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4, BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNGEN

4.1  Allgemeine Voraussetzungen

Das Plangebiet wurde durch BeschluB der

Stadtverordnetenversammlung am 8, 3. 76

und 19. 9. 77 als Senierungsgebiet nach

dem Stidtebaufirderungsgesetz férmlich

festgelegt.

Mit ihrer Amtlichen Bekanntmachung ist

die formliche Festlegung seit dem 15. lo. 77

rechtsverbindlich. Die Durchfthrung der Seo-
- nierungsmaBnchme erfordert die Aufstellung

einer Bebauungsplenung. § 1o (1) StBaufG.

Das Bebouungsplangebiet stimmt mit dem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet
Uberein.

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, als

Grundloge fUr die Sanierung die Beseitigung

der in der vorbereitenden Untersuchung fest-
gestellten stddtebaulichen MiBstdnde vorzu-

sehen und die stddtebauliche Struktur in eine nor-
malisierte kUnftige Entwicklung Uberzuleiten.

4.1.1 Stddtebauliche MiBst8nde

Die vorbereitende Untersuchung hat besti-
tigt, daB in dem Bebauungsplangebiet eine
Reihe stidtebaulicher MiBstdnde (§ 3 (3)
StBouFG) vorliegen.

Viele GrundstUcke sind zu klein geschnitten
und zu dicht bebaut. Es kommen Kleingrund-
stUcke mit 58,64 und 89 gqm GrBe vor. Die
enge Bebauung enthdlt unvertretbar kleine

R - Hausgrundrisse und schrinkt die Belichtung

‘ . -Besonnung und BelUftung ein. Die EigentUmer.
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sind vielfach nicht in der Lage oder

stoBen auf UbergroBe Schwierigkeiten, diese
Nachteile zu beheben, die deshalb nur im
Ganzen geldst werden kBnnen,

Diese Schwierigkeiten und Unmtglichkeiten,
die vielfach Uberalterte Bausubstanz inner-
holb des geltenden Bauordnungsrechts zu er-
nevern und den heutigen BedUrfnissen anzu-
possen, hot bereits dozu gefUhrt, daB ein
Teil der jUngeren EigentUmer oder Erben
diesen Stadtbesreich verlassen hat und an an-

derer Stelle einen Bauplatz sucht. Dies ﬁUrfte
die wesentliche Urscche fur die relative Uber-

alterung der Bevdlkarung sein.

Das Sanierungsgebiet enthdlt einen hohen
Anteil an Uberalterter und ungenutzter
Bausubstanz, die zu einem wichtigen Teil aus
dem Strukturwandel von einer Erwerbsbevilke-
rung als Fischer und Londwirte zu einer
reinen Wohnbevélkerung herrhrt. Diese bau-
lichen RUckstinde der Entwicklung des Stodt-~
teils behindern heute das Wohnen, wo an sich
eine hochwertige Wohnlage gegeben ist.

Hinweis auf die Entwicklungstendenz des
Stodtteils ist auch der relativ hohe Aus-
ldnderanteil, Besonders zu beachten ist,
daf sich die Ausldnderhaushalie teilweise
in bestimmten Hiusern konzentrieren.

Stddtebauliche Kennzeichen des Plangebietes

Gebietsflache (Summe der Nettoblockflﬁcheh):
45 360 qm

.18 -
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Zohl der Gebtiude : 192
Zahl der Wohngebdude : 87
Zohl der Garagen : 6 ‘
Zahl der Wohnungen : 218
Zahl der Houshalte ¢ 212
Zahl der Einwohner : 554

Allgemeine Planungsziele

Das Gebiet hot bereits eine Funktions-
wandlung durchgemacht. Die urspringliche
dorfliche Mischstruktur hat sich weitgehend

zu einer Wohngebietsstruktur umgewondelt,

fUr die die Loge im Gesamtstodtbereich sehr
gUnstig ist. Deshalb soll cuch die Wohnstruktur
im wesentlichen erholten bleiben und verstdirkt
werden.

Es soll auch vermieden werden, dao8 durch gra-
vierende Eingriffe in daos Erscheinungsbild

des Stadtteils, wie sie eine rigorose An-

passung an heutige Standards fUr ErschlieBungs-
systeme, Grundstlcksstruktur und Straflenregel-
querschnitte erzeugen wUrde, ein Zwischensta-
dium entsteht, dos die Zerstdrung der gewachsenen
Soziolstruktur und alle bekannten Nochteile eines
Neubougebietes bringen wUrde. Deswegen ist eine
wesentliche bouliche Umstrukturierung des Ge-
bietes nicht vorgesehen, Der Chorokter der Bou--
weise und stddtebaulichen Rdume, StraBenab-
wicklungen und Pl8tze soll beibehalten werden.
Die vorhandene bauliche Substanz soll konsoli-
diert, LuUcken sollen ergdnzt werden. Die Fest-
legungen der baulichen Nutzung und stddtebou-
lichen Gestaltung sollen diese bestehende Er-
scheinungsform aufnehmen und abrunden.
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Unter diesen Voraussetzungen sind besonders
enge gestalterische Anforderungen an die Neu-
bebauvung zu stellen, um eine harmonische Ein-

fUgung in das bestehende Ortsbild zu gewdhr-
leisten.

In der Satzung nach Landesrecht Punkte 3.2,
3.3 und 3.4 sind die gestalterischen Faktoren
festgesetzt, die fUr das bestehende Ortshild
bestimmend sind und bei NeubaumoBnohmen einge-
halten werden mUssen. Diese Anforderungen sind
andererseits so freizUgig gehalten, daB keine
UbermdBigen Einschrinkungen fur die privaten
EigentUmer entstehen und auch langfristig der

bauliche RegenerationsprozeB nicht blockiert
wird.

Die zum Teil minimolen GrundstUcksgriéBen und
die sehr enge Bebauung machen Grenzvertinderungen
und GebdudeabbriUche unumgldnglich. Eine harmo-
nische UberfUhrung in vollwertige Wohngrund-
stUcke erfordert besondere planungsrechtliche
MaBinahmen (s. Festsetzungen 2.3, 2.4 und 3.6).

. Auf den betroffenen Grundstickan wird deshalb

in Anlehnung on Gartenhofhausbebauung, die in
Neubaugebieten eine besonders hohe stddtebauy-
liche Verdichtung zuldBt, grundsdtzlich Grenz-
anbau vorgeschrieben. Damit wird auch die
historische Struktur wieder aufgenommen, die
gréBtenteils durch L- oder U-férmige Grenzbe-
bauung kleine Wirtschaftshéfchen bildete.

Um nachbarliche Beeintrdchtigungen fuUr die
Belichtung und Beluftung auszuschlieBen, sind
die Beschrinkungen fUr die bauliche Hhenent-
wicklung erforderlich.

Plcnuﬁgsziel Verkehr
Durchgangsverkehr

Der StraBenzug Philippsruher Allee/ LandstraBe
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ist erheblich mit Verkehr belostet. Neoch der
Prognose des Verkehrsgutochtens 1978 wird

sich zwor die Belostung verringern, wenn

die A 66 und der Westzubringer gebaut sein
werden. Eine Beeintrdchtigung fur die an-
grenzenden GrundstUcke wird aber erholten
bleiben. Der Bebauungsplan sieht deshalb die
Ausrundung der engen Kurve vor dem SchloBein-
fohrtsportal vor. Ausserdem bringt der Eng-
pass an der BienenstraBe fUr die Grundsticke
LandstraBe 2 und 4 Immissionsbelestungen, die
zwar von den gegenwdrtigen EigentUmern noch
toleriert werden, deren Beibeholtung aber fur
die Zukunft planerisch nicht verantwortet wer-
den kenn, FUr LandstraBe 4 besteht die Mdglich-
keit, unter Einbeziehung des stddtischen Grund-
stUcks BienenstraBe 7, das Gaststdttengebdude
in die Flucht MittelstroBe 48 zurtckzusetzen
und quf diese Weise zwischen Fahrbehn und Geh-
weg sogaor noch einen Schutzgrinstreifen zu ge~
winnen. Aber fUr die Erhaltung des Hauses Land-
straBe 2, das proktisch dreiseitig ocuf die Grund-
stUcksgrenze gebaut ist und dessen minimale Frei-
fldche voll den Verkehrsimmissionen ausgesetzt
ist, ist eine befriedigende sttdtebauliche L&-
sung nicht mehr denkbaor.

Bei der Ldsung dieser Probleme ist an die so-
ziolplanerische Verpflichtung zur Rucksicht-

nahme auf die EigentUmer und Bewohner zu er-
innern.

Interner Verkehr

Die vorhandenen internen ErschlieBOngs~
stralen sind nach ihrem Querschnitt grofenteils
nicht sehr leistungsfdthig. Eine Anpassung on



moderne Standurds wire cber fUr die stddtebau-
liche Struktur verhtingnisvoll. Es ist deshalb
beabsichtigt, den Anliegerverkehr ouf das Aller-
notwendigste zu beschrinken. Es soll zukUnftig
ausgeschlossen sein, dafl Anlieger der nird-
lich angrenzenden Wohngebiete das Plangebiet
durchqueren kénnen. Die Unterbrechung der
- Jakob-Rullmonn-StraBe gibt die Mgglichkeit
fUr eine mafvolle Erweiterung des Vorplotzes
vor ‘der Reinhardskirche, die zu einer klareren
e Platzform und zu einem ausgewogenen Verhdlt-
7 nis zwischen Freiroum und Barockbauksrper
fuhrt.

Die Aufhebung des BahnUberganges Salisweg wird
chnehin zu einer Reduzierung des Durchgangs-
verkehrs fuhren. Die Anlieger des ndrdlich an-
grenzenden Wohngebietes sollen Uber Hopfen-
straBe und Pfarrer-Hufnogel-StraBe Anschlufl

an das Ubergreifende Verkehrsnetz finden.

FUr bisher weitgehend boulich ungenutzte Grund-
stUckstiefen mUssen neue ErschlieBungsstraflen
angelegt werden. Aber auch diese sollen auf die
allernctwendigste Fldche beschrinkt werden.
Allerdings ist eine bessere Durchlissigkeit

A des Plangebietes fUr FuBgdnger und ein differen-

- ziertes FuBwegenetz geplant. Dies soll zwar den

Bewohnern des Plangebietes dienen, aber vor

allem guch die fuBldufige Erreichbarkeit der
Reinhardskirche und des Bereiches Friedenskirche/
ehemaliger Anker verbessern.

4.3.3 Ruhender Verkehr

Die GrundstUcke sollen in Zukunft so zugeschnitten
sein, daB die Parkierungsprobleme grundsdtzlich
auf jedem Grundstlck selbst geldst werden kdnnen.
Als Puffer fUr einige Engplisse sind neun

Garagen bzw. Stellpldtze vorgesehen, die vermietet

22
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werden kbnnen.

Der Parkplatz auf dem GrundstUck BienenstraBe 1
ist eine St¥rung im StraBenbild und sollte quf-
gehoben und wieder bebout werden. Die Erforder-
nisse fUr die Reinhordskirche sind chnehin an
dieser Stelle zohlenmdBig nicht erfullbar.

Fur gffentliche Veranstoltungen in der Reinhards-
kirche oder in der Friedenskirche wird mit einem
Bedarf von ca. 4o Stellplitzen gerechnet, die

zum gréflten Teil von der Philippsruher Allee gut
zuglinglich im Bereich des ehemaligen Anker, wo

‘sich schon ein Parkplatzprovisorium befindet,

untergebracht werden sollten gpa. 20 Einstell-

pldtze).

Art und MaB der baulichen Nutzung
Art der bauvlichen Nutzung

Die ursprUnglich dirfliche Mischnutzung in

dem Gebiet ist bereits weitgehend der Wohn-
nutzung gewichen. Londwirtschaft wird schon
longe nicht mehr betrieben. Gewerbliche

Nutzung und kommerzielle Versorgung beschridnken
sich auf einzelne Kleinbetriebe. Dementsprechend
setzt der Beoauungsplen im wesentlichen Allge-
meines Wohngebiet (WA) fest. Entlang dem Ver-
kehrszug Philippsruher Allee/ Londstrafle, wo
sich die Entwicklung einer publikumsbezogenen
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Struktur anbietat, ist Mischgebiet (MI) fest-
gesetzt. Obwohl bedavert werden muB, dafl im
Zuge der Konzentrationsbewegung im Einzel-
handel fast alle kleinen Liden des tdglichen
Bedarfs verschwunden sind, ist die Festsetzung
ausdricklicher Lodenfllichen nicht sinnvoll,
denn auf ganz Kesselstadt bezogen ist der Be-
satz mit Ladenfldchen ausreichend. Der Bereich
der ehemaligen Geibelschule einschl. Reinhords-
kirche / Friedenskirche und ehemaliger Anker
soll zusammengefaBt und der BUrgerschaft fur
gffentliche, kirchliche oder private Veran-

staltungen und Vereinen zur VerfUgung gestellt
werden.

Der Plotz um die Reinhardskirche erfordert
stddtebaulich eine besonders geschlossene Ge-
staltung, die keine Vorglirten oder dhnliche
private oder holbsffentliche Flidchen vertrdgt.
Deshalb ist hier im Erdgescho Sondernutzung

ols Ldden, Proxen oder thnlicher Nutzung des
Dienstleistungssektors, die einen gewissen
Kontakt zur Bffentlichen Platzfliche ermdglichen,
festgelegt. Gedacht ist z. B. an Tdpferei, Inge-
nieurbUro, Rechtsaonwalt, Friseur, Antiquitdten-
loden, Goldschmied, Nutzungen clso, die durch
die Lage on der Reinhardskirche geftrdert werden
kénnen und umgekshrt auch einen angemessenen

Rahmen fUr den Platz an der Reinhardskirche
dorstellen.

4.4.2 MaB der bauvlichen Nutzung

Die Hochstwerte fUr die bouliche Ausnutzung _
(Z, GFZ, GRZ) sind so gewthlt, daB die Be-
bavungsdichte dem jetzigen Erscheinungsbild
~des Ortsteils entspricht und cuch erhalten
bleibt. ' R
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Besondere Aufmerksamkeit ist den Teilge-
bieten zu widmen, in denen auf besonders
kleinen GrundstUcken sehr eng beieinander
gebout ist. FUr eine sinnvolle Weiterent-
wicklung dieser Bousubstenz sind abweichende
Bouweise und besondere Festlegungen zum Grenz-
anbou festgesetzt. (s. Festsetzungen 2.3, 2.4,
3.6)

Diese Regelungen knUpfen an einem ortsUblich
herksmmlichen Haustyp an :

Giebelstlndiges Langhaus, einseitiger Grenzan-
bau. Spitere Weiterentwicklung L- oder U-formig
mit Hofbildung.

Diese Bouform, in der sich die moderne Teppich-
bebauung wiederspiegelt, macht eine dichtere
Bebauung wlnschenswert und ist nach § 17 (2)
BauNY0 auch zul#ssig und mﬁgllch

Diese Festlegungen Uber dem Grenzanbau k&nnen
sinngemdf auch aquf grtfere GrundstiUcke Uber-
tragen werden, auf denen nicht Uberbaubcre
Fldchen ausgewiesen werden.

Kosten und Finanzierung
KostenUbersicht

Die zur Durchfuhrung des Bebauungsplones an-
follenden Kosten sind Sanierungskosten.
NeverschlieBungen sind nur in relativ unter-
geordneten Teilbereichen erforderlich und

sind Teil der SanierungsmaBnohme. Die gesomten
Sanierungskosten betragen voraussichtlich :

DM 19.000.500,--

Die KostenUbersicht entspricht den Kostenan-
sdtzen des SchluBberichts der vorbereitenden Un-
tersuchung (s. Seiten 159-161).
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In dieser Aufstellung sind noch nicht die
Einnohmen der Stadt berUcksichtigt, die durch
den Verkouf oder Wiederverkaouf der Grundstucke
bzw. durch Ausgleichsbetrdge entstehen.

Die BaumoBnahmen sind im wesentlichen privet zu
finanzieren. Als Kosten der ffentlichen Hand
(sffentliche Férderungsmittel) sind voraussicht~
lich Kosten in Hshe von 25 % - 30 € der Bau-
kosten zv erwarten.

Die Kosten der OrdnungsmcBnahmen umfassen Um-
setzungen, GrundstUcksfreilegungen, Entschidi~
gungen, Vermessungen und die zusdtzlichen Er-
schlieBungsmalBnahmen.

Kostenplanung

Grundlage fur diese Kosten sind die Erhebungen
und Angaben des SchluBberichts der vorbereiten-

den Untersuchung zurlickgerechnet auf das kleinere

beschlossene Sanierungsgebiet.

Die Angaben sind Schdtzungen. Besonders die tat-

- sdchlich einzubringenden &ffentlichen Fgrderungs-

mittel sind von den Finonzierungsbedingungen
des Einzelfalles abhingig und kbnnen erst genau
bestimmt werden, wenn die konkreten Einzelob-
jektplonungen durchgefUhrt werden.

Nach Durchspielen einzelner Planbeispiele und
Einschdtzung nach allgemeiner Erfahrung wird

damit gerechnet, daB co. 25 % der Modernisierungs-
kosten und 30 %Z Neubaukosten durch &ffentliche

- Mittel gedeckt werden mUssen.
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DurchfUhrung des Bebauungsplaones und der Sanierung

Die erforderlichen Modernisierungs- und Neu-
ordnungsmaB3nchmen sollen nach Mdglichkeit grund-
stUcksweise durchgefUhrt werden, in der Reihen-
folge, wie mit den betroffenen EigentUmern Ein-
vernehmen hergestellt werden kann. Bei Neuvord-
nungen, die mehrere GrundstUcke betreffen, soll
die Zahl der Beteiligten an einer einzelnen
MaBnahme so klein wie mdglich geholten werden.

In dieser Weise wurden einzelne MaBnahmen be-
reits durchgefUhrt bzw. in Angriff genommen, bei
denen entweder die Stadt selbst beteiligt war
oder die Initiotive von dem Betroffenen selbst
ausging.

Bei einem solchen Vorgehen kann am besten cuf
besondere Umstlinde der Betroffenen eingegangen

- werden. Perstnliche Hirten werden vermieden.

Es wird erwartet, daB sich auf diese Weise dos
ganze Gebiet gleichmiflig verteilt regeneriert,
ohne da eine systemotische Umwdlzung erfolgen
muB. Es wird davon cusgegangen, daB dieser Pro-~
zaB in 6 - 8 Jghren nach Aufstellung des Be-
bauvungsplanes abgewickelt werden kann.

EinzelmaBnahmen
Platz an der Reinhardskirche

Die Reinhardskirche wurde im Jahre 1976 wieder
hergestellt und erfreut sich bei Veranstol~
tungen der BUrger groBer Beliebtheit.

Um die Reinhardskirche soll ein Platz gestaltet
werden, der rdumlich und baulich den Veranstal-
tungen einen angemessenen Rahmen bietet.

Auf dem Platz sollen Veronstaltungen, z. B.




SN
1
-

4.7.2

4.7.3

Flohmarkt, Stodtteilfest, Freikonzert, mdg-

lich sein. E£r soll dementsprechend befestigt

und gestaltet werden. Auf der Ostseite ocuf der
Fldéche des Pfarrgartens soll eine neuve Randbe-
bauung entstehen, die sich zum Platz hin orien-
tiert. Im ErdgeschoB sollen deshalb nicht Wohn-
riume, sondern Werkstdtten oder Liden eingerich-
tet warden, die einen Bezug zu dem gewUnschien
Publikum herstellen, z. B. Kunstgewerbe, Gold-

schmied, Antiquitdten, Grafiker, Praxen oder
BeraterbUros.

Plotz an der Friedenskirche

Zwischen Friedenskirche und ehemaliger Geibel-
schule soll eine rdumlich verbindende Platzanlage
entstehen. Der jetzige Sammelplatz vor der Kirche
auf der Freitreppe ist beengt, Nebenrdume zum
Kirchenraum fur z. B. Einsingen des Chors, Yarscam-
lung der Konfirmanden, Vorbesprechungen usw. fehlen
und knnten in dem ehemaligen Schulgebdude bereit-
gestellt werden. FUr Vereine bestaht ein groBer
Raumbedarf. So ergeben sich Ansdize fUr einen
Gebdudekomplex, der sich teilweise cus bestehenden,
teilweise aus Erweiterungsbouten zusammenfigt, der
sich um einen gemeinsomen griUnen Freircum gruppiert
und dessen verschiedene Nutzungen sich gegenseitig
ergiinzen. Im ehemaligen Gasthof 'Zum Anker' konn-
te wieder eine Gastwirtschaft eingerichtet werden,
die die ganze Anlage betreut und versorgt.

Lur korkreten Festlegung des Nutzungsprogramms

und der BaumofBnahmen ist eine besondere Planung
erforderlich.

GrundstUcksneuvordnung ehem. Pfarrgarten

Im Blockihnern zwischen Jakob-Rullmann-Strale

"~ Reinhardskirchplatz - HittelstraBe -

28
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Pfarrer-Hufnagel-Stroe befinden sich aus
Zeiten der bduerlichen Nutzgdrten Grund-
stucksfltchen, die baulich ungenUgend ge-
nutzt und teilweise nicht erschlossen sind.
Hier wird eine neue ErschlieBung (als fuB-
gdngerfreundlicher Wohnweg) und GrundstUcks~
neuordnung vorgeschlagen. HierfUr wird ein Um-
legungsverfahren erforderlich. Die Hduser an
der Jokob-Rullmann-StraBe sollen dabei die
notwendigen GrundstUcksfreifldchen und Ab-
stellplttze gewinnen. Neben der Platzbebauung
an der Reinhardskirche (4 Hduser) kSnnen drei
Bouplitze gebildet werden. Damit die Durchgri-
nung und daos Stadtbild der Blockrandbebauung
erholten bleibt, dUrfen diese Neubauten nur
eingeschossig errichtet werden.

Ein Handwerksbetrieb ist zu verlegen. Der Be-
bavungsplen sieht ein Grundstuck vor, das von
der Kastanienallee her zugdnglich ist.

Autohaus Kénig

Stddtebovlich und betrieblich ist der bisherige
Zustand des Grundstickes an der Ecke Land-
straBe ~ Kastanienallee unbefriedigend.

Durch BeschluB3 der Stodtverordnetenversamm-
lung ist bereits die Vorentscheidung fUr eine

Ausweitung und Entwicklung des Betriebes ge-
fallen,

Der Bebouungsplon setzt, um eine befriedigende
Fcksituation zu erreichen, eine mindestens zwei-
geschossige Eckbebauung fest. Eine festgesetzte
Umfassungsmaver soll zusammen mit Begrinung

—
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den Betriebshof gegen die angrenzenden Wohn-
grundstlUcke abschirmen.

Philippsruher Allee

Diese StraBe ist wie die Burgallee und Kasta-

‘nienallee eine Barockanlage im Zusommenhang

mit dem SchlofB. Diese stidtebauliche und
bauhistorische Bedeutung ist auch bei einem
Neucusbau der Fahrbohnen zu berUcksichtigen.
Der Alleencharakter soll erhalten bleiben.

Die Plonzeichnung gibt on, daB die BaumlUcken
durch Neupflanzungen wieder geschlossen werden.

Eine wesentliche Verdnderung der Straflenbe-
grenzung ist nicht vorgesehen. Bei Ausrundung
der Kurve vor dem SchloBtor ist zu beochten,

daoB der orthogonale Charakier des Pletzes erhal-
ten wird. Dafur spielt die Ausstaottung mit den
Pollern, Sockelmavern und Ketten, die erneue-
rungsbediurftig sind, eine wichtige Rolle.

Fldchennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Honau befin-
det sich in der Planaufstellung. Ein rechtsver-
bindlicher Plan besteht nicht.

"Das Sonierungsgebiet ist im Vorentwurf des

Fldchennutzungsplanes eingetrogen. Die Auswei-
sungen entsprechen dem Stand des Bebauungsplan-
verfahrens. Beide Planaufstellungsverfchren
sind aufeinander abzustimmen.

 Das Bebauungsplanverfahren muB vor Aufstellung
. des Fldchennutzungsplanes durchgefuhrt und
- ggfs. abgeschlossen werden, um die notwendige.

3o _
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Grundloge fUr die Durchfuhrung des Sanierungs-
vorhabens zu schaffen. (Zwingender Grund ent-
sprechend § 8 (4) BBauG)

Erlduterungen zu den Grundslitzen fUr
den Sozialplon

Gesetzliche Verpflichtung

Die Auswirkung von SonierungsmoBnohmen auf

die Betroffenen zeigt, daB Sarnierung nicht nur
eine bauliche, sondern ouch eine soziale Fra-
ge ist.

Deshalb verpflichtet das Stddtebaufsrderungsge-
setz die Gemeinden :

Die Gemeinde soll Vorstellungen entwickeln und
mit den Betroffenen erdrtern, wie nachteilige
Auswirkungen mdglichst vermieden oder gemildert
werden konnen (Grundsitze fUr den Soziaclplan).
(§ 4 (2) StBauFG)

Die Plonergruppe, die die vorbereitende Unter-
suchung durchfUhrte, hat aus den Erbrterungen mit
den Betroffenen in diesem Sinne Grundsdtze fUr
den Soziclplan entwickelt und ols Anhang zum Er-
gebnisbericht vorgelegt.

Die Gemeinde soll wdhrend der Dauver der Durch~
fuhrung der Senierung die Erorterung mit den
vnmittelbar Betroffenen fortsetzen und dabei
namentlich Berufs~, Erwerbs~ und Familienver-
hdlinisse, Lebensalter, WohnbedUrfnisse, sozi-
ale Verflechtungen sowie 8rtliche Bindungen

und Abhdngigkeiten der Betroffenen berUcksichti-
gen (§ 8 (2) StBaufG).

31 -
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Daraus folgt, doB die Grundsdtze fUr den
Sozialplan eine wesentliche Grundlage fUr

die Durchfuhrung des Bebouungsplanes, gleich-
sam Bestandteil der Planung sind.

Uberarbeitung der Grundsttze

Die mit dem Ergebnisbericht vorgelegten Grund-
sitze wurden Uberarbeitet, das heiBt sie wur-
den gestrafft und der Entwicklung der Bebauungs-
plonung angepofit.

Mit den Grundsdtzen 5.1.1 bis 5.1.5 sind die Auf-
lagen mitaufgenommen, welche die Stadtverord-
netenversaommlung om 8. 3. 1976 beschlossen hot.
S. auch amtliche Bekanntmachung am 13.10. 1977,
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GRUNDSATZE FUR DEN SOZIALPLAN § 4 (2) StBauFG

Allgemeine Grundsidtze

Die Sonierung - sofern nicht von der Stadt-
verordnetenversammiung im Einzelfall anders
beschlossen - erfolgt mit RUcksicht vor allem
auf die spdteren Mietpreise in erster Linie

in Form behutsamer Modernisierung der Wohnbau-
substanz.

Abbruch- und Modernisierungsgebote bedUrfen
eines Beschlusses der Stadtverordnetenversamm-—
lung, wobei darauf hingewiesen wird, doB der
Magistrot das Abbruch- oder Modernisierungs-
gebot erlassen mufl.

Alle von der Stadt zur Frderung der Sanierung
bisher erworbenen und in Zukunft noch zu er-
werbenden GrundstUcke werden zur bzw. noch
erfolgter Sanierung reprivotisiert, soweit



5.1.4

5.1.5

5.1.6

5.1.7

5.1.8
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sie nicht fUr 8ffentliche Zwecke gebroucht
warden. '

Ein evtl. zu erhebender Planungswertausgleich
dorf die ortsUblichen ErschlieBungskosten
nicht Ubersteigen.

Die Sonierungsvermerke sind nach DurchfUhrung
der Sanierung ouf Antrag im Einzelfall zu
loschen, und bei Verweigerung der LBschung hat
die Stadtverordnetenversammlung im Einzelfoll
zu entscheiden.

Die heutigen Einwohner und die nicht stdrenden
Gewerbebetriebe sollen in Kesselstodt durch
SanierungsmaBnahmen nicht verdréngt werden.

Die Uberolterung der Kesselstddter Bevilke-
rung soll durch Zuzug jUngerer Familien abge-
baut werden. Das Angebot an Neubauywohnungen
fur diesen Bevdlkerungskreis soll grundsdtz-
lich im Rahmen des soziclen Wohnungsbaus er-
richtet werden. '

Den Betroffenen in Kesselstadt soll durch Sa-
nierungsmaBnohmen kein finanzieller, sozicler
und psychischer Nachteil entstehen.

Dazu sind die Betroffenen eingehend zu beraten,
zu informieren und zv unterstiitzen.

Ihnen sind wihrend der Scnierung clle zur Ver-
fugung stehenden rechtlichen, orgonisatorischen
und finanzielien Mittel der Stadt Honcu zur Ver-
fUugung zu stellen.

. Instrumentarien zur DurchfUhrung und Mittelein-
~satz zur Reaolisierung dieser Forderungen richten

sich nach :
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§ 25 StBaufG - Reprivatisierung

§ 31 StBouFG - Verliingerung von Miet— und Pacht-
verhiltnissen

§ 46 (1) SiBoufG -~ Uberlassung gefiérderter Wohaungen

§ 85 StBauFG - Hirteausgleich

§ 79 StBaufG - Gewerbestevereriaf

Arbeitsfsrderungsgesetz vom 25. 6. 1969

Bundessozialhilfegesetz vom Jo.6. 1961

Neufassung 2. WOGG vom 14. 12. 1973

Gesetz zur Sicherung und Zweckbestimmung

von Sozialwohnungen

§ 23 StBauFG ~ Bemessung von Ausgleichs- und Ent-
schddigungsleistungen

Wohnungsbindungsgesetz 65 in der Fassung der Bekannt-

machung vom 31. 1. 1974

1I. Wohnungsbaugesetz in der Fassung vom 1. 9. 1965

Allgemeine und spezielle F&érderungsvorschriften

der tffentlichen Hand

Wohngeldgesetz

Vor Beginn von AbriBmaBnchmen mufl cngemessener
Ersatzwohnraum innerhalb des Sanierungsgebietes
zur VerfUgung stehen. Die Planung muBl durch ein
entsprechendes Stufenkonzept dieser Forderung
angepasst werden.

Ersatzwohnraum soll grundsdtzlich im soziclen
Wohnungsbau und in modernisierter Althausbebauung
bereitgestellt werden,

MehrfachumzUge im Rahmen von Modernisierungs—
und NeuboumaBB3nahmen sollen nicht stattfinden.

Es ist grundsdtzlich von einem Umzug in Ersatzwohn-
raum ouszugehen.

Der Verlust von Wohnraum und finanziell nicht
tragbare Mieterhshungen sind soweit als mdglich
nach dem Ringtauschverfahren innerhalb des Sa-
nierungsgebietes aufzufangen.

- 35 -
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5.2

5.2.1
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5.2.3

5.2.4
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Dze vorhondenen Infrosiluk UltlnrlcniunnLn

in Kesselstcdt und im Heststodtberelch sollen
entsprechend zunehmender Bevslkerungszohlen
begleitend cusgebaut werden. Vorhandene Anc-
lysen sind in die Bewertung mit einzubeziehen.

In Kesselstadt ist ein SonierungsbUro einzu-
richten, dos als Anleuf- und Koordinationsstelle
zwischen Betroffenen, Verwaltung, Sanierungstriger

- und Planer zu institutionolisieren ist.

Alte Menschen

Die Umsetzung alter Menschen (dlter als 65 Jahre)
cuBerhalb des Sonierungsgebietes ist zu vermei-
den, da der Verlust rdumlicher und sozicler Identi-
tdt fUr diese Bezugsgruppe im Regelfcll nur schwer
zu Uberwinden ist.

Ubergangsweise Umsetzungen olter Menschen wihrend
notwendiger ModernisierungsmaBnahmen mUssen inner-
halb des Sonierungsgebietes vorgenommen werden.

Alte Menschen, die in der Regel seit Johrzehnten

in ihren heutigen Kesselstddter Wohnungen leben,
hoben grunds&tzlich Anspruch ouf Erhalt ihres heu-
tigen Wohnstandortes und ihrer Wohnung.
Ubergangsweise Umsetzungen innerholb des Sanierungs-
gebietes, im Zeitroum eines evtl. Neubous der Woh-

anungen, missen durch ein entsprechendes Sanlerungs-

konzept innerhelb von Stufenpldnen abgesichert sein.

Ein Altersheim in konzentirierter Boumafnahme wird
nicht vorgesehen.

AltenMenschen soll ihre Existensgrundlage nicht
genommen werden. Hdngt der Lebensunterholt dlterer
Mieter z. T. oder grtBtenteils von einer Unterver-
mietung ab, ist auf Wunsch auch zukUnftig die Mog-
lichkeit der Untervermietung zv sichern.



5.3
5.3.1

5.3.3

5.3.4

5.3.5

5.3.6

5.3.7

Mieter

Durch SanierungsmaBnahmen diurfen keine Mieter,
aufgrund untragbarer Mieterhshungen, Abrif3 ihrer
Wohnungén etc., ous Kesselstodt verdridngt werden.
Der Einsatz Bffentlicher und Sanierungsforderungs-
mittel sowie die DurchfUhrung konkreter iloB-
nohmen miissen sich an dieser Forderung orientieren.

Mieter, die zur Zeit in Gebduden wohnen, dis durch
Saniervngsmellnahmen cloarissen werden, aiisnen inner-—
halb des Sanievungsgebietes Ersatzwohnungen erhol-
ten.

Umzugskosten von Mietern wihrend zeitweiliger Um-
setzungen sind noch § 85 (2) 6. StBoufG den je-

weils Betroffenen zu erstatien.

£ine Erhohung des Kesselstddter Mietniveaus darf
nicht zu Losten der einkommensschwochen Mieterhaus-
halte durchgesetzt werden.

£s muB davon ausgegangen werden, dafl ein geringerer
Ausstattungsgrad von Wohnungen mit entsprechend ge-
ringeren Mieten, als Kesselstddier Wehnongsmorkt-
Charckteristikum nicht villig oufgehoben werden kann,
do spezifische Mistargruppen cuf diesen Wohnungsmazi
mit seinen billigen Mieten engewiesen sind. Anzu~
streben ist jedoch ein Ausstattungsstondord, der
Innentoilette mit Bad oder Dusche nicht unterschreitet.

Die von der Stadt Haonau in Kesselstodt vermieteten
Wohnungen sollen ouf eigenen Wunsch der Betroffenen

als Mietwohnungen fUr diesen BevBlkerungskreis erhalten
bleiben. Der Wohnstatus dieser Fomilien soll, soweit
nicht bereits geschehen, durch Mietvertridge abgesichert
werden. '

Heute in Kesselstadt vorhandene Mehrraumwonnungen,

die fUr Femilien nit mehreren Kindern als Wohnung
geeignet oder heute bereits genutzt werden, sollen
generell erholten bleiben, da entsprechende Roum-

gréfBen und -kapazitdten in Neubauwohnungen fur

diese Bevslkerungsgruppe finonziell koum trogbar

sind.

Miete und Belastung fur kinderreiche Wohnungen

sollen nicht hisher sein, als sie in § 8, 11, WoGG 37
berucksichtigt werden. Cia Bauplenung muBl auf die -
Spiel- und Beweguagshedirfnisse der Kinder sinzahen.




5.4 Eigentimer

5.4.1 SanierungsmaBnahmen sollen im Regelfall aus
Initiative und mit Hilfe der Privateigentlmer
unter gleichzeitigem Einsatz Bffentlicher Mittel
durchgefUhrt werden.

Ist der EigentUmer finanziell nlcht in der Lage,
entsprechend §§ 39 b und 39 e,Baugebot und Mo-
dernisierungsgebot, zu bouen oder zu modernisieren,
mUssen entsprechend § 39 StBauFG, Einsatz von Sa-
nierungsmitteln, § 43 StBouFG, Kosten der Moderni-
sierungsmaB3nchmen und § 45 (2) und {3) StBaufG,
‘Kosten der Neubebauung und der Ersatzbauten, Sao-
nierungsfdrderungsmittel veronschlagt und bereit-
gestellt werden.

" 5.4.2 Sonierungsfsrderungsmittel im Sinne § 45 (4) und
(5) StBoufG, Sanierungsfsrderungsmittiel nach § 6
(1) II. WoGG sind speziell in der Form einzu-
setzen, daBl Neubauwochnungen und Ersatzwohnungen
in ongemessener Relation zum heutigen Mietniveou
vergeben werden kdnnen. Die Uberlassung gefér-
derter Wohnungen, die sich in Privatbesitz befin-
den, soll sich nach § 46 StBaufFG, Uberlassung ge-
forderter Wohnungen, richten.

5.4.3 Enteignungen von Privot-Eigentum mUssen sich nach
den gesetzlichen Bestimmungen innerhalb des StBauFG
‘richten, entsprechend § 22 und § 23 StBauFG.

5.4.4 EigentUmern soll beil AbriB ihres Hauses und Ein~
beziehung ihres GrundstiUckes in BodenordnungsmafB3-
nahmen ein Ersatzgrundstick innerholb Kesselstodts
zur Yerfigung gestellt werden.

5.4.5 Den EigentUmern ist nach MaBgobe des § 85 StBoufG
 ein Geldousgleich zu gewthren, insofern sie ihr
Eigentum gufgrund planerischer MaBnahmen verlieren
und dieses Eigentum ihren primdren. Lebensunterhalt
durch Vermietung oder Verpachtung deckt.

'_uﬁ- 38 -



5.6
5.6.1
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Auslidnder

Auslidndische Einvohner sind in eollen Belongen in
gleicher Veise zu behondeln wie Inlincer. Aus-
ldnder sollen durch SanierungsmaBnahmen ihre oh-
nungen in-Kesselstedt nicht verlieren. Auf die
besoncderen VohnbedUrfnisse ausldndischer Bewohre:
ist cdabei RUcksicht zu nehmen.

Das Mietniveau cuslindischer Mieter soll in Woh=-
nungen, die durch &ffentliche und Sunierungsfor-
derungsmittiel modernisiert oder neu gehbaut werden,
demjenigen der deutschen Mieter entsprechen.

Bei der Konzipierung von freizeit- und Bildungs-
einrichtungen in Kesselstadt sind noch Bedarf cuch
auslidndische Gruppen zu bericksichtigen,

Arbeitgeber / Arbeitnehmer

Gewerbebetriebe und Einzelhandelsgeschidfte, die der
Versorgung der Kesselstddier Bevolkerung dienen unad
die Kesselstadt als houptsiichlichen Einzugsbereicn
haoben, sollen ihren Standort innerhalb Kesselstadts
behalten,

Die Verlecgerung stdrender Betriebe cus allgemeinen
Wohngebieten ist zu erwdgen, wenn entsprechende Exr-
satzgrundsticke fUr Betriebsverlogerudcen zur Ver-
fUgung stehen., Hondelt es sich bei zu verlagernden
Betrieben um solche, deren Einzugsbereich primdr
auf Kesselstadt beschrinkt ist, miUssen Ersatzgrund-
stUcke innerhalb Kesselstadts zur VerfUgung gestellt
werden,

Arbeitspldtze sollen durch Betriebsverlagerungen
nicht gefdhrdet werden. Mehroufwendungen der Arbeit-
nehmer durch Betriebsverlagerungen (Fohrkostien etc.)
sollen durch ZuschUsse obgedeckt werden.
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5.6.3

5.6.4

3.7

" 5.7

5.7.2
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Verlogerungsaobsichien von einzelnen Betrieben
sind in der Plaonung zu berUcksichtigen. Anzu-
ctreben ist eine Verbesserung des vorhandenen
ngebots an Einzelhandelsgeschédften.

Die Koufkrafi in Kesselstodt soll durch die
Ansiedlung junger Fomilien und die Erhthung cer
Einwohnerzahlen stabilisiert werden, domit der
ProzeB des rlckldufigen Angebots in Kessel-
stodt aufgehoben werden kann.

Bei notwendicen Umsetzungen sind die Ersotz-
fldchen so rechtzeitig zur Verflgung zu stellen,

doB ein mSglichst bruchloser Ubergang im Geschdfts-
betrieb moglich ist.

Organisationsrahmen

Bei der Stadtverwaliung soll eine Arbeitsgruppe

aus Veriretern der Verwaltung, der Bougesellschaft
Honou und der Stodtverordneten gebildet werden,

die die SanierungsmcBnohmen begleitet.

Im Bederfsfell konnen Sachverstdndice, Betroffene oder
ondere BUrger hinzugezogen werden.

Konkrete Pldne werden mit den Betroffenen einzeln

oder in Gruppen beraten.

Die Baugesellschaft Hanau wird mit der bauvtechnischen
und baufinanziellen Beratung der Sanierungsbetroffenen
bei der DurchfUhrung von BoumaBnahmen becufiragt.

Nach Moglichkeit soll im Sanierungsgebiet ein Beratungs-
und BeireuungsbUro eingerichtet werden.






