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1. Vorwort

Auf dem Gebiet der Modernisierung und
Sanierung alter Stadte herrscht eine geradezu
babylonische Sprechverwirrung. Nahezu jeder
Beteiligte versteht unter diesen Begriffen etwas
anderes, wobei lediglich die Vorstellung allen
Diskussionen gemeinsam ist, dald Altstadtsa-
nierung oder -modernisierung etwas mit finan-
ziellen Zuwendungen der 6ffentlichen Hand an
Private zu tun habe.

Nachdem die Stadt Wasserburg im Jahre 1974
in das Forderprogramm des Bundes nach dem
Stadtebauférderungsgesetz aufgenommen wor-
den ist, gewinnt dieses Problem an Aktualitat,
da die verfahrensrechtlichen und planerischen
Voraussetzungen fir bauliche MaRnahmen
nunmehr geschaffen worden sind. In jahrelan-
gen, teils umfangreichen und eingehenden
Untersuchungen wurden die sog. vorbereiten-
den Untersuchungen durchgefiihrt, als deren
Ergebnis die ersten Sanierungsgebiete formlich
festgelegt werden konnten. Das bedeutet, daf}
nun fir diese Gebiete im Einvernehmen mit
den beteiligten Grundstlickseigentimern Be-
bauungsplane aufgestellt werden, nach deren
Inhalt kinftig vorzunenmende Baumalknahmen
abgewickelt werden missen. Die 6ffentliche

Hand erhalt dabei die Moglichkeit, stadtebau-
lich fir notwendig gehaltene Malnahmen
durchzuflihren, wobei es das Ziel jeder Mal3-
nahme ist, diese Stadtteile nicht als ““Altstadt"’
im Uberkommenen Zustand zu belassen,
sondern gerade vernachldssigte Gebaude und
Stadtteile nach und nach in einen Zustand zu
versetzen, der modernen Anforderungen gentgt
und damit die gemischte Wohn/Gewerbe/
Dienstleistungsstruktur der Stadt fir die
Zukunft sichert. Das Leben im Altstadtbereich
soll auch in Zukunft dieselbe Qualitat besitzen
wie zur Zeit ihrer Entstehung und wie heute in
neu gebauten Hausern.

Die vorliegende Broschiire soll jedem interes-
sierten Mitburger die Mdglichkeit bieten, sich
uber das Ergebnis der vorbereitenden Unter-
suchungen zur Altstadtsanierung Wasserburg zu
informieren und will dariiber hinaus Art,
Umfang, Moglichkeiten und Finanzierung von
Bauvorhaben im Rahmen der Sanierung und
Modernisierung allgemeinverstandlich darstel-
len. Sie kann weder die Einzelberatung ersetzen
noch die Problematik erschopfend darstellen.
Sie wirbt um Verstdndnis und Verstandigung
und soll die erforderlichen Gesprache und
Entscheidungen vorbereiten helfen.

Dr. Geiger
1. Blurgermeister
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2. Was bedeutet Sanierung?

Vom Sanieren spricht man im allgemeinen,
wenn man eine Sache, die nicht mehr funktio-
niert, nicht mehr (berlebensfahig ist und sich
aus eigener Kraft nicht mehr “heilen” kann,
durch Hilfe von aulen “gesund macht”, wie-
derherstellt.

So wird z.B. eine Firma, die vor dem Konkurs
steht, moglicherweise durch eine "Finanzsprit-
ze'', oder durch geanderte QOrganisation oder
verbesserte Produktion saniert.

Auch die Verbesserung und Gesundung von
Stadten oder Stadtteilen, die durch Fehlent-
wicklungen nicht mehr richtig funktionieren,
wird als Sanierung bezeichnet. Dabei handelt es
sich allerdings um eine besondere schwierige
und komplizierte Sanierungsaufgabe, weil es
hier um Menschen geht, deren Wohnungen,
Lebensbedingungen und Arbeitsplatze erhalten
und verbessert werden sollen.

Es gibt viele Mdglichkeiten zu sanieren. Die
Wohnungen konnen modernisiert, die Wohn-
umwelt kann mit besseren Einrichtungen und
Griinanlagen ausgestattet werden. Es konnen
gemeinschaftliche Gebaude fir oOffentliche
Zwecke wie Jugendheim, Bibliothek oder vieles
andere genutzt werden. Die Gewerbetreibenden
bedirfen der Unterstiitzung. Der Verkehr mufd
neu organisiert werden.

In den mittelalterlichen Altstadten stellen sich
diese Sanierungsaufgaben haufig besonders
dringlich. Sie wurden nicht fiir unsere heutigen
Lebensbedirfnisse und technischen Moglichkei-
ten geplant, werden aber dennoch so benutzt.
Andererseits wissen wir um die besondere
Schonheit und Menschlichkeit dieser alten
Stadte. Und zum dritten werden sie von Men-
schen bewohnt, die hier schon lange in ihren
Hausern oder mit niedrigen Mieten leben und
auch in Zukunft dort leben wollen.

Was ist zu tun? Um wirtschaftlich uberleben zu
konnen, um sogar modernen Komfort zu nut-
zen, missen die Altstadte modernisiert werden.
Um sie dabei aber nicht gleichzeitig um ihren
liebenswerten Charakter zu bringen und den
Bewohnern die Moglichkeit zu geben, in der
Altstadt zu bleiben, muf diese Modernisierung

gestalterisch, technisch und finanziell so vor-
sichtig und behutsam wie moglich geschehen.

Das ist ein sehr schwieriger Balanceakt und es
wird viel Geduld, Phantasie und guter Wille bei
allen Beteiligten erforderlich sein. Vor allem
aber wird es mehr Geld kosten, als von den Be-
wohnern und Eigentimern aufgebracht werden
kann. Deshalb werden 6ffentliche Forderungs-
mittel bereitgestellt, die zusammen mit priva-
ten Investitionen fir die Sanierung eingesetzt
werden. Diese eingesetzten Mittel dirfen nicht
ausschlieRlich unter dem Gesichtspunkt eines
Gewinns, einer Rendite betrachtet werden. Der
Gewinn einer Sanierung ist letztlich die Verbes-
serung der Lebensbedingungen in einer durch
Jahrhunderte gewachsenen Altstadt und das
lalkt sich in Geldsummen nicht ausdricken. Es
geht hier um die Erhaltung unserer stadtischen
Kultur.

Um eine Sanierung fiir alle Beteiligten mog-
lichst gerecht und finanziell tragbar durchfih-
ren zu kdnnen, wurde 1971 das Stadtebaufor-
derungsgesetz geschaffen. Es regelt die Phasen,
die eine Sanierung durchlaufen soll und den
Einsatz von Forderungsmitteln, die die Sanie-
rung Uberhaupt erst ermoglichen. Davon soll
spater in dieser Informationsschrift die Rede
sein.

Das Stadtebauforderungsgesetz verlangt von
einer Gemeinde, die eine Sanierung beabsich-
tigt, zunachst eine grindliche Untersuchung
des Bestandes durch Fachleute, um die Not-
wendigkeit der Sanierung begrinden zu kon-
nen. Diese Untersuchung muf} auch besondere
Schwerpunkte der Sanierung aufzeigen, da man
nicht alles auf einmal tun kann, und Malénah-
men vorschlagen, was verbessert werden mufd
und wie unzumutbare Belastungen fur die Be-
volkerung vermieden werden konnen. Das Er-
gebnis der Untersuchung mufd dann in der
Offentlichkeit vor allem mit den direkt Betrof-
fenen erortert werden.

Erst dann konnen bestimmte Schwerpunkte
der zukinftigen Sanierung festgelegt werden.
Dabei ist es die Aufgabe des Stadtrats, die
Empfehiungen der Planer gutzuheilsen oder ab-
zulehnen. Im positiven Fall beschlielst der
Stadtrat die “formliche Festlegung” einer oder
mehrerer Gebiete fiir die Sanierungsdurchfuh-
rung.

Die “formliche Festlegung’’ bedeutet den Be-
schlul® einer Satzung, in der das Sanierungsge-



biet begrenzt und mit allen darin gelegenen
Grundsticken aufgefiihrt wird.

Ist die formliche Festlegung von der hoheren
Verwaltungsbehdrde genehmigt, wird sie be-
kanntgegeben und das Grundbuchamt tragt
einen Sanierungsvermerk in die Grundbucher
ein.

Es werden dann Bebauungsplane flir die Sanie-
rungsgebiete aufgestellt, offentlich ausgelegt
und dann, ggf. mit Abanderung, beschlossen.

Vor allem fiir die Eigentumer im Sanierungsge-
biet entsteht daraus eine Reihe von Rechten
und Pflichten.

Zu den Rechten gehort vor allem die Inan-
spruchnahme von Foérderungsmitteln, die zur
erheblichen Entlastung der Kosten fur private
Modernisierungsmalinahmen beitragen. Daruber
naheres im Kapitel 5.

Zu den Pflichten gehort, daR Veranderungen
am Gebaude, Belastung durch eine Hypothek
oder ahnliches der Zustimmung der Gemeinde
bedlrfen, damit der Bebauungsplan auch einge-
halten werden kann,

Daraus entsteht umgekehrt fiir den Eigentimer
das Recht auf Entschadigung, wenn ihm Ver-
mogensnachteile entstehen, z.B. fur den Fall ei-
nes Abbruchsgebotes, das sich aus den Festle-
gungen des Bebauungsplanes ergibt.

Auch im Falle eines Baugebotes, das zur Durch-
flihrung der Sanierung erforderlich sein konnte,

entsteht fiir den Eigentiimer das Recht auf For-
derungsmittel, ebenso im Falle eines Moderni-
sierungsgebotes oder einer "' Freiwilligen Moder-
nisierungsvereinbarung’’. Bei einem Abbruch-
oder Baugebot kann der Eigentimer auch die
Ubernahme des Anwesens und der MaRnahme
durch die Gemeinde verlangen, wenn ihm eine
unzumutbare finanzielle Belastung entstehen
wirde.

Im iberwiegenden Normalfall soll die Moderni-
sierung im Sanierungsgebiet aber der privaten
Initiative Uberlassen bleiben.

Dabei konnen sich Grundeigentumer, Mieter
u.a. zu einer Sanierungsgemeinschaft zusam-
menschlieRen, um eine Sanierung gemeinsam,
d.h. unter Umstanden rationeller und kosten-
gunstiger durchzufihren.

Die Gemeinde hat im férmlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet ein Vorkaufsrecht, ein Grunder-
werbsrecht und auch das Recht der Enteig-
nung, wenn solche Malinahmen notwendig sind,
um das Sanierungsziel zu erreichen. In allen
Fallen ist die Gemeinde zu Ausgleichs- und
Entschadigungsleistungen verpflichtet, deren
Bemessung im Gesetz geregelt ist. Die Gemein-
de mul® aufkerdem in der Regel nach Abschlul
der Sanierung die erworbenen Grundsticke
oder Gebaude wieder verauRern, vorzugsweise
an den Personenkreis, der von den genannten
gemeindlichen Rechten betroffen wurde.



3. Warum Sanierung in Wasserburg?

Beim Lesen des vorhergehenden Kapitels wird
Ihnen deutlich geworden sein, was mit einer Sa-
nierung beabsichtigt ist. Die Vielzahl der zum
Teil komplizierten gesetzlichen Regelungen
konnte nicht dargestellt werden, hier ging es
um einen ersten Uberblick (Ausziige aus dem
Stadtebaufdrderungsgesetz siehe Anhang dieser
Broschire) .

Vielleicht sind Sie der Meinung, daf eine Sanie-
rung im allgemeinen notwendig und sinnvoll
sein kann, Warum aber, werden Sie fragen, soll
in Wasserburg eine Sanierung durchgefiihrt wer-
den? Wirde es nicht genligen, die Altstadt vom
Verkehr zu entlasten und alles ware in Ord-
nung?

Die zwei folgenden Kapitel sollen |hnen zeigen,
daR es in der Wasserburger Altstadt noch viel
mehr Probleme gibt, die durch Sanierungsmal3-
nahmen gelost werden mussen.

3.1 Regionaler Zusammenhang

Die Lebens- und Arbeitsbedingungen des Rau-
mes Wasserburg sind in ihrer Gesamtheit im
Verhaltnis zum Bundesdurchschnitt zuriickge-
blieben. So liegt z.B. der Anteil des Dienstlei-
stungsgewerbes, das doch ganz wesentlich zum
Charakter eines Mittelpunktes gehort, in Was-
serburg unter dem Landesdurchschnitt. Es fehlt
insbesondere die ausreichende Versorgung mit
Giitern und Dienstleistungen des gehobenen Be-
darfs.

Zum Angebot der Kernstadt fiir sein Umland,
mit dem es nicht nur politisch und wirtschaft-
lich, sondern auch sozial verpflochten ist, ge-
horen oOffentliche Einrichtungen, die den
Wohn- und Freizeitwert der Bevolkerung erho-
hen und wiederum Wirtschaftskraft anziehen
kénnen. Auch an solchen Einrichtungen
mangelt es in Wasserburg noch. Sie zu schaffen
ist eine der Aufgaben der Altstadtsanierung.

3.2 Geschichtliche Entwicklung

Bevor man sich mit dem heutigen Zustand der
Altstadt beschaftigt, sollte man sich fragen,

— welche natiirlichen Voraussetzungen flr eine
Besiedlung gegeben waren und

— wie sich die Altstadt zu dem entwickelt hat,
was sie heute ist.

Von besonderer Bedeutung flir die Entstehung
von Wasserburg ist die Topographie:

Der von Siden kommende Inn wird von einem
ost-westlich verlaufenden Hohenriicken (Fels-
sporn) nach Osten abgelenkt und ““prallt” dort
auf die steil ansteigenden Hange, die den Flul?
in einer Schleife nach Westen umlenken.

TOPOGRAPHIE WY\ LY gy

Im Laufe von Jahrhunderten hat der Inn diese
""Prallhdnge’” abgeschwemmt und an der Innen-
seite der FluRschleife als Halbinsel wieder ange-
landet. Dieser Vorgang fiihrte zu einem stetigen
Inselwachstum, das erst in neuerer Zeit durch
die Befestigung der Prallufer gestoppt wurde.




'HOHENAU'’

Fur die Stadtentwicklung war die von Salzburg
kommende SalzstralRe von entscheidender Be-
deutung. Aufgrund der topographischen Situa-
tion bot sich eine Inniberquerung an dieser
Stelle geradezu an. Die Briicke konnte durch
eine auf dem Felssporn angelegte Burg sehr gut
kontrolliert werden. Am FuRe der Burg ent-
stand die romanische Rundsiedlung ““Hohenau”’,
die 1339 durch einen Brand zerstort wurde.

Nach diesem verheerenden Stadtbrand wurde
die Burgerstadt durch Herzog Ludwig den Ge-
barteten systematisch zu einem befestigten
Markt- und Handelsplatz ausgebaut. Die Lage
am Schnittpunkt von Inn und Salzstrafte fuhrte

MARKT- UND
HANDELSPLATZ

zu einem bedeutenden wirtschaftlichen Auf-
schwung. Wasserburg entwickelte sich zum
wichtigen Umschlagplatz fir den Giteraus-
tausch mit SiGd- und Sidosteuropa. Aufgrund
dieser Funktion war die Anlage von moglichst
grof’en Strallenmarkten erforderlich, die wegen
der Platznot (Halbinsel!) in vier parallele Stras-
sen (Marienplatz, Herrengasse, Schustergasse,
Ledererzeile) aufgeteilt wurden.

Die Blitezeit Wasserburgs hielt bis zum 17./18.
Jahrhundert an. Mit der Umorientierung der
Handelswege - die Salzstra®e wird nach Rosen-
heim verlegt, der Inn verliert als Verkehrsweg
an Bedeutung - wurde ein Stillstand in der wirt-
schaftlichen EntwicKlung eingeleitet. Dazu kam
die Grindung des landesherrlichen Salzmono-
pols, d.h. der Entzug einer der Haupteinnahme-
quellen fir die Stadt (Salzhandel). Dieser wirt-
schaftliche Niedergang fiihrte auch zum Verlust
von politischem EinfluR und zur Aufhebung
der stadtischen Privilegien,

Auch die einsetzende allgemeine Industrialisie-
rung im 19. Jahrhundert- fihrte in Wasserburg
zu keinem nennenswerten wirtschaftlichen Auf-
schwung. Die fir die Entstehung der Stadt so
wichtige topographische Situation wirkte sich
nun sehr nachteilig aus, weil fir die Ansiede-
lung von Industriebetrieben keine grofleren
ebenen Flachen im Stadtgebiet zur Verfugung
standen. Eine geplante Bahnlinie Minchen -
Salzburg, die (iber Wasserburg geflinrt werden
sollte und die Verkehrsverbindungen wesent-
lich verbessert hatten, scheiterte am Widerstand
der Wasserburger Fuhrleute.

Diese Entwicklungen haben einerseits dazu ge-
fiihrt, dal in der Altstadt das einheitliche mit-
telalterliche Stadtbild aus dem friilhen 16. Jahr-
hundert erhalten geblieben ist, andererseits er-
geben sich daraus auch besondere Schwierigkei-
ten und Probleme fiir die Sanierung.

3.3 Stadtebau

Die Untersuchungen zur stadtebaulichen Struk-
tur wurden fiir den Bereich der Halbinsel bis
etwa Hohe Schopfwerk und fur den sudlichen
Brickenkopf durchgefihrt.

Dabei hat sich gezeigt, dal® die Altstadt eine
Reihe von Problemen aufweist:

Als erstes ist hier natirlich der Verkehr zu nen-
nen, der in einem eigenen Kapitel (3.4) behan-
delt wird.










UNTERSUCHUNGS-
GEBIET

Daneben entstehen aufgrund der auRerordent-
lich hohen Baudichte in vielen Fallen beson-
dere Schwierigkeiten. Entsprechend der ge-
schichtlichen Entwicklung (vgl. Kapitel 3.2)
und der natirlichen Voraussetzungen war man
gezwungen, auf kleinen Grundsticken relativ
groke Gebaude zu errichten: Bei einem Uber-
bauungsgrad der Grundsticke wvon durch-
schnittlich 80 - 90 % und einer gleichmalligen
Hohenentwicklung von 3 - 4 Vollgescholéen
werden GFZ-Werte von 2,4 - 3,5 erreicht (d.h.,
die Gescholflachen betragen das 2,4 bzw,
3,b-fache der Grundstiicksflache).

Die Grundstiicke in der Altstadt sind aulReror-
dentlich klein - in vielen Fallen weniger als
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30 gm - und in der Regel sehr schmal und sehr
tief (z.B. Ledererzeile/Weberzipfel). Dies fiihrt
hinsichtlich der Belichtung und Bellftung der
Gebaude zu grofen Schwierigkeiten.

Im Vergleich zur historischen Altstadt sind die
anschlieRenden Bereiche (mit Ausnahme von
Heiserer-/Kaspar-Aiblinger-Platz) weit weniger
dicht bebaut und mit gréferen Grundsticken
ausgestattet. Neben entwicklungsgeschichtli-
chen Grinden (vgl. Kapitel 3.2 "Inselwachs-
tum”) hat sicherlich die standige Gefahrdung
dieser Bereiche durch das Hochwasser des Inn
dazu geflihrt, daR keine geschlossenen Baustruk-
turen entstanden sind.

Dieses deutliche “Dichtegefélle’” zwischen der
Altstadt und den Randbereichen unterstreicht
nicht nur die herausragende Bedeutung der Alt-
stadt als kulturelles und wirtschaftliches Zen-
trum, das dadurch entstehende Spannungsver-
héaltnis zwischen der “'steinernen’’ Altstadt und
den “griinen’” Randern tragt auch wesentlich
zu dem groRen Reiz der Gesamtsituation bei.

Besonders wichtig in diesem Zusammenhang
ist, dal® die Freiflichen innerhalb der Altstadt
infolge der dichten Bebauung aufRerordentlich
klein sind und dieser Mangel durch groRRere
Freiflachenangebote in den Randbereichen
(Schrebergarten, Sportplatz etc.) wenigstens
teilweise wieder ausgeglichen werden kann,

Die geschaftliche Nutzung in der Altstadt ver-
teilt sich im Gegensatz zu vergleichbaren ande-
ren Stadten nicht nur auf einige StraRenzlige,
sondern relativ gleichmaRig auf die gesamte
Altstadt. Darin zeigt sich auch heute noch die
historische Funktion Wasserburgs als befestig-
ter Markt- und Handelsplatz (vgl. Kapitel 3.2).

Besonders auffallend ist die groRe Zahl von
Hauptgebauden, die im ErdgescholR entweder
leerstehen oder als Lager bzw. Garagen benutzt
werden,

Dabei spielt sicherlich die Bedrohung durch das
Hochwasser eine Rolle, die eine ""konstante’
Nutzung (Wohnungen/Geschafte) verhindert
hat.

Erfreulicherweise ist die Wohnnutzung auch in
der Altstadt noch sehr stark ausgepragt: es
wohnen im Innenstadtbereich (Untersuchungs-
gebiet) ca. 2500 Personen (Stand 1970).







Bezlglich der Gebdude haben die Untersuchun-
gen gezeigt, dafd der bauliche Zustand insge-
samt wesentlich besser ist, als dies nach dem er-
heblichen Alter der Bausubstanz zu erwarten
gewesen ware. Diese Tatsache beweist, dal3 eini-
ge Hausbesitzer bisher grofde Anstrengungen
unternommen haben, um ihre Gebaude instand-
zuhalten bzw. zu modernisieren.

Dennoch zeichnen sich deutliche Schwerpunk-
te mit schlechter bzw. sehr schlechter Bausub-
stanz ab:

— im Bereich Schmidzeile / Sidl. Kirchhof /
Bruckgasse (Spital)

— im westlichen Teil der Farbergasse

— im Bereich Fletzingergasse / Gerblgasse /
Backerzeile / Nagelschmiedgasse

— im Bereich Heisererplatz / Schlachthaus-
gasse / Im Hag und

— im Ostlichen Teil der Kellerstrale.

Der Umfang der baulichen Mangel in diesen Be-
reichen lalkt darauf schliefzen, dald eine Verbes-
serung des Bauzustandes nicht allein durch (b-
liche Instandsetzungs- oder Modernisierungs-
malinahmen, sondern in den meisten Fallen nur
durch eine umfassende Sanierung erreicht wer-
den kann.

Damit entstehen den Hauseigentiimern natlr-
lich ganz erhebliche Kosten, die die finanziellen
Maoglichkeiten in vielen Fallen weit libersteigen
werden, Dazu kommt, dal® die gesamte Halbin-
sel unter Denkmalschutz (Ensemble) steht und
darliberhinaus ein Grofsteil der Hauptgebaude
in der Altstadt als Einzelobjekte geschiitzt sind.

Auch dadurch ergeben sich im Vergleich zu
einer '‘normalen” Modernisierung wesentlich
hohere Kosten, die nur mit Hilfe von 6ffent-
lichen Zuschiissen und Darlehen (Sanierungs-
mitteln) aufgebracht werden konnen (vgl. Ka-
pitel b).

SCHWERPUNKTE

DENKMALSCHUTZ

Von den zahlreichen Mangeln der Gebaude in
diesen Bereichen sollen als wichtigste genannt
werden:

— Uberalterung der Gebaude (historische Bau-
substanz)

— UnzweckmaRige Grundrisse, die sich aus den
sehr schmalen und tiefen Grundstiicken erge-
ben und den heutigen Anspriichen nicht
mehr geniigen

— Mangelhafte Ausstattung mit Sanitareinrich-
tungen (Bad/WC, Heizung etc.)

— Mangelhafte Belichtungs- und Beliiftungs-
moglichkeiten fir die Wohnungen

— z.T. erhebliche Larm- und Staubbelastigun-
gen durch den Verkehr

Neben diesen zahlreichen Problemen, die sich
in der Wasserburger Altstadt abzeichnen, gibt
es eine Reihe von aulerordentlich positiven
Aspekten, die eine Sanierung auch besonders
“lohnend’’ erscheinen lassen, wobei man sehr
darauf achten muf3, dal diese bestehenden Vor-
zuge nicht "‘wegsaniert” werden:

An erster Stelle zu nennen ist das Stadtbild, das
in seiner Geschlossenheit die Altstadt zu einem
stadtebaulichen Gesamtkunstwerk von europa-
ischem Rang macht. Abgesehen von einigen
Veranderungen aus dem 19. Jahrhundert ist der
einheitliche mittelalterliche Charakter der Alt-
stadt erhalten geblieben, der u.a. auch durch
das "Spannungsfeld’’ zwischen der Burg (oben)
und der ‘Birgerstadt’’ (unten) wesentlich ge-
pragt wird.,




Daneben weist die Altstadt noch eine gesunde
Mischung von Léaden, kleineren Gewerbebetrie-
ben und Wohnungen auf, die zu einem ange-
nehmen, ““dichten’ stadtischen Leben beitragt.
Dazu gehort auch die Konzentration von wich-
tigen offentlichen und kulturellen Einrichtun-
gen (Rathaus, Amter, Museum, Kirchen etc.)
auf engstem Raum, durch die die Altstadt in
ihrer Funktion als Mittelpunkt Wasserburgs
und eines grofReren Versorgungsbereiches ge-
starkt wird.

3.4 Verkehr

Die Altstadt droht heute im Autoverkehr zu er-
sticken, Durch das Brucktor und tber den Ma-
rienplatz drangen sich taglich 12 000 Autos.
Ein grofder Teil davon ist Durchgangsverkehr,
weil die BundesstralBe 304 Miinchen - Traun-
stein durch die Altstadt fihrt. Auf dem Marien-
platz betragt der Durchgangsverkehr durch-
schnittlich 30 %, auf der Burg 60 %. Jedes 7.
Fahrzeug des Durchgangsverkehrs ist ein LKW
oder Lastzug, Larm und Abgase sind seit Jah-
ren zur standigen Belastigung und Gefahrdung
der in der Altstadt wohnenden und arbeitenden

Menschen geworden. Die alten Gebaude, die
doch insgesamt unter Denkmalschutz stehen,
leiden erheblich unter den Folgen des Verkehrs.
Eine Umgehungsstralle ist deshalb die Voraus-
setzung einer Sanierung in der Altstadt.

Aber nicht nur die Masse der durch die Altstadt
fahrenden Autos bringt Probleme, sondern
auch die grof3e Zah! der abgestellten Autos. Die
Parkplatze sind immer belegt, oft sind die Ful-
wege zugeparkt, praktisch wird jeder Winkel in
der engen Altstadt flir den ruhenden Verkehr
genutzt (Uberbelegung bis 50 %), trotzdem be-
steht grofRer Parkplatzmangel, weil Bewohner,
Beschaftigte und Kunden maglichst bis vor die
Tur fahren und dort parken wollen. Wer aber
bereit ist, eine kurze Strecke zu FuR zu gehen,
findet auf dem Parkplatz Gries immer einen
freien Platz. Da die Parkmdoglichkeiten im Kern
der Altstadt nicht flr alle ausreichen, mufiten
sie dem Personenkreis vorbehalten werden, den
die Altstadt dringend braucht: Bewohner und
Kunden.

Am schlimmsten sind die FuRgénger von der
grofen Zahl fahrender und parkender Autos
betroffen. Ihnen sind nur noch einige Restfla-
chen verblieben. In einigen Gassen fehlen die



Gehwege oder sie sind zu schmal. Wo sie aus-
reichend breit sind, werden sie als Parkstreifen
benutzt. Ruhige Aufenthaltsbereiche fiir die
Bewohner und Besucher der Altstadt sind ver-
schwunden, wurden dem Verkehr geopfert.
Nur in den Randbereichen der Halbinsel kann
sich der Fuliganger noch wohl fiihlen, aber der
Weg aus der Altstadt dorthin ist schwierig. Der
starke fahrende Verkehr hat zur Verbreiterung
der StraRen gefiihrt, die schnell befahren wer-
den und nur an wenigen Stelle sind geschitzte
Uberquerungen (Zebrastreifen) eingerichtet.
An vielen Stellen sind die HauptstraRen nur
unter grol’er Gefahr zu Uberqueren (z.B. vor
dem Rathaus). Vor allem Kinder und é&ltere
Menschen werden in ihrer Bewegungsfreiheit
innerhalb der Stadt durch den Verkehr sehr
stark eingeschrankt.

3.5 Bevolkerung und Wirtschaft

Neben den sichtbaren Teilen einer Stadt, den
Hausern, Straen, Platzen und Griinanlagen ist
es fur die Vorbereitung einer Sanierung genauso
wichtig, die nicht direkt erkennbare Situation
der Bevolkerung zu erfassen. Um die entschei-
denden Probleme zu erkennen und Fehler in
der Planung zu vermeiden, mulR man auch wis-
sen, wie die Menschen in der Altstadt leben
und denken, welche Sorgen sie haben, welche
Erwartungen und Wiinsche, ob sie bereit sind,
die Schwierigkeiten einer Sanierung zu ertragen
und ob sie sich eventuell finanziell engagieren
kénnen und wollen.

Aus diesem Grund wurde 1977 in den rund
1.100 Haushalten der Wasserburger Altstadt
eine Befragung durchgefiihrt, bei der 60 % der
Fragebogen zurilickgegeben wurden.

Dabei zeigte sich eine Reihe von Problemen,
die auf die Dringlichkeit und Notwendigkeit
einer Sanierung hinweisen.

Zunachst muB jedoch positiv festgestellt wer-
den, dal® die Wasserburger Altstadt-Bevolke-
rung in ihren Wohnungen recht zufrieden ist,
die Altstadt als Zentrum mit seinen Geschéf-
ten, Lokalen und anderen Einrichtungen zu
schatzen weild und sich der Schoénheit ihrer
Altstadt in der Innschleife sehr wohl bewuRt
ist.

So ist es auch erklarlich, daR 80 % der Befrag-
ten in ihrer Wohnung bleiben wollen, von de-

nen ein Viertel sich aber eine Modernisierung
winscht,

Auch der nachbarliche Kontakt, die Beziehun-
gen von Freunden und Bekannten, die haufige
Mitgliedschaft in Vereinen wird lberwiegend
als positiv eingestuft. Darin zeigt sich auch eine
langjahrige Vertrautheit mit dem Leben und
Treiben in der Altstadt. Kein Wunder, denn
mehr als die Halfte der Befragten sind in Was-
serburg oder Umgebung gebiirtig, und 80 % von
ihnen lebt seit 10 Jahren, die meisten davon
mehr als 20 Jahre in der Altstadt.

Die meisten Haushalte sind Miethaushalte (2/3),
die verglichen mit den Mieten im sozialen Woh-
nungsbau (ca. 4.— DM) sehr kostenginstig sind.
Die Durchschnittsmiete in der Wasserburger
Altstadt betrug 1977 DM 1.80 pro Quadratme-
ter und fuhrt zu einer durchschnittlichen Miete
pro Wohnung von DM 150.—.

Neben der erfreulichen Situation einer relativ
hohen Wohnzufriedenheit und der Vertraut-
heit mit der reizvollen Altstadt entsteht aber
gerade aus dieser niedrigen Durchschnittsmiete
auch ein anderes, problematisches Bild. In der
Altstadt konzentrieren sich auch wegen der
gunstigen Mieten (berdurchschnittlich viele
Rentnerhaushalte und Auslander, Viele der
Rentner leben seit Jahrzehnten in ihren Woh-
nungen und in der Altstadt. Sie wollen und
konnen hohere Mieten fiir modernere Wohnun-
gen nicht aufbringen, auch wenn sie sich einen
Umzug vorstellen konnten.

So hidngt die hohe Wohnzufriedenheit sicher
auch wesentlich mit den niedrigen Mieten zu-
sammen. Denn die Ausstattung der Wohnungen
ist haufig schlecht und wird gerade alten Leu-
ten zu schaffen machen.

Viele Haushalte haben WC und Bad und sogar
WasseranschluR nur auflerhalb der Wohnung.
Ein Bad mit Warmwasser haben (berhaupt nur
die Halfte der Haushalte, eine Dusche nur ein
Viertel. In vielen Féllen wird mit Holz und
Kohle in Einzelofen geheizt, Zentralheizung
haben noch nicht einmal ein Viertel der Woh-
nungen.

Weil es auch an groReren Wohnungen fehlt,
neigen jiungere Familien mit Kindern und gu-
tem Einkommen dazu, aus der Altstadt an den
Stadtrand in modernere Wohnungen zu ziehen.

Dadurch wird noch die problematische Ten-
denz verstarkt, dald Gberdurchschnittlich viele







altere, z.T. alleinstenende Personen in kleinen
Haushalten leben. Nicht selten sind sie auch
ohne verwandtschaftliche Bindungen oder an-
dere Kontaktmoglichkeiten.

Umgekehrt ist die Zahl der jungeren Ehepaare
und die Zahl der Kinder und Jugendlichen in
der Altstadt zu klein.

So ist auch erklarlich, dal3 das Einkommen der
Haushalte im Durchschnitt z.T. erheblich unter
dem Durchschnitt des Bundesgebietes liegt.

Bei den geringen Einkommen und niedrigen
Mieten ist es wiederum fir die Hausbesitzer
schwer, 1hre Hauser in Ordnung zu halten und
zu modernisieren. Diese Modernisierung ware
aber besonders dringlich, wenn man sich die
so haufig schlechte Ausstattung der Wohnun-
gen und die in den Antworten bemangelten Be-
lastigungen wie Gerausche, Staub und Schmutz
und vor allem Verkehrslarm verdeutlicht.

Gerade diesen Widerspruch zwischen der Not-
wendigkeit, die Wohnungen zu modernisieren
und der mangelnden Investitionskraft in der
Altstadt will und mul} die Sanierung mit Bera-
tung und Foérderungsmitteln I6sen. Dazu mul3
eine Planung erarbeitet werden, die den Cha-
rakter der Hauser und StralRen erhalt, die
Qualitat der Wohnungen und die Wohnumwelt

aber verbessert, ohne dald unzumutbare Harten
fur die Bewohner entstehen, Eine schwierige
Aufgabe, die nur durch das Zusammenwirken
von Bevolkerung, Politikern, Verwaltung und
Planern bewaltigt werden kann.

Erfreulicherweise haben viele Hausbesitzer ihre
grundsatzliche Bereitschaft, mit Forderungs-
mitteln zu modernisieren und allgemein ihre
positive Einstellung zur Sanierung geaulert.

Nur ein Viertel der Hausbesitzer zeigte sich an
der Sanierungsplanung uninteressiert. Insge-
samt kann man deshalb von einer auf3erordent-
lich positiven Einstellung der Hausbesitzer aus-
gehen,

Die Situation der Gewerbetreibenden in der
Wasserburger Altstadt wurde durch Teilbefra-
gung (20 Betriebe) erhoben, so dal} die Ereig-
nisse nicht unbedingt reprasentativ fur alle Be-
triebe sein mussen.

Der typische Betrieb in der Altstadt gehort
zum Einzelhandel oder Handwerk mit einer
Person als Inhaber.

Die Rentabilitat vor allem der kleinen Betrie-
be ist durchaus problematisch. Die Erwartun-
gen der Gewerbetreibenden fiir die Geschafts-
entwicklung ist zwar unterschiedlich, aber
Uberwiegend skeptisch. Die meisten Inhaber
gingen 1977 von einer Stagnation oder einem
Rickgang des Umsatzes aus. Dabei spielt der
Verlust der Landkreisstadtfunktion eine ge-
wichtige Rolle.

Die Geschaftslage wird hingegen allgemein als
gunstig und zufriedenstellend eingeschatzt. Die
direkt vom Durchgangsverkehr betroffenen Ge-
schafte klagen aber Uber die unzumutbaren Be-
lastungen,

Etliche Betriebe werden aus Altersgrinden des
Inhabers maoglicherweise stillgelegt werden,
wenn sich kein Nachfolger findet. Aber gerade
auch die kleinen Betriebe gehoren zum Charak-
ter der Altstadt, so daB sie in ihrer Vielfalt un-
bedingt erhalten bleiben sollten.

Die Verbesserung der Situation des Gewerbes
mulfd eine der dringlichsten Aufgaben der Alt-
stadtsanierung sein. Geeignete Hilfsmalinahmen
sollten deshalb durch grundliche Analyse und
Uberlegungen vorbereitet werden.



4. Was sollte verbessert werden?

4.1 Stérkung im regionalen Zusammenhang

Eines der Ziele der Sanierung ist die Starkung
der Stadt als Mittelpunkt ihres Umlandes; dazu
gehort vor allem auch die wirtschaftliche Lei-
stungsfahigkeit von Geschaften und Dienstlei-
stungsbetrieben und das Angebot von &ffent-
lichen Einrichtungen wie Volkshochschule,
Jugendheim, Freizeiteinrichtungen und &hn-
liches.

Im Landesentwicklungsprogramm des Freistaa-
tes Bayern gehort der Raum Ebersberg, Grafing
und Wasserburg zu den Gebieten “‘deren Struk-
tur zur Verbesserung der Lebens- und Arbeits-
bedingungen nachhaltig gestarkt’”” und an den
Bundesdurchschnitt angeglichen werden soll.

Dafir wird laut Landesentwicklungsplan im
Raum Wasserburg eine Verbesserung des Ange-
botes an qualifizierten nichtlandwirtschaftli-
chen Arbeitsplatzen angestrebt. Wasserburg soll
ein “mittelzentrales Versorgungszentrum’’ wer-
den. Seine Eigenstindigkeit gegeniber dem
grollen Verdichtungsraum Miinchen soll ver-
bessert werden.

Es muR hinzugefiigt werden, daR diese Ziele des
Landesentwicklungsprogramms besonders
dringlich sind, wenn man bedenkt, welche
Nachteile Wasserburg durch die Auflésung des
Landkreises in wirtschaftlicher als auch sozialer
Hinsicht erlitten hat. Dieser Zentralitatsverlust
fihrte 1972 schlagartig zu einer ricklaufigen
Bevolkerungsentwicklung, die sich bis heute
noch nicht wieder auf einen neuen Stand einge-
pendelt hat, wahrend davor eine positive Be-
volkerungsentwicklung zu verzeichnen war.

Neben der Beseitigung stidtebaulicher und
funktionaler Mangel der Altstadt als das eigent-
liche Anliegen einer Sanierung gehort zur regio-
nalen Verstarkung von Wasserburg also auch
der Ausbau des Dienstleistungsbereiches in
Handel und Handwerk, die weitere Schaffung
industriell gewerblicher Arbeitsplatze, die Ver-
besserung des Sozial- und Gesundheitswesens
und der Ausbau von Einrichtungen fiir Gesund-
heit und Sport.

So steht es im Landesentwicklungsprogramm,
nach dessen Zielen sich die Sanierung richten
und das die Sanierung unterstiitzen sol|.

4.2 Stadtebauliche MaRnahmen

Zu den vordringlichsten MaBnahmen zur Ver-
besserung der Situation in der Altstadt gehort
die Neuordnung des Verkehrs mit dem Ziel, die
Belastungen soweit zu verringern, bis wieder
zumutbare Verhaltnisse hergestellt sind, Die da-
zu vorgeschlagenen MaRnahmen werden im Ka-
pitel 4.3 ausfiihrlich dargestellt.

Die stadtebaulichen MaRBnahmen sind eng ver-
knipft mit dem Konzept fiir den Verkehr. Sie
gehen davon aus, daRk durch eine “"Verkehrsbe-
ruhigung” in der Altstadt (FuRgangerbereiche)
genugend Anreize fir Verbesserungen der
Wohn- und Einkaufssituationen geschaffen wer-
den. Umfangreiche AbbruchmaRnahmen sind
nicht vorgesehen, sie sind schon wegen der
historischen Bedeutung (Denkmalschutz) der
Altstadt gar nicht méglich.

Zu den wichtigsten Zielen gehort, die bisher
noch ungenutzten Flachen (z.B. leerstehende
Gebaude) fir neue Geschafte bzw. Geschafts-
erweiterungen und neue Wohnungen heranzu-
ziehen und damit eine Starkung des ‘“Geschafts-
zentrums Altstadt” zu erreichen. Dies sollte
jedoch nicht dazu fiihren, daR die bestehende
kleinteilige Struktur der Bebauung durch groR-
flachige Nutzungen (z.B. Moébelmarkt, Super-
markt etc.) zerstort wird,

Deswegen missen am Rande der Altstadt Mog-
lichkeiten fiir groRflachige Nutzungen geschaf-
fen werden.

Hier bietet sich besonders der Bahnhofsbereich
an, weil er nach Auflassung der Bahnanlagen im
Zuge der neuen Stadtzufahrt (vgl. Kapitel 4.3)
ohnehin neu gestaltet werden muR und dort
groRere Flachen zur Verfiigung stehen.

Die iibrigen Randbereiche sollen nicht wesent-
lich dichter als heute bebaut werden, um den
wichtigen Kontrast zur Altstadt nicht zu ver-
wischen.

In diesen Bereichen sind die neuen Parkplitze
(ehem. Krankenhaus, Parkdeck an der unteren
Innstrae) vorgesehen. Dariiberhinaus sollte
versucht werden, die enorme Nachfrage nach
Dauerkleingdrten durch Erweiterung der beste-
henden Anlagen in den Randbereichen nérdlich
und westlich der Altstadt zu befriedigen. Damit
kénnte auch ein zusatzlicher Anreiz fiir das
Wohnen in der Altstadt geschaffen werden,



“Moderner” heilSst nicht immer auch schoner, wie auf diesen Gegeniiberstellungen von friiherer und
heutiger Fassade leicht zu sehen ist. Die Sanierung soll in Zukunft vermeiden, dal8 mit baulichen Er-
neuerungen eine Verarmung des dulSeren Bildes einhergeht.




Fir die FuRganger ist zunachst vorgesehen, den
Kirchplatz, den nordlichen Teil der Schuster-
gasse und den Platz nordlich der Frauenkirche
als besonders gestaltete, verkehrsfreie Zonen
auszubilden.

In Verlangerung des bestehenden Durchganges
durch das Heimatmuseum soll versucht werden,
zwischen der Farbergasse und der Ledererzeile
eine Fulgangerverbindung (Passage) herzustel-
len. Ausgehend von diesen Fufigangerbereichen
in der Altstadt sollen neue Fullwege angelegt
werden, die eine direkte Verbindung zum Ufer-
bereich mit dem FuRweg entlang des Inns her-
stellen. Dieser FuRweg wird in Verbindung mit
den geplanten HochwasserschutzmaBnhahmen
neu gestaltet.

Die neuen FulRwege sollen an den geplanten
neuen Parkplatzen vorbeigefiihrt werden, so
dald eine direkte (und damit kurze) Verbindung
zur Altstadt hergestellt wird.

Die bestehenden offentlichen Einrichtungen
(Amter, Schulen etc.) sollen in der Altstadt
bleiben und durch neue Einrichtungen erganzt
werden: In den z.Zt. leerstehenden Raumen
des Spitals soll ein Museum eingerichtet und
das stadtische Archiv untergebracht werden.

Die Feuerwehr wird im nachsten Jahr in das
ehemalige Zeughaus einziehen, das z.Zt. umge-
baut wird.

Auf der Burg wird ein Museum flir die Baye-
rische Staatsgemaldesammlung eingerichtet.
Insgesamt soll durch diese MalRnahmen erreicht
werden, dald die Wasserburger Altstadt sowoh!
fir die dort wohnenden und arbeitenden Men-
schen als auch fir die Besucher an Liebenswir-
digkeit und Anziehungskraft gewinnt.

4.3 Verkehrliche MaRnahmen

Wenn die UmgehungsstraBe B 304 im Norden
der Stadt in den nachsten Jahren gebaut sein
wird, kann das Verkehrssystem der Altstadt im
Hinblick auf stadtische Bedlrfnisse neu geord-
net werden. Dafiir gibt es bisher folgende Uber-
legungen und Vorschlage:

Der Kernbereich innerhalb von Ledererzeile -
Salzsenderzeile - Marienplatz, einschliel3lich
Schmidzeile, soll nur noch fiir die Fahrzeuge
der Anwohner bzw. Geschaftsinhaber zur Ver-
fugung stehen. Vorbild flir die Umgestaltung
der Flachen in befahrbare FuRgdngerstrallen

FUSSWEGE

soll die in vielen Stadten bereits bewdhrte
“Wohnstralle’" werden. Damit kdonnen fiir Be-
wohner und Besucher der Stadt angenehme
offentliche  Aufenthaltsbereiche geschaffen
werden. Stellplatze fiir die Autos der Anwohn-
ner konnten zur Entlastung dieser Straflen in
einer Sammelgarage hinter dem Greinbrau ent-
stehen. HauptstraRe fiir den Verkehr in beiden
Richtungen soll NeustralRe - Ledererzeile - Salz-
senderzeile - Marienplatz werden. Fir die Be-
reiche Schmidzeile und Burg wiirde dadurch
eine dringend notwendige Beruhigung geschaf-
fen,

Alle Parkmaoglichkeiten aulerhalb dieses Kern-
bereichs, die flir die Geschafte der Altstadt
glinstig liegen, sollen in Kurzparkplatze (Park-
uhr, Parkscheibe) umgewandelt werden, um die
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Zah| der Kundenparkplatze zu erhohen und da-
mit das Einkaufen in der Altstadt attraktiver zu
machen. Dazu gehdren alle Stellplatze auf dem
Marienplatz, der Salzsenderzeile und der Le-
dererzeile. Parkplatze fir Dauerparker sollen
auf einigen Grofdparkplatzen am Rande angebo-
ten werden, zum Beispiel Gries, ehemaliges
Krankenhausgelande, Bahnhofsbereich.

Um die Flache fir den fahrenden Verkehr ge-
ring zu halten und mehr FuRgangerflachen und
Parkplatze anbieten zu kdonnen, ware ein Ein-
bahnstralRenring denkbar, der die Trankgasse,
Max-Emanuel-Platz, Kaspar-Aiblinger-Platz, im
Hag, Bahnhofstralde anschlief3t.

Leider 148t sich mit diesen Malknahmen noch
keine so weitgehende Verkehrsberuhigung des
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Marienplatzes erreichen, um dort wieder einen
fuRgangerfreundlichen Platz einrichten zu kon-
nen. Dazu milkte der starke Verkehr zwischen
Sudstadt und Altstadt eine neue Innbriicke im
Bereich der kleinen Insel mit StraRendurch-
stich zum Bahnhofsbereich erhalten. Dort kon-
nen im Zuge einer stadtebaulichen Neuord-
nung grofkere Parkmoglichkeiten geschaffen
werden. Die alte Innbriicke kénnte dann ledig-
lich als Zufahrt zur Altstadt genutzt werden
und breite Gehwege erhalten. Dann konnte
auch der Marienplatz umgestaltet werden. Es
wéare sogar langfristig moglich, die alte Inn-
bricke total fir den Fahrzeugverkehr zu sper-
ren und den Marienplatz zum zentralen Fuf-
gangerbereich umzubauen. Aber in einer sol-
chen Losung stecken auch Nachteile, z.B. fir
viele Geschafte um den Marienplatz, die nur
noch auf Umwegen Ulber den Bahnhofsbereich
angefahren werden kénnen.

4.4 Soziale MalRnahmen

Auch unter sozialen Gesichtspunkten ist die
Losung der Verkehrsprobleme, die Verbesse-
rung der Gebaude mit ihrer haustechnischen
Ausstattung, die Erhaltung und Verschonerung
des Stadtbildes im Zusammenhang mit der um-
gebenden Landschaft dringend erforderlich,
wenn es gelingen soll, die starke Bindung der
Bevolkerung an ihre Altstadt zu erhalten, aber
auch die Bevolkerungsstruktur zu normalisieren
und mit der Wirtschaftskraft ins Gleichgewicht
zu bringen.

Dazu gehort besonders auch der Ausbau von
sozialen und kulturellen Einrichtungen, uber
deren Art und Bedarf noch eingehendere Un-
tersuchungen und Uberlegungen notwendig
sein werden.

Um vor allem den Kindern in der Altstadt, aber
auch den Bewohnern insgesamt wieder mehr
freien Raum fiir Aufenthalt und Spiel anzubie-
ten, missen die verkehrsarmen und grinen
Raume wie Hofe, Platze, einige Stralden und
Uferbereiche genutzt und erweitert werden.

Es ist anzustreben, durch Renovierung, Woh-
nungszusammenlegungen und auch Neubau das
Wohnungsangebot vor allem um gréRBere Woh-
nungen mit modernem Wohnstandard zu er-
weitern, um grofieren Haushalten mit Kindern
einen Anreiz zu geben, in der Altstadt zu blei-
ben oder dort hinzuziehen.

Auf die Bewohner, darunter viele Einkommens-
schwache und Rentner, die schon sehr lan-




ge in der Altstadt und in ihren gegenwartigen
Wohnungen leben, ist besonders Riicksicht zu
nehmen; sie sollen im Sanierungsfall in der Re-
gel in ihren Wohnungen bei zumutbaren Mieten
bleiben kdnnen. Es missen deshalb fiir jedes
zur Sanierung vorgesehene Gebaude das Aus-
mall der Sanierung, die zu erwartenden Bau-
und Mietkosten, und die Wohngeldunterstiit-
zung mit den Verbleibmoglichkeiten der Mieter
abgestimmt werden. Dabei haben im Konflikt-
fall die Verbleibmdglichkeiten Vorrang, es sei
denn, es handelt sich um ein Gebaude, dessen
Zustand unzumutbar ist und das nach wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten nicht mehr sinn-
voll zu sanieren ist.

Um Hartefalle auffangen zu kénnen, aber auch
um voriibergehende Ausquartierungen zu er-
moglichen, sollten Ersatzwohnungen im Alt-
stadtgebiet geschaffen werden.

Die Héhe der jeweiligen, sozialplanerisch be-
dingten Beihilfen und Entschadigungen, z.B.
bei notwendig werden Umgquartierungen, kon-
nen nur in jedem Einzelfall festgestellt werden.

Allgemein sollte aber gelten, daR Kosten durch
offentliche Férderung ibernommen bzw. bezu-
schuldt werden konnen, die dem Betroffenen
direkt durch Sanierungsauflagen entstehen und

die mindestens die Erhaltung der Wohn- bzw.
Betriebsraumqualitat des bisherigen Zustandes
gewahrleisten.

Bei voriibergehenden Ausquartierungen sollten
die Mieten die bisherigen Mieten nicht {iberstei-
gen.

Wirtschaftliche MaRBnahmen sind nur im Zusam-
menhang mit der Starkung im regionalen Zu-
sammenhang, wie im Kapitel 4.1 dargestellt, zu
planen,

Es soll aber hier noch einmal darauf hingewie-
sen werden, daly der altstadttypische Bereich
von Einzelhandel und Handwerk ein wesentli-
ches Element der Wasserburger Altstadt ist und
unterstitzt und geférdert werden muR. Man
muf davon ausgehen, dak bis auf wenige groRe-
re Betriebe die Rentabilitit vieler Unternehmen
gefahrdet ist. Die Verbesserung der Situation
des Gewerbes in der Altstadt muf als eines der
zentralen Anliegen einer Sanierung begriffen
werden. Das wird nur mit Eigeninitiative der
Gewerbetreibenden mdglich sein. Sanierungs-
planung und Gewerbe missen kooperativ die
Chancen der Strukturverbesserung, der Spezia-
lisierung von Branchen, des Fremdenverkehrs,
der Werbung, usw. untersuchen.

Sanierungsgebiete sollten so begrenzt werden, dal8 einerseits die schwersten Maéngel einer Altstadt
beseitigt werden kénnen, andererseits auch Ansatzpunkte fiir eine erfolgreiche Durchfiihrung vor-
handen sind. Nach griindlicher Untersuchung und Abwégung wurden diese beiden Gebiete vom
Stadtrat am 21.12.1978 fiir die Sanierung “férmlich festgelegt”,



¢) MaRnahmen der Denkmalpflege:

Voraussetzung:

Das Gebaude sol| wegen seiner geschichtli-
chen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen
Bedeutung erhalten bleiben; hierbei handelt
es sich um Gebaude, die im Bebauungsplan
gem. § 10 (1) StBauFG gekennzeichnet sind,
in der Regel Gebdude, die in der Denkmal-
schutzliste enthalten sind.

Allgemeine Voraussetzungen:

— Der Eigentiimer erhs|t keine Forderung aus
anderen Férderungsprogrammen‘

— Der Eigentimer st nicht zu den geplanten
MaRnahmen aufgrund anderer Rechtsvor-
schriften verpflichtet.

— Das Gebaude muR im formlich festgelegten
Gebiet liegen.

— Der Eigentimer mug zur - Modernisierung
und/oder instandhaf‘cung verpflichtet sein:

durch Modernisierungsgebot/lnstandset-
zungsgebot (s. Kapitel 2) oder durch freiwil-
lige Vereinbarung zur Modernisierung/In-
standsetzung gegeniiber der Gemeinde.

— Die Kosten der Modernisierung miissen hin-
sichtlich der Nutzungsdauer des Gebaudes
(ca. 30 Jahre) und der Kosten eines vergleich-
baren Neubaus vertretbar sein, Liegen diese
Voraussetzungen vor, kénnen (vorbehaltlich
spezieller Voraussetzungen im Einzelfall) die
Mittel (Zuschiisse und Darlehen) bei der
Stadt Wasserburg/Sanferungsb[jro beantragt
werden.

Die Hohe der Zuschiisse und Darlehen ist nur
fiir den Einzelfall zu errechnen.

Generell gilt bei‘\/oriiegen aller Vorausset-
zungen, dal® dem Eigentimer die Kosten der
Modernisierungs- oder Instandsetzungsman-
nahmen insoweit zy erstatten (Kostenerstat-
tungsbetrag) sind, als er sie nicht durch eige-
ne oder fremde Mittel oder Zuwendungen
anderer Stellen decken und die sich daraus
ergebenden Kapitalkosten sowie die zusitz-
lich entstehenden Bewirtschaftungskosten
nicht aus den nachhaltig erzielbaren Ertrs-
gen des Geb3udes aufbringen kann.

Die Mittel werden nach Baufortschritt aus-
bezahlt.

Ein Rechtsanspruch auf die Foérderung besteht,
wenn die Gemeinde die Modemisierung und/
oder lnstandsetzung angeordnet hat oder der
(die) Eigentiimer sich im Rahmen einer "“Frei-

willigen Vereinbarung’* zur Durchfiihrung der
MalRnahmen verpflichtet haben.

Fir Wohngebaude, die nicht im férmlich fest-
gelegten Gebiet liegen miissen, gilt das

Modernisierungsprogramm des Bundes und der
Lénder (gem. Modernisierungs— und Energieein-
Sparungsgesetz - ModEnG - in der Fassung vom
27. Juni 1978) .

Es werden an Wohngebauden bauliche MaRnah-
men gefordert, die den Gebrauchswert der
Wohnung erhéhen (Verbesserungen des Woh-
nungsgrundrisses, Belichtung, Beliiftung, Schall-
schutz, Energie- und Wasserversorgung, Behei-
zung und Kochmdglichkeit, Entwésserung, sa-
nitare Einrichtungen, SicherungsmaRnahmen
gegen Diebstahl und Gewalt).

Aulierdem werden bauliche MaRnahmen fur die
Verbesserung  der Wohnumwelt gefordert
{Kreinkinderspiefpfatz, Grinanlage, Stellplatze
etc.)

Instandselzungen werden in die Forderung ein-
bezogen, wenn der Modern isierungszweck sonst
nicht zu erreichen ware. Dabei diirfen die Ko-
sten der lnstandsetzung 30 % der geforderten
Modernisierung nicht lberschreiten (bei stadte-
baulich, geschichtlich oder kiinstlerisch bedey-
tenden Bauten 60 %)

Der Eigentiimer soll eine Eigenleistung von
mindestens 15 9 des Modernisierungsauﬁmanv
des erbringen. Bei vermieteten Wohnungen
spielt fir die Fdrderungsféihigkeit die Einkom-
menshohe des Eigentimers keine Rolle, bei ej-
gengenutzten Familienheimen (bis zu 2 Woh-
nungen) oder Efgentumswohnungen darf der
Eigentimer eine feste Einkommensgrenze nicht
Uberschreiten, 7.B. 18.000 DM + 9.000 DM +
4.200 DM = 31 200 DM bei einem Ehepaar mit
einem Kind (jedes weitere Familienmitglied
4.200 DM).

Die Forderung erfolgt bei einfachen Moderni-
sierungen  durch Zuschiisse (hochstens
25.000 DM/Wohnung) zu den forderungsfahi-
gen Kosten in den ersten 3 Jahren 7.2 %,
4.-7. Jahr 48%, 7. . 9.Jahr 2.4 %,

Bei umfangreichen Modernisierungen (mindes-
tens pro Wohnung ohne Instandsetzung
6.000 DM plus 100 DM/gm Wohnfliche) wird
mit Darlehen gefordert (evtl. in Verbindung
mit Zuschiissen). Die Darlehen sind mit 1 % 2y
verzinsen und mit 5.5 % zu tilgen.



Wenn diese Modernisierungsforderung in An-
spruch genommen wird, diirfen Mieterhohun-
gen nur bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
oder um jahrlich 11 % der pro Wohnung
aufgewendeten Kosten erfolgen. Die Darlehens-
oder ZuschuRbetrage konnen bei der Mietbe-
rechnung natlrlich nicht einbezogen werden.

Antragsunterlagen koénnen bei der Stadt Was-
serburg, Sanierungsblro, erworben werden. Sie
sind auch dort einzureichen. Bewilligungsstelle
ist die Regierung von Oberbayern.

Neben diesen beiden Programmen gibt es noch
weitere Forderungswege, die im Einzelfall in
Frage kommen konnen und die hier nur kurz
aufgefiihrt werden sollen, weil die Forderungs-
etats nicht so umfangreich sind.

Modernisierungsprogramm  des  Freistaates

Bayern:

— Modernisierung und Instandsetzung vor al-
lem haustechnischer und bautechnischer
MaRRnahmen bei Wohngebauden, die vor dem
21. Juni 1948 bezugsfertig wurden und er-
haltenswiirdig sind,

— Zinslose Darlehen (mit jahrlich 7 % zu til-
gen) bei Modernisierung max. 15.000 DM/
Wohnung bzw. 180.000 DM/Antragsteller,
bei Instandsetzungen max. 10,000 DM/Woh-
nung bzw. 120.000 DM/Antragsteller.

Energieeinsparungsprogramm des Bundes und
der Lander:

— gefordert werden:

Warmedammungen, Heizungsanlagen, Anla-
gen zur Rickgewinnung von Warme, Warme-
pumpen oder Solaranlagen.

— Kosten sind forderungsfahig, soweit sie min-
destens 4.000 DM je Gebaude und hochstens
12.000 DM je Wohnung innerhalb von 5 Jah-
ren betragen. Bei juristischen Personen hoch-
stens 100 DM je gm Nutzflache, Obergrenze
500.000 DM je Eigentiimer und Kalenderjahr.
Zuschiisse 25 % der forderungsfahigen Ko-
sten.

Modernisierungsprogramm der Bayer. Landes-
bodenkreditanstalt:

— gefordert werden:

Modernisierung und Instandsetzung von Ei-
genheimen, die vor dem 31. Dezember 1956
bezugsfertig wurden.

— Darlehen
hochstens 12.000 DM fir Einfamilienhaus
hochstens 15.000 DM flr Zweifamilienhaus
Verzinsung der Darlehen 4 %, Tilgung 8 %
jahrlich  {dazu  Verwaltungskostenbeitrag
0.5 % jahrlich und einmaliger Bearbeitungs-
beitrag von 1 %).

a) Denkmalpflegemittel des Freistaates Bayern:

— Entschédigungen —

— gefordert werden:
Substanzerhaltende Mafinahmen im Rah-
men der Denkmalpflege durch Denkmal-
schutzgesetz (betrifft Eigentiimer von Ein-
zeldenkmalern)

— Zuschlisse oder zinsverginstigte Darlehen:
Es besteht ein Rechtsanspruch auf Ent-
schadigung bei entsprechenden Vorausset-
zungen,

b) Denkmalpflegemittel des Freistaates Bayern:

— Zuwendungen —

gefordert werden:

Denkmalpflegerische und substanzerhal-
tende MaRnahmen (nicht Bauunterhalt-
kosten) bei Objekten, die in der “Denk-
malschutzliste” des Landesamtes fiir Denk-
malpflege als Einzeldenkmaler enthalten
sind,

— Zuschiisse —

Es besteht kein Rechtsanspruch auf For-
derungsmittel.

Darlehen aus Mitteln der Bayer., Landesbrand-
versicherungsanstalt:

— gefordert wird:
die Erhohung der Brandsicherheit bei
Wohngebauden Darlehen bis 30.000 DM pro
Gebaude und Antragsteller (Zinssatz 5.5 %,
Tilgung in Monatsraten iber 7 Jahre Lauf-
zeit).

Neben der Modernisierung nach § 43 Stadte-
bauforderungsgesetz sieht der Gesetzgeber
auch die Forderung von Sanierungsmalnah-
men d.h. Abbruch und Wiederaufbau eines
Gebdudes vor. Hierbei ist besonders interes-
sant die Férderung der sog. unrentierlichen
Kosten. Unrentierliche Kosten sind alle Auf-
wendungen, denen kein Ertrag gegeniber-




steht. Alle diese “‘unrentierlichen Kosten"
werden mit Stadtebauforderungsmitteln ge-
fordert. Laut Gesetzestext sind diese Kosten
“Kosten der Ordnungsmalinahmen’ zu be-
nennen. Zu dieser Kostengruppe gehdren
die Bodenordnung

der Umzug der Bewohner und Betriebe

die Beseitigung baulicher Anlagen

die ErschlieRung sowie

sonstige Malinahmen, die notwendig sind,
damit die Baumaflinahmen durchgefiihrt wer-
den kénnen.

Weiterhin werden mit Sanierungsférderungs-
mittel die sanierungsbedingten Erschwernisse
finanziert, d.h. z.B. schwierige Baustellenein-
richtung, Erhaltung des Dachstuhls ein-
schlieBlich  Deckung durch Abfangung mit
Tragern, Unterfangung von Gewdlben, Erhal-
tung von Laubengangen, Erhaltung der Fen-
ster6ffnungen, die zum gréRten Teil ein-
sturzgefahrdet sind, usw.

Auch der durch den Abbruch verlorengegan-
gene Wert des Gebaudes wird geférdert (For-
derung des Substanzverlustes).

Diese sog. "‘unrentierlichen Kosten’' werden
jeweils zu einem Drittel von Bund/Land und
Stadt gefordert.

Die Bundes- und Landesmittel werden auf
Antrag der Stadt als Vorauszahlungen an die
Stadt ausgereicht, die wiederum diese Mittel
zuziglich dem stadtischen Drittel an den
Bauherrn weitergibt. Diese Vorauszahlungen
sind zunachst zins- und tilgungsfrei. Nach
Abschlu  der SanierungsmaRnahme wird
wiederum bei der Regierung von Oberbayern
auf Antrag geklart, ob diese Vorauszahlun-
gen umgewandelt werden in einen verlorenen
Zuschul® oder in ein Darlehen mit 7 % Zins,
0.5 % Verwaltungskosten und 3 % Tilgung.
Zuschusse zur Deckung der “‘unrentierlichen
Kosten” werden fiir solche Kosten gewahrt,
deren Deckung nicht aus Einnahmen mdg-
lich ist und fiir die beim Einsatz anderer Fi-
nanzierungsmittel eine Verzinsung und Til-
gung aus laufenden Ertragen nicht aufge-
bracht werden kénnte,

Darlehen zur Deckung der ‘“‘unrentierlichen
Kosten"" werden fiir solche Kosten gewihrt,
deren Deckung nicht aus Einnahmen oder
anderen  Finanzierungsmitteln  moglich st
und die mit Mitteln gedeckt werden kdnnen,
(z.B. fir Mietertrage) fiir die eine Verzinsung
und Tilgung aus laufenden Ertragen aufge-
bracht werden kann.

Auch fiir die Finanzierung von NeubaumaR-

nahmen konnen Sanierungsférderungsmittel

als  sogenannte  Spitzenfinanzierungsmittel

eingesetzt werden.

Dies ist jedoch nur dann mdéglich, wenn

— eine begonnene Sanierung nicht abge-
schlossen werden konnte,

— Mittel zur Foérderung des sozialen Woh-
nungsbaues nicht zur Verfiigung stehen,

— die Gesamtkosten der Baumalinahme un-
ter Berucksichtigung der nachhaltig erziel-
baren Ertrage nicht gedeckt werden kon-
nen.

Weiterhin  werden offentliche Baudarlehen
ausgereicht und zwar: Pro Wohnungseinheit
max. DM 50.000.— zinslos mit 0.5 % Ver-
waltungskosten und 1 % Tilgung. Daneben
wird ein AufwendungszuschuR von DM 2.40
pro gm Wohnflache monatlich gewahrt. Die-
ser AufwendungszuschulR 1auft 14 Jahre und
baut sich innerhalb dieser Zeit auf 0 ab. Die
Miete ist zur Zeit nach den Forderungsbe-
stimmungen 1979 auf DM/gm/mtl. 4.— fest-
gesetzt. Bei der Finanzierung dieser Hoch-
baumalRnahme ist ein entsprechender Eigen-
kapitalseinsatz erforderlich.

Hierbei mul darauf hingewiesen werden, dafR
flr gewerblich genutzte Riume keine zins-
verbilligten bzw. zinslose Darlehen von Bund
und Land ausgereicht werden,

Neben dieser oben genannten &ffentlichen
Forderung, die ausschlieRlich bei Neubau-
malRnahmen zum Tragen kommt, wird der
Umbau (Ausbau) von Mietwohnungen mit
offentlichen  Wohnungsbauférderungsmitteln
geférdert. Voraussetzung zur Fdrderung ist,
dal die Wohnungen vor dem 20.6.1948 be-
zugsfertig geworden sind (in Ausnahmefillen
bis 31.12.1976). Die Fdrderung setzt voraus,
dall der Umbau (Ausbau) eine Wohnung be-
trifft, die infolge der Anderung der Wohnge-
wohnheiten z.Zt. fir Wohnzwecke nicht
mehr geeignet ist und die Baukosten (ein-
schlieSlich Nebenkosten) 1/3 der vergleich-
baren Neubaukosten erreichen oder (ber-

schreiten. An der Gesamtfinanzierung muR

sich der Hauseigentimer mit mindestens
20 % Eigenleistung beteiligen.

Die offentlichen Baudarlehen werden in ei-
ner Hohe zwischen 1/3 und 2/3 der Férde-
rungssatze im Rahmen des sozialen Woh-
nungsbaues gewahrt (z.Zt. DM 50.000.— d.h.
zwischen DM 16.600.— und 33.200.— DM).



Neben diesen Forderungssatzen werden auch
Aufwendungszuschiisse in  oben genannter
Hbhe gewahrt.

Auf die Mdglichkeiten steuerlicher Vergin-
stigungen durch Abschreibung von Kosten
bei Modernisierung und Denkmalpflege kann
hier nur hingewiesen werden. Fur allgemeine
Auskinfte steht das Sanierungsburo zur
Verfigung, spezielle Berechnungen sollten
ggf. mit einem Steuerberater vorgenommen
werden.

5.4 Mieterschutz

Modernisierungs- und Instandhaltungskosten
konnen ggf. im gewissen Rahmen auf Mieten
umgelegt werden, so dal® sich Mieterhhungen
ergeben.

Da sich der Wohnwert erhéht, ist das auch ge-
rechtfertigt, sofern sich keine unzumutbaren
Belastungen ergeben (siehe Sozialplan Kap.
4.4). Ein Teil der Mieterhdhung laldt sich evtl.
auch durch Anspruch auf Wohngeld ausglei-
chen.

Die allgemeine Regelung fiir Mieterhohungen
ist gesetzlich vorgeschrieben (Gesetz zur Rege-
lung der Miethohe vom 18. Dezember 1974 als
Bestandteil des 2. Gesetzes Uber Kiundigungs-
schutz fir Mietverhaltnisse ber Wohnraum).
Danach muf? der Mieter rechtzeitig (2 Monate)
vor Beginn der Malinahme Uber die Moderni-
sierung und Uber die voraussichtliche Mieter-
héhung schriftlich vom Vermieter informiert
werden,

Der Mieter kann daraufhin kindigen (bis zum
Ablauf des Monats, der auf den Zugang der
Mitteilung folgt) oder er laRt den Termin ver-
streichen und erklart sich damit stillschwei-
gend einverstanden.

Die Méoglichkeit einer gesprachsweisen giitli-
chen Regelung Gber den Umfang der Moderni-
sierung bzw. die Hohe der Miete besteht natiir-
lich unabhangig vom gesetzlichen Verfahren,

Bei Einverstandnis des Mieters kann der Haus-
eigentumer pro Jahr 14 % (bei Modernisierung
12 %) der aufgewendeten Modernisierungs-Ko-
sten anteilig auf die Mieter umlegen, indem er
nach Ablauf der Malknahme eine einseitig
schriftliche Erklarung mit genauer Berechnung
der neuen Mietkosten an den Mieter schickt.
Die erhohte Miete ist vom Ersten des auf die

Erklarung folgenden Monats an zu zahlen
(wird die Erklarung erst nach dem 15. eines
Monats abgegeben, verschiebt sich der Beginn
der neuen Miete auf den Ubernachsten Monat).

Hat der Vermieter die voraussichtliche Miete
nicht mitgeteilt oder Ubersteigt die tatsachliche
die vorausgesagte Miete um mehr als 10 %, ver-
langern sich die Fristen um 3 Monate,

Wird fir die neue Miete eine “'ortsubliche Ver-
gleichsmiete’" zugrundegelegt, erhalt der Mieter
vom Vermieter eine zustimmungspflichtige
schriftliche Erklarung mit Begrindung der Miet-
erhdhung (Mietspiegel, Gutachten, Vergleichs-
wohnung). Stimmt der Mieter zu, tritt die neue
Mietregelung mit Beginn des zweiten Monats
nach Erhalt der Mitteilung in Kraft. Stimmt der
Mieter bis zum Ablauf des 2, Kalendermonats
nach Erhalt der Mitteilung nicht zu, kann der
Vermieter innerhalb der nachsten zwei Monate
auf Zustimmung klagen. Halt der Vermieter
diese Frist nicht ein, kann er erst nach 9 Mona-
ten wieder den neuen Mietzins verlangen,

Es mul im ibrigen beachtet werden, dal} eine
Uber dem Satz des ortsiblichen sozialen Woh-
nungsbaus liegende Miete dazu fihrt, dal eine
Forderung nicht bewilligt, werden kann.

Quellen zu Kapitel 5:

Einschldgige Gesetzestexte

Die Stadt Bamberg informiert lber:

Forderung von Modernisierung und Denkmal-
pflege/Steuerliche Verglnstigung, Bamberg,
Stadtplanungsamt 1978.

Landeswohnungs- und Stadtebaugesellschaft
Bayern GmbH, Unterlagen 1978.

Mietfragen von A bis Z, Deutscher Mieterbund,
Koln 1976.
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