihre neue Umwelt und zur »Befahigung zur Selbsthilfe« aufgezeigt.

d) Informations- und Partizipationsaspekte

Mit der Einrichtung entsprechender Dienststellen hat die Stadtverwaltung einen ersten
Schritt unternommen. Dieser wird ergéanzt durch die Abhaltung von Biirgerversammiungen
und durch die Einzelbefragung im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen. Die Stadt
wird dariber hinaus kiinftig die notwendigen Informationen breiter streuen und die
Grundbedingungen fiir die Partizipation der Sanierungsbetroffenen erweitern.
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Sachverhalt:

Gem. 180 Abs. 1 Satz 1 BauGB soll die Gemeinde bei stédtebaulichen

SanierungsmaRnahmen, die sich voraussichtlich nachteilig auf die personlichen

Lebensumsténde der in dem Gebiet wohnenden und arpeitenden Menschen auswirken,

Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen erortern, wie nachteilige Auswirkungen

moglichst vermieden oder gemildert werden k&nnen.

Zusétzlich zu den §§ 180 ff. BauGB gelten die Grundsétze fur das Sozialplanverfahren, dle
~der St_adtrat_ in der Sitzung vom 31 .03.1977 verabschiedet hat.



