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0.

VORBEMERKUNGEN




0. Vorbemerkungen

Innenstadterneuerung ist in vielen Stidten. in den Mittelpunkt kommunal-
politischer Planungen geriickt. Damit hat die Stadtentwicklungspolitik
eine gewisse Einseitigkeit iiberwunden, welche die "Entlastung'' der
Innenstidte zum Schwerpunkt hatte; der Bau von Stadtrandsiedlungen
und Trabantenstddten beanSpruchte iiber viele Jahre das Interesse der

Kommunen.

Zu den vielfdltigen Ursachen fiir diese Entwicklung ist auch die Situation
in den alten Stadtkernen zu zihlen; enge und zu dichte Bebauung, unzu-
ldangliche hygienische Einrichtungen, geringe Wohnungsgréfen und Be-
lastungen durch Gewerbe und Verkehr fiihrten allenthalben zur Abwan-
derung der Bewohner in die Stadtrandgebiete.

Die hiermit verbundene Entleerung der Stadtkerne wiederum droht die
dort verbliebenen positiven Elemente zu zerstéren. Die enge Nachbar--
schaft, die vielfdltigen Kommunikationsméglichkeiten, kurz, die Man-
nigfaltigkeit stddtischen Lebens ist durch den Verlust der Wohnfunktion’

in der Innenstadt gefidhrdet.

Diese Vielfalt stidtischen Lebens wird durch verschiedene Bereiche
bestimmt, welche fiir die kiinftige Entwicklung des Stadtzentrums
gleichermaflen von Bedeutung sind:

° Die Funktion der Innenstadt als wirtschaftlicher
Brennpunkt,
° ihre Bedeutung als soziales und kulturelles

Zentrum und

° ihre Figenschaft als ""Zuhause", als Besitztum
ihrer Biirger, als Gegenstand der Identifikation.

Diesen Bereichen den erforderlichen Entwicklungsraum zu gewéhren
und gleichzeitig fiir die L6sung der hierin enthaltenen Zielkonflikte
Prioritdten zu setzen, ist die Aufgabe einer umfassenden Stadter-

neuerungsplanung.

Das Planungsbiiro Speerplan - Regional- und Stadtplaner GmbH,
Frankfurt/Main - wurde im Oktober 1973 von der Stadt Homburg/Saar
mit der Erstellung eines Stadtentwicklungsgutachtens und einer Innen-
stadtuntersuchung als Grundlage fiir die anschliefende Sanierungs-



planung des Altstadtgebietes beauftragt. Die Ausfiihrung dieses Auftrages
erfolgte in enger Abstimmung mit der im-gleichen Zeitraum von dem

Ingenieurbiiro Dr. Scholz, Disseldorf, durchgefiihrten Gesamtverkehrs-
planung fiir das Gebiet der Stadt Homburg. Die Auftragsbereiche '

o Bestandsaufnahme
‘o - 'Stadtentwicklungsgutachten
° _ Stadtebaulicher Rahmenplan

wurden mit dem Ende des vergangenen Jahres zum Abschlufl gebracht
Thematik und Funktion dieser Arbeitsschritte sollen nachfolgend zu-
sammenfassend erldutert werden.

- Wihrend der Bestandsaufnahme als der ersten Phase des Planungsab-
laufes wurden Daten und Informationen gesammelt, vorhandene Fach-
planungen zusammengetragen und gepriift, Zielvorstellungen aus der
Landes- und Regionalplanung aufgenommen und konkretisiert. Fiir das
ca. 160 ha grofle Innenstadtgebiet wurden die offensichtlichen Mif3-

stinde des Bestandes durch Begehung beurteilt, Haushalts- und Betriebs-
befragungen vorgenommen und die bestehende Sozialstruktur analysiert.
Die Daten wurden unter den folgenden Sammelbegriffen kartiert und aus-

gewertet:

° Gebdudestruktur

° Wohnungsstruktur

° Bewohnerstruktur

° Haushaltsstruktur

° Arbeitsplatzstruktur

Dieses Kartenmaterial bildete die Basis fiir die im Rahmen der weiteren
Planung zu formulierenden Vorschlige. '

Das Stadtentwicklungsgutachten befalt sich mit den raumstrukturellen,
wirtschaftlichen und demographischen Grundlagen, welche fir die kiinf-
tige Entwicklung der Stadt Homburg von Bedeutung sind, und entwirft
eine Modellkonzeption fiir diese Entwicklung.

Das Entwicklungsmodell dient der Stadt als Entscheidungshilfe bei der
Diskussion und Beschluf3fassung iiber Probleme, die deren kiinftige Ent-
wicklung beeinflussen. Dadurch kann der Stadtrat seine Beschlisse



fassen in Kenntnis der lingerfristigen Konsequenzen, die - auch in finan-
zieller Hinsicht - eine einmal getroffene Entscheidung nach sich zieht.

~ Der stddtebauliche Rahmenplan dient als Instrument fiir die laufende An-
‘passung der Planung an die sich stindig weiterentwickelnden Planungs-
und Durchfuhrungsbedmgungen Fir alle stddtebaulichen Mafinahmen soll
diese Planungsstufe als Orientierungsrahmen dienen, der durch die ver-
bindliche Bauleitplanung aufgefiillt wird. Vor allem bei Sanierungsmaf-
nahmen, die sich in der Regel iiber griéflere Zeitrdume érstrecken und
in mehreren Abschnitten durchgefiihrt werden, ist eine vorausgehende
umfassende Darstellung der planerischen Zusammenhinge erforderlich..
Der Offentlichkeit wird anhand des stiddtebaulichen Rahmenplanes die
Durchfiihrung der Planung und ihre gestalterische und wirkungsméBige
Zielsetzung durchschaubar und eine Beteiligung am Wandlungsprozef °
der Stadt moglich gemacht. :

Diese Beteiligung der Offentlichkeit ist in der nunmehr anstehenden
Phase der eigentlichen Sanierungsplanung, die mit den vorbereitenden
Untersuchungen eingeleitet wird, von wesentlicher Bedeutung

Der § 4 des Stadtebauférderungsgesetzes sieht hierzu vor:"Sie (die Ge-
meinde) soll dabei auch die Einstellung und Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentiimer, Mieter, P&chter und anderen Nutzungsberechtigten

~ im Untersuchungsbereich zu der beabsmh’ugten Sanierung ermitteln

- sowie Vorschlige hierzu entgegennehmen.”

Voraussetzung fiir diese Beteiligung wiederum ist die umfassende In-
formation der Betroffenen. Diese Information soll nicht nur die auf Seiten
der Verwaltung bestehenden Planungsvorstellungen umfassen, sondern -
auch die der Samerungsmaf&nahme zugrundeliegenden gesetzlichen Be-

stimmungen.

Das Stddtebauférderungsgesetz gebraucht den Ausdruck '"Sanierung'' fir
den Tatbestand der Behebung stiddtebaulicher MiBstinde; dabei wird die

Behebung der Miflstinde durch eine wesentliche Verbesserung oder Um-
gestaltung eines Gebietes erreicht. Ziel dieser Umgestaltung ist

° die Verbesserung der Lebensverhéiltnisse der
wohnenden und arbeitenden Bevélkerung

° die Funktionsertiichtigung des Gebiets, d.h.
Verbesserung der Versorgung mit Wohnungen,
Arbeitspldtzen, Lé&den und 6ffentlichen Ein-
richtungen, Erschliefung, Ver- und Entsorgung.



Die Verwirklichung dieser Ziele bedarf in einer organisch gewachsenen
Stadtstruktur eines behutsamen Vorgehens. So kann mit dem Abrif alter
Gebdude und einer Neubebauung sicherlich nur ein ganz kleiner Teil der
Probleme geltst werden; in vielen Fillen kdénnten hierdurch erst neue
Probleme verursacht werden.

Die Sanierung umfaft daher alle Fachplanungen im baulichen, stddtebau-
lichen, verkehrlichen, wirtschaftlichen und sozialen Bereich. Diese
Bereiche kénnen nicht getrennt betrachtet werden, da jeder einzelne
von ihnen Auswirkungen auf die anderen hat,

Die Stadt und deren Planer treffen die hier enthaltenen, weltgehenden
Entscheldungen nicht alleine. Sie sind verpflichtet, die Biirger anzu-
héren und sich mit deren Vorstellungen zu befassen. Es ist daher jeder
Birger aufgerufen, bei der Sanierung mitzuwirken. Die gerechte Ab-
wagung und Bewertung der verschiedenen Interessen allein kann zu
einer Losung fihren, die allen Erfordernissen gleichermafBen dient,

Auf dieser Grundlage wurde am 3,10, 1975 ein Gebiet von 20,58 ha
vom Rat der Stadt ausgewdhlt und beschlossen, die Vorbereitenden
Untersuchungen nach Stédtebauférderungsgesetz durchzufiihren.
Diese gliedern sich in folgende Arbeitsschritte:

1. Bestandsaufnahme im Untersuchungsgebiet fiir die Bereiche:
Grundstiicksbestand, Gebdudebestand, Gebé&udezustand, Wohnungs-
qualitdt, Haushaltsstruktur, Betrieb'sstruktur, Technische Infra-
struktur, Soziale Infrastruktur und Dienstleistungen.

2. Bestandsanalyse fiir die Bereiche: :
Eigentumsverhéltnisse, Bauliche Struktur (Nutzung, Zustand, Form),
Wirtschaftsstruktur, Infrastruktur, Umweltqualitit, Bevolkerungs-
struktur, Soziologische Struktur, Mitwirkung der Betroffenen.

3. Sanierungskonzept:
Nutzungsstruktur, Stadtebauliche Struktur, Erschliefungsmafinahmen.

4, Durchfﬁhrungsplanﬁng:
In der Form eines Strukturplanes wird ein Organisationskonzept
(Verénderungsiibersicht) fir die Realisierung der vorgeschlagenen
Sanierungskonzeption erarbeitet. In diesem Strukturplan werden
die Auswirkungen der Sanierung fiir die Innenstadt angegeben und
die Konflikte aus den geplanten Verédnderungen gekennzeichnet,
Unter Beachtung der Sanierungsziele und im Hinblick auf diese
Auswirkungen wird die soziale und dkonomische Entwicklung des
Sanierungsgebietes festgelegt. Dieses Konzept wird dargestellt als
Katalog der zur Realisierung notwendigen Mafnahmen, wobei
insbesondere:
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e die Schaffung von Ersatz- und Ergénzungsgebieten
e die Ersatzraumbeschaffung |

‘e die Umsetzungsmoglichkeiten in Verbindung mit
finanziellem Ausgleich

‘aufgezeigt werden.

Ferner werden in einem Investitionskonzept Aussagen iiber die
Prioritédtenfolge der vorgesehenen MafBinahmen gemacht Diese
Aussagen umfassen

e die Einstufung nach zwleckmémigler Reihenfolge der Verwirk-
lichung unter Beriicksichtigung sozialer, wirtschaftlicher und
politischer Gesichtspunkte :

" o die Kennzeichnung der Maﬁnahmen mit besonderem In1t1a1-
charakter sowie

e die Kennzelchnung der Mafinahmen, deren Verwirklichung
ohne Auswirkungen auf andere Bereiche bleibt

e die anfallenden Kosten der vorgeschlagenen notwendigen
MafBnahmen

~ Mit diesem Schritt endet der vorliegende Bericht. Die weitere

Vorgehensweise ist wie folgt vorgeschrieben:

. Formliche Festlegung:

Das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchung soll in einem Vor-
schlag einer Gebietsabgrenzung enden, fiir die ein Beschlufl

gefaBt werden wird (Férmliche Festlegung nach § 5 StBauFG).

In diesem Bereich sollen die dffentlichen Mittel konzentriert
werden.

. Bebauungsplanung (§ 10 StBauF'G) / Sozialplan (§ 8 StBauFG):

Sie bilden die rechtliche und fachliche Grundlage zur Sicherung
und Verfeinerung der Planvorstellungen mit den Arbeitsschritten:

. @ Ausarbeitung Bebauungsplanentwurf

e Stellungnahmen der Tréger o6ffentlicher Belange und
beteiligten Behérden

e Erdrterung der Neugestaltung des Sanierungsgebietes
(§ 9 StBauFG) mit Betroffenen in Form von Einzelgespréchen
und Biirgerversammlungen, Presse- und Birgerinformationen,
Bildung von Arbeitsgruppen, Wettbewerben, Unterstiitzung von
Initiativen der Biirger

e Ausarbeitung Sozialplan (§ 8 StBauFQ)

e F'ormliches Aufstellungsverfahren (nach BBauQG)
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e Kostenfortschreibung (§ 38 StBauFG)

° Berﬁcksichtigung der Anregungen, Bedenken und neuerer
Erkenntnisse

. Rechtskriftiger Sanierungsbebauungsplan (§ 10 StBauFG,
§§ 11 - 12 BBauG)

. Gestaltungssétzung (Stadtbildsatzung) zur Verfeinerung der
Aussagen des Bebauungsplanes in Bezug auf die Stadtgestaltung

Durchfiihrung:

Ordnungsmafsnahmen (§ 12, 13 StBauFG), Bodenordnung, Umzug
von Bewohnern und Betrleben, Beseitigung baulicher Anlagen,

- ErschlieBung, sonst, Mafnahmen zur Vorbereitung von Baumaf-

nahmen, ,

Durchfiihrung Sozialplan . ,
BaumaBnahmen (§ 12, 13 StBauFG), Neubebauung und Moderni-
sierung baulicher Anlagen, Einrichtungen von Ersatzbauten,
Ersatzanlagen und durch die Sanierung bedingter Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen, Verwirklichung der sonstlgen nach dem
Bebauungsplan festgesetzten Nutzung.

Abschlufl der Sanierung:

Aufhebung der férmlichen Festlegung, Satzungsbeschluf

(§ 51/3 StBauFG), Genehmigung, Bekanntmachung (§ 51/3 StBauFG),
Berichtigung der Pline, Loschen des Sanierungsvermerkes

(§ 51/5 StBauFG).
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0.1 Zusammenfassung der Ergebnisse des Stadtentwicklungs-

gutachtens (Stadtentwicklungsmodell)

Im Neugliederungsgesetz des Saarlandes sind die Zielvorstellungen
fir die Entwicklung der Stadt Homburg dargelegt:

e Schaffung einer leistungsféhigen Einheitsgemeinde auBerhalb des '
Verdichtungsraumes

e Ausbau als Dienstleistungszentrum gehobener Stufe

e Ausbau als gewerbliches Zentrum im industriellen Schwerpunkt-
. raum erster Stufe und

e Férderﬁ‘ng einer Wohnsiedlungstétigkeit ersten Ranges.

Da diese Ziele nur iiber einen lingeren Zeitpunkt erreicht werden
konnen, ist es notwendig, zum jetzigen Zeitpunkt ein Entwicklungs-
- modell aufzustellen, das diese landes- und raumplanerischen Vor-
stellungen aufnimmt, umsetzt und als Entscheidungshilfe bei Bau-
leitplanungen zur Verfiigung steht, um Fehlentscheidungen, Fehl-

- planungen und Fehlinvestitionen zu vermeiden.

Dabei sind neben den stddtebaulichen Gesichtspunkten wie Zuordnung
. von Gewerbe- Siedlungs- und Erholungsflichen , Anbindung und
Erreichbarkeit die Merkmale vorhandener Sozial- und Bevolkerungs-
strukturen zu beachten.

Sofern Homburg seine zentraldrtliche Funktion in Zukunft erhalten

und verstédrken will, liegt das Schwergewicht langfristiger Entw1cklungs-
planung auf dem Ausbau und der Verbesserung der Funktion:

private und &ffentliche Dienstleistung, Verwaltung, Arbeitsplatzangebot,
Kultur- und Bildungseinrichtungen . Notwendig fiir die langfristige
Entw1cklung der Stadt ist eine konkrete Zlelvorstellung winschens-
werter rédumlicher Strukturen. Die bisherigen Expansmnsplanungen
innerhalb der Gemarkungsgrenzen sind zu ersetzen durch ordnende
Konzeptionen im Rahmen einer integrierten Stadtentwicklungsplanung.

Das dargestellte Denkmodell versucht, die genannten Zielvorstellungen
zu einem schematischen Konzept fiir die Stadt Homburg bei einer Ein-
wohnerzahl von 41 - 42 000 zu stabilisieren, '

Dieses Konzept, als Zielvorstellung im Rahmen einer Entwicklung
angelegt, ist zwangsléufig abstrakt und programmatisch und dient
der Formulierung entwicklungspolitischer Ziele wie

e Verbesserung der rdumlichen und sozialen Integration im
Kerngebiet '

® Bereitstellung geeigneter Flichen entsprechend der erstrebten
Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung

o. rdumliche Entwicklung durch relative Verdichtung der Wohn- und
Folgefunktionen unter Berilicksichtigung der Landschaft, stadtischer
Intensitédt und Bildung stéddtebaulicher Strukturen, deren verkehr-

. liche und kommunikative Elemente stadtékonomisch sinnvolle
Systeme ermoglichen.
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Diese Zielvorstellimgen werden anhand der 4 Hauptelemente des
Modells

e Kerngebiet

e Gewerbe und Industrie
"_o Wohnen _

° Nahérholung

‘nachfolgend 'préiz'isiert und darge stellt.

Kerngebiet-

Die derzeitige ,StruT{tur des Kerngebietes zeigt eine Verteilung des
" Einzelhandels und der privaten Dienstleistungen entlang der Eisen-
bahn-, Tal-, Saarbriicker Strafle und dem Marktplatz, Die 8ffent-

lichen Einrichtungen der Verwaltung sind halbkreisférmig um den

- Stadtmittelpunkt TalstraBe/Marktplatz auf das gesamte Kerngebiet
verteilt, Die stddtebauliche Situation wird geprigt von

~ @ groflen ungeordneten und verwahrlosten Freifldchen und Bauliicken

e hohem Verkehrsaufkommen und starker Belidstigung besonders auf

~ der Talstrafle, die trotz Ausbau die prekire Verkehrssituation im
Kerngebiet nicht verbessert hat und wegen ihres Ausbaues und des
daraus resultierenden Verkehrsaufkommens eine Z&asur des Zentrums
hervorruft

~® einer weitlz‘iufigen Verteilung der privaten Versorgungseinrichtungen
entlang der Eisenbahnstrafle (600 m), Saarbriicker StraBe (300 m)
und TalstraBe (300 m), sowie '

e geringen und wenig verdichteten Wohnbauflédchen,

Diese Situation bringt die folgenden wesentlichen Méngel im Innenstadtbe-
reich mit sich:

e kein Stadtzentrum wie ehemals der Marktplatz

e zu geringer Anteil des Wohnens gegeniiber den restlichen Funktionen
wie Arbeiten - Einkaufen - Bildung - Freizeit

e dadurch Verlust an Vielfalt und urbanem Leben.

Um das Kerngebiet den Bediirfnissen aus Bevdlkerungs- und Wirtschafts-
~entwicklung sowie den im vorangegangenen Abschnitt definierten Ziel-
vorstellungen anzupassen und auszubauen, wird das Gebiet nach heute
geltenden stddtebaulichen Gesichtspunkten geordnet. Ausgehend von
einer Bereinigung der Verkehrssituation mit reduziertem Erschliefungs-
.verkehr in einem Gesamtverkehrskonzept, das die Erreichbarkeit der
offentlichen und privaten Einrichtungen gew&dhrleistet, wird die Talstrafle
als neues Stadt- und Einkaufszentrum vorgesehen mit Liden, Boutiquen,
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Cafés, Warenhédusern, Bankén, Kino, Kneipen, Biicherladen, Einzel-
h&ndlern, Textilien, Galerien, Kinderberatung, Sozialstation, Biblio-
thek, Biiros und Wohnungen. Die Ausdehnung erfolgt nach Westen bis
an das kommunale Zentrum mit Rathaus, Landratsamt, Stadthalle,
Hallenbad und Naherholungsfldchen. Im Osten geschieht die Erweite-
rung durch die Eisenbahnstrafe als Fullgdngerbereich vom Marktplatz
bis zum Bahnhof, An diesen Zentrumsbereich, der durch die Einrich-
tungen.der Zweibrilicker Strafle ergénzt wird, gliedern sich geringfﬁgig
verdichtete Wohnzonen an, die trotzdem die Einwohnerzahl des Kern-
gebietes um etwa 4. 000 EW auf ca. 10.000-EW an&teigen lassen werden,
-Durch diese Konzeption der Funktionsmischung werden im Kern durch
Angliederung differenzierter Wohnzonen folgende Ziele erreicht:

e stirkere Aushufzung vorhandener 5ffentlicher und privater
Einrichtungen '

o "sofortigevVersorgung mit Sozial- und Bildungse'inriéhtung‘en
_ .o AnschluB an vorhandene technische Infrastruktur

e fuBlléiufige Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen

e stéddtische Vielfalt und urbanes Leben |

e die Sanie.rung (Mé&ngelbeseitigung) kann zeitlich gleichlaufend
- mit dem Ausbau des Zentrums (Entwicklungschance) realisiert
werden, . -

Die Kdnzéption fir das Zentrum ldBt eine weitgehende Beriicksichti-
gung der bestehenden Bausubstanz und damit einen stufenweisen
Ausbau zu, ' ' ' '

Fiir die Stadtteile Reiskirchen und Erbach mit der geplanten "Berliner =
Baugebiet'' ist der Ausbau des lokalen Zentrums Erbach als Neben-
zentrum mit besserer Ausstattung notwendig. In den iibrigen Stadt-
teilen sind die lokalen Zentren entsprechend der Entwicklung und

dem daraus resultierenden allgemeinen Bedarf der Bevdlkerung in
sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Hinsicht auszubauen
(Grundversorgung). ‘ '

Gewerbe und Industrie

' Die vorhandenen Gewerbe- und Industrieflichen werden so erweitert
und ergénzt, daf durch Konzentration eine Aufsplitterung der ge-
werblichen Flédchen im Stadtgebiet vermieden wird.

Die Gesamtgrofle der ausgewiesenen Gewerbefldchen (von ca. 40 ha)
wird notwendig, um den wachsenden Flachenbedarf der bestehenden
Betriebe zu berilicksichtigen und Abwanderungen zu vermeiden.
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Da fiir die Stadt Homburg ein verstirktes Ansteigen des tertidren
Sektors erwartet werden muf - Fehlbedarf im Versorgungs- und
Dienstleistungsbereich, Ausbau der Universitidtskliniken - ist

eine Arbeitsplatzverteilung von 60/40 fiir den Dienstleistungssektor
realistisch, d.h. 7.000 Arbeitspldtze im Bereich Handel, Banken
und Verkehr und 10. 000 im produzierenden Gewerbe, ‘

Diese 'Bedarfszahlen erhéhen sich jedoch nicht unerheblich, wenn
weitere Berufseinpendler aus dem Umland hinzugewonnen werden

. (Einpendlerstruktur 1970: 12, 945 Einpendler = 55 % der Erwerbs-
tdtigen am Arbeitsort). : ’ '

Die ausreichende Dimensionierung der Gewerbefldchen kann daher dem
Stadtrat die Md&glichkeit geben, eine offensive Gewerbeansiedlungs-
politik mit dem Ziel einer Verringerung der bisherigen Abhéngigkeit
vom KFZ-Sektor betreiben zu kodnnen,

Im Gegensatz zum stufenweisen Ausbau der Wohnbaufldchen sollten
die gewerblichen Baufldchen voll in den Flichennutzungsplan aufge-
nommen werden. Bei der Ansiedlungsdurchfiihrung wird man, unter
Eingehen auf die Wiinsche potentieller Unternehmer, hier gréfere
Flexibilitit zeigen miissen, d.h. fiir eine langere Ubergangsphase
auch gestreute Ansiedlung von Betrieben auf den dargestellten Flichen
in Kauf nehmen miissen. '

Im Kerngebiet sind auller Erweit'erung‘sfliichen fiir die Karlsberg-
brauerei zwischen der B 40 und der Karlsbergstrae keine weiteren
gewerblichen Flédchen ausgewiesen.

Den ansdssigen Gewerbe- und Handwerksbetrieben stehen entlahg der
GliterbahnhofstraBe und an der Kasernenstrafle geringe Flichen bei Er-
weiterung oder Aussiedlung zur Verfiigung.

Weitere Gewerbebetriebe sind im Kerngebiet Homburg nur zuléssig,
wenn sie das Wohnen nicht stéren, :

Wohnsiedlungen

Ausgehend von einer Bevdlkerungsstabilisierung ist es notwendig, Sied-
lungsflz’ichen auszuweisen, die den stadtékonomischen Aspekten wie Ver-
sorgung und Wirtschaftlichkeit wie auch den stddtebaulichen Zielen wie
Verdichtung, Freihaltung der Landschaft, Versorgung mit sozialen,
kulturellen und privaten Einrichtungen entsprechen.
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Die Ausweisung neuer Baufldchen in Stadtteilen mit Eigenentwicklung
sollte nur zur Arrondierung der Ortslage fiihren.

Wie bereits dargelegt, ist es Aufgabe des vorliegenden Gutachtens,
die langfristigen generellen Entwicklungsméglichkeiten zu analysieren
und darzustellen, der Fliachennutzungsplan hat dann die konkreten,
mittelfristig zu realisierenden Fléchen, abgestimmt auf den genauen
Wohnungsbedarf, die Leistungsfihigkeit der Wohnungswirtschaft,

" die Investitionsabsichten und Méglichkeiten der Stadt festzulegen.

Naherholung

Zunehmende physische und psychische Belastungen des Menschen

in der heutigen Arbeitswelt, verschlechterte Umweltbedingungen,
‘insbesondere in Verdichtungsgebieten, wachsendes Gesundheits-
bewuBitsein der Bevdlkerung verstidrken das Bediirfnis nach Erho-
lung, mehr Freizeit, Steigender Lebensstandard, zunehmende Mo-
bilitét sind heute gegebene Voraussetzungen fiir die Befriedigung

des Erholbediirfnisses. Der Bedarf an Erholungsfldchen und Er-
holungseinrichtungen nimmt stindig zu. Fiir die Stadt Homburg

sind durch die vorhandenen groflien zusammenhédngenden Waldfldchen
des Staatsforstes Homburg mit Karlsberg und Schlolberg sowie

die bestehenden Freizeiteinrichtungen Ausgangspunkte geschaffen
worden, die eine Steigerung der Wohn- und Freizeitwerte im Hin-
blick auf die Wohn- und Arbeitsstittenattraktivitat der Stadt ermdog-
lichen. Der Zuordntung von Wohn- zu Erholungs- und Gewerhefldchen
ohne gegenseitige Stérung sollte kiinftig mehr Beachtung geschenkt werden.

Bauflichenreserven

Die im Stadtgebiet ausgewiesenen Siedlungsflédchen stellen ein Flachen- -
potential dar, das den Anforderungen kommender Jahre (bis 1990) ge-
recht werden kann. Es lassen sich durch Auffiillen von Baulticken und
-geringfligige Verdichtung ca. 1600 zus#tzliche Wohnungen schaffen
(= ca. 4.000 E). Es ist hierbei zu beachten, daB angesichts der sich
abzeichnenden Stagnation der Bevolkerungsentwicklung in der BRD
durch die Ausweisung groBer Siedlungsfldchen auBlerhalb der Ortslagen
Pramissen geschaffen werden, die den kurzfristigen Zielen wie

o Bildung innersrtlicher Zentren

o Verdichtung vorhandener Wohngebiete, Bauliicken auffiillen,
Abrundung '

0 Ausnutzung vorhandener Infrastruktureinrichtungen, Rentabilitat
neu zu schaffender Infrastruktur

e Verhinder‘uhg der Zersiedlung und Zerstoérung der Landschaft
o Wirtschaftliche Erschlieflung

" zuwider laufen.
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Unter diesen Gesichtspunkten ist es notwendig, anhand des Entwick-
lungskonzeptes einen Baustufenplan aufzustellen, der die Entwicklung
der Stadt in stddtebaulich geordnete Bahnen lenkt,

Gemessen an den vorab beschriebenen Kriterien der Wohn- und
Arbeitsstiattenattraktivitit ergibt sich folgende Reihenfolge:

e Verdichtung des Kerngebietes

() 'Auéweisung verdichteter Wohnbaufldchen im Einzugsbereich des
Zentrums ' ‘ '

e Bau des Berliner Baugebiets bei gleichzeitigem Ausbau des Neben-
zentrums Erbach o

Im Interesse einer Konzentration der Bevolkerungsentwicklung auf
das Kerngebiet sollten weitere groBflachige Baugebiete zuriickgestellt
-werden. Ferner sollten fir die Stadtteile nur Baufldchen ausgewiesen
werden, die der Eigenentwicklung der Gemeinde entsprechen und zur
Arrondierung der Ortslage fiihren, '
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1. Analyse der Bestandsaufnahme des Untersuchungsgebietés

1.0 Beschreibung der Untersuchungsmethode

Filir die Erarbeitung der zukiinftigen Planungen im Innenstadt-
. bereich mufiten Daten aus vier Bereichen fiir das gesamte -
Untersuchungsgebiet ermittelt werden: :

1 ..

2.

e Haushaltsbefragung .

Baulich-technische Bestandserhebung jedes Gebiudes;

_soziéle Bestandserhebung der Bewohner des Untersuchungs-
gebietes; '

‘bkonomische Bestandserhebung bei den gewei‘blichen_Be-

trieben und den Bewohnern des Untersuchungsgebietes;

Emstellung der Grundstiickseigentiimer zur ‘weiteren
Verwertung ihres Eigentums

. 'Einstellung der Bewohner zu ihrer Wohn- und Stadtumwelt,

Einstellung zur Sanierung

_ Begéhungi

Es wurde eine Begehungskartei erarbeitet, die es erméglicht, .
pro Geb&dude und Grundstiick eine fortschreibbare Einzelkartei

. zu haben, deren aggregierte Daten sich in den zahlreichen Be-

standskarten niederschlagen.

Im November - Dezember 1976 wurden alle Grundstiicke und
Gebdude des Untersuchungsgebietes detailliert untersucht und

das Ergebnls der Begehung in den einzelnen Bestandskarten
festgehalten. Die Begehung wurde durch Mitarbeiter durchge-

fiihrt, die den baulich-technischen Zustand der Geb&ude, Wohnungs-

,ausstattung, Verhiltnisse in der Besonnung und Belichtung

sowie die Bebauung der Grundstiicke und Verwertung der Grund-
stiicke ermittelten. (Siehe als Anlage: Gebidudebogen, Kap. 1.2.2) -

Da fiir jedes Geb#ude und Grundstiick ein eigener Karteibogen
vorliegt, wird es ohne weiteres moglich, in aller Kiirze direkten
Zugriff zu Einzeldaten zu haben. Vorteil der Bestandskarten ist
dariiberhinaus die mogliche Fortschreibung derjenigen Daten, die
sich im Verlaufe der Untersuchung oder der Sanierung selbst
verdndern.

A

Zur Ermittlung der anderen oben genannten Daten wurden
Fragebdgen erarbeitet, die an die Einzeladressaten der drei
Gruppen: Betriebe, Grundstiickseigentiimer, Haushalte ausge-
geben wurden (Oktober 1976 - Januar 1977).
Représentationsgrad: 290 von 481 deutschen Haushalten (= 60 %),

~ jedoch leider nur 3 von 55 Ausldnderhaushalten und 665 von 946

deutschen Bewohnern (= 70 %), 9 von 139 auslidndischen Personen.
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e Betriebsbefragung

Die Befragung der gewerblichen Anlieger wurde Ende 1976

anhand einer vom Stadtplanungsamt zusammengestellten Adressen-

liste durchgefiihrt, wobei 120 Betriebe im Untersuchungsgebiet

anhand des Betriebsbefragungsbogens angeschrieben wurden.

Riicklaufquote: 50 (42 %), die meisten davon im Einzelhandels-

bereich.

‘Die Fragestellungen untergliederten sich in drei Teilbereiche:

a. Angaben zum Betrieb (Betriebsdauer, Flidchenanspruch,
weiterungsabsichten etc.) ‘ .

b. Angaben - zur Verkehrssituation (firmeneigene Kraftfahrzeuge,
Abstellpliatze, Zufahrten etc.)

c. Angaben zur Geschiftsentwicklung (Umsatzentwicklung,
Sortimentsveridnderungen, Konkurrenzsituation etc. )

Bei der Befragung der gewerblichen Betriebe im Untersuchungs-
gebiet stand die Frage nach der Einstellung der Betriebsinhaber
zur Einrichtung einer Fullgidngerzone und den eigenen wirtschaft-
lichen Zukunftsperspektiven im Vordergrund.

e Datenverarbeitung

Die Aufgabenstellung der Innenstadterneuerung erbrachte das
Problem, die hierfiir anfallenden Datenmengén in méglichst
kurzer Zeit zu bewdltigen. Dies wurde durch Zuhilfenahme einer
elektronischen Datenverarbeitungsanlage moglich.

Die EDV-Anlage erfiillt dabei zwei Funktionen:
e die analytische und
e die kartographische.

Die analytische Funktion besteht darin, dafl die anfallenden Daten
sortiert, aufsummiert und miteinander kombiniert werden k®nnen.
Weiterhin besteht die Méglichkeit, die Daten statistischen Tests
und Berechnungen zu unterziehen etc. und die Ergebnisse in
Tabellenform ausdrucken zu lassen.

Die kartographische Funktion des Computers ist dadurch gegeben,
dafl einmal tiber den Schnelldrucker Karten und Kartogramme,

zum anderen Uber ein an die EDV-Anlage angeschlossenes Zeichen-
gerdt die durch die analytische Funktion gewonnenen Ergebnisse
zeichnerisch dargestellt werden kénnen.

Zur Nutzbarmachung dieser beiden Funktionen wurde ein Informa-
tionssystem aufgebaut, welches sich in zwei Teile gliedert:

1. die Basisdatenbank und

2. die Datenbank flir das rdumliche Bezugssystem.
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Diese Daten wurden mit einem einheitlichen Ordnungskriterium
ausgestattet, um miteinander verkniipft und kombiniert werden
zu kodnnen.

Als weiteres gehort zu dem Informationssystem die rdumliche
Einheit , auf die sich alle in der Basisdatenbank befindenden
Daten beziehen kénnen. Naturgemé&f mufl das rdumliche Bezugs-
system auf die zu bewéltigende Aufgabe ebenso abgestimmt sein
wie die gesammelten Informationen. Unter den verschiedenen
moglichen geographischen Bezugssystemen wie Planquadratraster,
Blécken, etc. wurde fir die Analyse auf Blockeinheiten zuriickge-
griffen, die sich aus bestehenden Gebietseigenschaften ergeben.
Der Vorteil dieser Bezugsfldchen gegeniiber den geometrischen
liegt in der besseren Verstédndlichkeit und ihrer Nutzungsschirfe.
Ein Block wird hier immer durch ihn umgebende StraBen gebildet.
Die Verkniipfung dieser Bldocke mit den Basisdaten erfolgt iiber
sog. '"Codeziffern'. Die Flichen selbst werden iiber ein computer-
orientiertes Koordinationssystem verortet. ‘

Durch dieses Informationssystem wurde es mdglich, die karto-
graphische Funktion der EDV-Anlage voll auszunutzen, d.h. die
Computerkartographie anwenden zu kénnen. Hierunter versteht
man das Anfertigen von Zeichnungen und geographischen Karten
mit Hilfe des Computers, die im Bericht zum grofien Teil in
verkleinerter Form abgedruckt sind.
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1 Eigentumsverhédltnisse (Plan 2)

C>\ Fliche Untersuchungsgebiet: 20, 58 ha = 100 % :
\ T — T e e h

A

: Stadt. Grundbesitz 6,24 ha = 30,3 % N\

: davon StraBen, Wege, Parkfl. 4,34 = 21,1 % :

\ off. Einrichtungen 0,95 := 4,6 % . N

\ Grundstiicke 0,95 = 4,6 % (Stand Mai 1977) \

~ R ——— —— e e e e = -\

\ Kirchen 1,06 ha = 5,1% :

: Privat 13,28 ha =64,5 % :

1.

1.

YT I T I I I I I I I I I I T I I I I I T I VT T I I T TIIT T T TTT ;

+ Da die Planung der Sanierungsmafnahmen noch nicht einen detail- -
lierten Stand erreicht hat, wurde bisher keine Bodenbevorratungs-
politik in gréllerem Malle betrieben. Sie sollte sich jedoch mit
Fortschreiten der Planung und Zusage der &ffentlichen Sanierungs-
mittel verstdrken.

. 1.1 Bodenwerte

Fir das Gebiet gibt es keine Richtwerte. Die bisherigen Werte
wurden iliber Einzelwertgutachten des Gutachterausschusses und
Schitzungen ermittelt. Die Werte bewegen sich demzufolge im
Bereich um die TalstraBle um 300. - /qm, mit Entfernung zur zen-
tralen Zone abfallend auf 150 - 200. - bis 120 - 150. - /qm, fiir un-
bebaute Grundstiicke wie Gartenland um 30 - 60. - /qm

1. 2 Grundstiicksgréfien
Im weitaus grofiten Bereich des Gebietes hat sich der kleinteilige,
mittelalterlich bis barocke Grundstiickszuschnitt erhalten mit
Breiten unter 10 m und Tiefen unter 40 m, stellenweise nur 25 m
Tiefe. Die Groflen bewegen sich mehrheitlich zwischen 250. -
350 gm. Nur in den neueren Bereichen Saarbriicker - Zweibriicker
Strafle sind die Grundstiickszuschnitte deutlich giinstiger.

1. 3 Eigentiimer wohnt im Haus
Von den 289 Hauptgeb&duden sind immerhin 131 noch von den Eigen-
timern selbst bewohnt ( 45 %). Es stellt dies ein noch glinstiges
Indiz fiir die soziale Stabilitdt des Gebietes dar. Allerdings in den
Bereichen untere Karlsbergstrafle, Untergasse, Klosterstralle ist
der Seggregationsprozess (Verschiebung einer stabilen sozialen
Mischung zur sozialen Verschlechterung) schon weiter fortge-
-schritten. Mit sozialplanerischen Mitteln sollte dem Einhalt geboten
werden. :
Immerhin sagen 58,5 % der Eigentiimer: ' Haus und Grundbesitz
im Gebiet auf keinen Fall aufgeben' (Frage 37), 63,5 % wollen ein
anderes Haus in der Innenstadt, falls sie ihr jetziges Haus aufgeben
miillten.
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1.2 Bauliche Struktur

1.2.1 Nutzung

(Plan 3.4)

D\

ll’ll”llllll’l’l’lll

Nutzung(ohne Geschossflichen ingqm - % :

off. Einrichtg.) N

' Hauptgebidude Nebengebiude Gebiude 1nsgess

gesamt 83 690 - 100 % 38 270 - 100 % 121 960 - 100 % :

N

davon gewerbl. \

Nutzung 31 534 - 37,7 %. 18 990 - 49,6 % 50 524 - 41,4 %:

| N

Wohnen 38 796 - 46,4 % 11019 - 28,8% | 49 815 - 40,8 %y

- —\

Garagen, 2 384 - 2,8 Y 1944 - 5,1 9% 4328 - 3,5 %N

Stellfldchen e o ’ oé\

‘.J%

Lager, N

Ab'ste“ﬂéChen’ 110976 - 13,1 % 6317 - 16,5 % | 17 293 - 14,2 % u

ungenutzt )
l”’””””””’”’l””””” V ¥y yd V4 vy

Entsprechend der zentralen Lage sind die Erdgeschosse um den
Marktplatz, Saarbriicker, Untere Karlsbergstrafle, Eisenbahnstralle
und schwerpunktmiBig Talstrafle mit liberwiegend Einzelhandels-
funktion genutzt. Dank der kleinteiligen Geb&dudestruktur ist die
Branchenstruktur in der Altstadt zur vielfdltigen Versorgung der Be-
vélkerung gut gemischt. Dort sind Kaufschwerpunkte gréeren Aus-
mafes ausgeblieben, was der heterogenen Einzelhandelsstruktur
zugute gekommen ist. In der Talstrafle hat sich dank der besseren
Lagegunst und besseren verkehrlichen Erschliefung Handel und
Dienstleistungen mit groflerem Flidchenbedarf angesiedelt. Hier
sind auch Arzte, Biiros, Banken in verstirktem MaBle vertreten.
Gaststétten sind lagenmilig mehr zufidllig entstanden, stdren zum
Teil die Wohnfunktion und sind z. B. im wichtigen zentralen Markt-
platzbereich nicht vertreten.

Stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe sind in ausgesprochenen
Wohnbereichen kaum vertreten, etwas konzentriert im westlichen
und 6stlichen Bereich.

Der Bereich zum Schloffberg, sowie die Obergeschosse sind iiber-
wiegend dem Wohnen vorbehalten. Der Schlofbergbereich ist jedoch
mit Parkflidchen fiir die Bewohner extrem unterversorgt:

fiir 308 Bewohner ( 161 Haushalte der Blocke 2.1 bis 2.5, 3.3) sind
nur 29 private Stellplitze vorhanden. Ungenutzte Hauptgebdude sind
(auBer im Block Kasernen-Schulstrafle) nur vereinzelt vorhanden.
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1. 2.2 Gebdudezustand (Plan 5)

Bewertung der Bausubstanz

e Generelles
Sinn einer solchen Bewertung ist die Sichtbarmachung von Be-
reichen, in denen die Bausubstanz Mingel oder Probleme auf-
zeigt. Somit ist es wesentlich, die resultierende Beurteilung
jedes Gebiudes im Untersuchungsraum als Grobschétzung zu sehen,
die auf strukturelle Schwichen von Blocks, Hiuserzeilen etc.
hinweist. Keinesfalls kénnen Riickschliisse fiir erforderliche
'BaumafBnahmen bei einzelnen Gebiuden ohne eine weitere, griind-
liche Besichtigung / Beurteilung / Bewertung gezogen werden.

Grundlage der Bewertung ist die 6rtliche Begehung des Planungs-
gebiets, bei dem alle Geb&dude aussen und innen besichtigt wurden.
Sie wurde durchgefiihrt von Architekten, die sowohl in Sanie-
rungsfragen als auch béi der Beurteilung konstruktiver Méngel
erfahren sind. Diese subjektive Grundlage wurde durch zwei
Aspekte angegeben. Zum einen wurde eine Methode gewé&hlt,

die in Erginzung zur Vor-Ort-Beurteilung - eine Kombination
und Wichtung der einzelnen Bewertungsfaktoren erlaubt und
somit zu einer Stabilisierung der Einzelergebnisse beitrégt.

Zum anderen liegt der Wert des Ergebnisses in einer relativen
Aussage, d.h. Vergleiche zwischen ''gut" und "schlecht'' be-
ziehen sich nur auf die Gebdude des Planungsraumes unterein-
ander. SchlieBlich wurde die Gebidudebeurteilung ergénzt durch
die Qualitit der Wohnungssubstanz, die sich aus einer Reihe

von Antworten im Haushaltsfragebogen ergeben. ’

e Faktoren
folgende Einzelkriterien wurden miteinbezogen:

Fundamente

Winde

Decken

Dachkonstruktion
Dachdeckung

Treppen

. Auflenwandverkleidung
Baul. Brandschutz: Wéinde
Baul. Brandschutz: Treppen
10. Baul. Brandschutz: Decken

0 ~3J O U i W N =

Nej

Bei der Besichtigung wurde zwischen gut ( = 3) und schlecht ( = 1)
mit zwei moéglichen Zwischenstufen entschieden. .Cbwohl die Mess-
‘faktoren alle wesentlichen Aspekte eines Geb&dudes umfassen,
mufite oft eine zusitzliche Aussage getroffen werden, die dann
nachtriglich auf die Qualitét der Substanz Auswirkungen im
positiven oder negativen Sinn hatte, z.B. '"Kellerdecken haben
Risse in der Konstruktion'' etc. Beurteilt wurde dabei die Quali-
tit der Bausubstanz, ohne dabei zu beriicksichtigen, wie die
Behebung der Mingel mit welchem Kostenaufwand méglich wére.
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S(Steinverkleidung) V(Vorgehingte Verkleidg. )
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e Bewertungsmodell

Somit liegen fiir jedes Gebdude 10 Zahlen zwischen 1 und 3 vor,
die jeweils einen QualitdtsmafBstab fiir jeden Faktor darstellen.
Da in einer gemeinsamen Wertung aller dieser Kriterien jedoch
bestimmte Faktoren wichtiger sind als andere, mufl je nach
Bedeutung eine Wichtung erfolgen. Am einfachsten ist dies durch
die Aufstellung einer Rangfolge, bei der das wichtigste Kriterium
an 1. Stelle und entsprechend das unwichtigste an letzter Stelle
steht. Einige Faktoren konnen aber auch als Gruppe gesehen
werden, die gemeinsam .gegeniiber anderen héher bewertet
werden miissen. Schlieflich spielt folgende Betrachtungsweise
eine Rolle: sollen die Kosten fiir die Mangelbeseitigung mehr
ausschlaggebend sein als die konstruktive Gefdhrdung des Ge-
bidudes, oder ist eine gemischte Berlicksichtigung beider
Aspekte mit einzubeziehen?

Eine pragmatische Losung dieser komplexen Fragen wurde da-
durch angestrebt, daB eine Reihe von Architekten / Fachleuten
unabhingig voneinander eine solche Wichtung fiir jeden Faktor
aufstellten, und daB alle resultierenden Wichtungsmodelle mit
dem CTomputer durchgerechnet wurden. Die Entscheidung fiir
oder gegen ein bestimmtes Modell wurden dann im Vergleich
zwischen errechnetem Ergebnis und Eindruck bei der Begehung
vorgenommen. '

Ein Wichtungsmodell besteht aus 10 Wichtuhgskoefﬁiienten,
die alle einen Wert zwischen 1 ( unbedeutend) und 10 (sehr
wichtig) haben. Jeder Koeffizient ist somit einem Faktor zu-
geordnet. Folgende Tabelle gibt alle durchgerechneten Wich-
tungsmodelle mit ihrem spezifischen Koeffizienten wieder:

Wichtungsmodelle

Messfaktoren I I I1I v v vi vl VI
Fundamente,

Kellerwénde 4 T 9 2 9 8 0 9
Auflenwénde 5 7 9 9 7 8 5 9
Decken 9 9 7 8 8 8 5 9
Dachkonstrukt. T 7 7 4 71 8 5 9
Dachdeckung |4 4 5 1 5 8 5 9
Treppen 5 6 3 1 6 8 5 9
AuBenwandverkl. 3 3 1 2 4 8 5 9
Brandschutz- Wénde| 4 6 7 9 5 5 5 1
Brandsch. Treppen | 6 7 ) 2 b) ) ) 1
Brandsch. Decken 8 8 6 2 6 5 5 1
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Nun kann fir alle Gebsude eine Gleichung aufgestellt werden,
die alle 10 Messfaktoren und die dazugehorigen Wichtungs-
koeffizienten eines Modells kombiniert:

Gesamtwert = ( Faktor 1 x Wichtungskoeffizient 1 ) +
( Faktor 2 x Wichtungskoeffizient 2 etc. ... )/ Summe
aller Wichtungskoeffizienten

‘Beispiel: Gebaude 1 von Grundstiick 10 des Blocks 4.3 hat
bei den Faktoren folgende Bewertung erhalten:

1,5/ 1,5/2/2/3/2,5/2/[3[/1]1
Wenn wir nun Wichtungsmodell 4 nehmen, ergibt sich folgende

Gleichung:

Gesamtwert= (2x 1,5+9x1,5+8x2+4x2+1x3+1x2,5
+2x2+9x3+2x1+2x1)/40=2,03

Somit rangiert der Gebiudezustand im mittleren Bereich.
Werden alle anderen Modelle fiir dieses Gebdude ebenfalls
durchgerechnet, so ergeben sich folgende Ergebnisse:

Modell I I 11 v v vl VI VIII

Endwert I1,85\1,86 1,892,031,90 1,99 1,95 2,05

Bei einem Vergleich der Bewertungsergebhisse aller Gebéude
untereinander konnte festgestellt werden, dafi im Grundsatz alle
Bauten mit schlechter Substanz bei allen Modellen eine niedrige
Bewertung ergeben und entsprechend bei guter Bausubstanz
eine hohe. '

Werden die Modellrechnungen als Sensitivitdtstests aufge-

fasst, so kann festgestellt werden, dafl die Wichtungs-
gleichtingen stabil sind. Bei der Entscheidung fiir ein bestimmtes
Modell wurden die EDV -Ergebnisse mit den Beurteilungen der
Begeher bei den ""schlechtesten''Gebduden verglichen; dabei
entsprach Modell 4 am ehesten den vor Ort festgestellten Quali-’
titen. Im folgenden werden die Ergebnisse der Gesamtbewer-
tung dargestellt.
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\LZustand Anzahl - % Gebéude

\ S

: [Hauptgebdude Nebengeb&ude Gebdaude insges.
: gesamt 289 - 100 % 230 - 100 % 519 - 100 %
\

: davon gut

N (Zustand 2,61- 102 - 35,3 % 62 - 27,0% 164 - 31,6 %
N 3,00)

N

: geringe Miéngel

\ (Zustand 52 - 18,0 % 63 - 27,4 % 115 - 22,2%
\ 2,21 - 2,60)

A

\ miBiger Zustand ' .

\ (Zust.1,81 - 2,20) 86 - 29.8 % 62 - 27,0 % 148 - 28,5 %
N ,

N mangelhaft

N (Zust.1,41 - 1,80) 31 - 10,7 % 22 - 9,6 % 53 - 10,2 %
L s

: erhebl. Méngel

\ (Zust. 1,00.- 1,40 18 - 6,2 % 21 - 9,1 % 39 - 7,5%

Insgesamt sind zwar nur 16,9 % der Haupt- und 18,7 % der Neben-
gebdude in mangelhaftem bis schlechten Zustand, sie konzentrieren
sich jedoch im Schloflbergbereich und den tibrigen historischen
Bereichen (vergl. Abb. 1 Gebdudealter vor 1900). In den tibrigen -
Bereichen ist der Zustand iiberwiegend zufriedenstellend.

An den 240 Geb&uden (= 46,2%) in Zustinden 1, 00 bis 2, 20 sind

folgende Bauteile schadhaft bis erneuerungsbediirftig:’

Daraus ist ersichtlich, daB der konstruktive Gebiudezustand schlechter

Fundamente, Kellerw dnde

AuBlenwinde

Decken
Dachkonstruktion
Dachdeckung

Treppen
AuBenwandverkleidung
Brandschutz Winde
Brandschutz Treppen
Brandschutz Decken

92,4 %
82,6 %
70,86 %
85,9 %
73,9 %
66,3 %

'65,2 %

66,3 %
76,1 %
81,5 %

ist als auf den ersten Blick erkennbar, Besonders auffallend ist der
allgemein schlechte Zustand der Fundamente und Kellerwinde
(Schiden durch aufsteigende Feuchtigkeit, feuchte Keller).

PP 0 T I IIIIFITIIIETE L
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Nach Aussagen der Eigentimer (Umfrage Fr. 31) wurden zur Be-
hebung der Méngel in den letzten 5 Jahren folgende Betrige in-
vestiert:

\ Modernisierungsinvestitionen N
: in DM % Eigentiimer N
\ A
\ \
\ unter 10 000. - 17,7 :
N 10 - 20 000. - 25, 3

: 20 - 30 000. - 13, 9 t
N 30 - 40 000. - 10, 1 \
N 40 - 50 000. - 3,8 \
:f 50 - 100 000. - 15, 2 :
\ {liber 100 000. - 13,9 \

Der durchschnittliche Betrag liegt bei 42 200. -, jedoch haben
70, 8 % der Eigentiimer erheblich weniger investiert.

Durchgefiihrte Reparaturen im einzelnen:

.Fenster, Tiiren 44,4 % Treppenhaus 25,6 %
Tapezieren, Streichen 78,9 % Umbau : 10,5 %
Dach 51,9 % Heizungseinbau 27,8 %
Auflenputz 36,8 % Anbau 2,3 %
Einbau von WC + Bad = 30,1 % )

Diese Ubersicht trifft sich sehr genau mit dem Erscheinungsbild,
das sich aus der Bestandsaufnahme ergibt, d. h. Modernisierungen
‘beschrinken sich im wesentlichen auf kosmetische Verbesserungen.
Durchgreifende konstruktive Verbesserungeh sind weitgehend aus-

geblieben. '

Dennoch halten 46, 2 % der Eigentiimer ihre Modernisierungs-
investitionen fiir ausreichend (Frage 34.1, Abb. 2). Besonders
im SchloBbergbereich ist Wunschdenken sehr hoch. Um den
Marktplatz und in der Karlsberg-Strale ist die Einschédtzung

des Erfolgs von Modernisierungen sehr viel realistischer.



R e B e D et Ao PN SISO, JIPOGIIY GRS CRPIY. SR VIR YIRS PR A ittt

i s
EWPEH LEELALEL ]
i il
i

Han @ : EIGENTUMER: !
: MODERNISIERUNG AUSREICHEND
BRUHAAN -

SHssERNBIARATIL

. .“..‘........“‘ TABTRAS E
‘.”.."......’ll [ IIII

.
v
ves SOsoe
sesssssiTeres I
‘ [
»

sese * el sesssecrrrese
FYTTET T PRI R E L L) LR X2 . L .o tebess e *re
- P (N 111] o ts4sssrte
+es000e ‘lii =l T ees sees
XX 22224 rree
‘ot I [ hd
. L . o QSQQ .
soee ssene .,unucaucrc
. .... ruse »e OCDOH
e
s e 0600
S WEt o4 4 44 o ‘o !I senee
8 VL TSR R . 00 . -
[gas 4 P X A tesotes sesesen ssese s o
R sﬁ 4ss4sse tesberriess B serseseveses
*R3a 988 U Peed ettt sttt Pebeetssbtrbes
+" SHABY C R R R YR 2 PP
. gg..ﬂeu Q P Y R Y tsese
{ " FILEELED bestrsretate -
. R tersirr ey . . .._.“
i 4 we ee - egrvee, ¥ see e
H p R tonco.-nosg S e rirrae . o l$ veeesee
1 = a A . 8 # setess - ”.“_ R +eveas® RG e
. @ a & BHEA ae » . setessttet e
. egeeE ag rree ' €8dq2 . Ry R T R
we e A LA AAAd ] » 0 ez PPsssbsbrpbrrece
- Ld '] 8 credeed P LI .ooo +4sesessdisess @
. I PTRO0000 2 ns !!!!i!! @ PRROPI .
- I P Y ] »
- e8RA PererrLb S E L]
. . et ererttrne l 8 . YRseseNRN_OEITIREN sesesn
L4 e L R A d ocouo A GO0 s *
. T 2 00Gu0: 8 00Q(:000NCeoCon
. se sebttsteste 0OCCCO! 0c0odrog
. sesst ety rACACCLEQT  ++6Fssae qag+-89 ofo
FoePPeoe poac b n ¢+e 2 g F"Osﬂg
Pesatesess gogeacead 60000“" ] Snesatrsses
sessees edas L} [SIT ] ass
‘e Q 0000000‘000 "o
P JE} 80 oooovooocooooooo soteqe
» QCOCO ++4++++ e e
. 60g08 eases 9 -
- gagr ]
. ";3 ‘ s 8! -
. c Qoo a b s -
. SECU ugarn . ”1;80 L]
cao =0000Q! bd . 8
ccoao gocoen - sensenines @ .
ES‘:'\ salilslrieleiog s
uelle. 0Co00LOLNGJI0
. 0g0 v,.*-gi.) I .
DQOL DL T [ 144
| Frage 34 1 ORoseke Gebietsdurchschnitt: 46,2 %
. 900z e b8 .
SY'MP nw asz
. e
Y Y
P20 000
244240400
vherr bt
Rxeszrzesaes

27 EIGEMTUEMERY NODERE ISTIERPUNG AUSREICHELD -

min, 0,0 19,90 39,70 59,50 79, 30

% Antw, max. 19,8039, 60 59,40 79,20 99,00



Gebaude-
zustand

Gewichtete

Bewertung

gut 2.61-300

| geringe Mangel 221 260
mafiger Zustand 1.81-220
mangelhaft 1.41-180

gravierende Mangel  1.00-1.40

Kreisstadt |
Homburg/Saar

-Innenstadt-
erneuerung

5

LU AL

Ldf vt L4

Ve

N\
\

) b T20 [50 100m @

— " SPEERPLAN
REGIONAL -UND STADTPLANER GMBH
FRANKFURT/ MAIN

Graphische Betriebe STAATS Lippstadt




- 40 -

1. 2.3 Wohnungszustand (Plan 6)

Zu dem vorgenannten konstruktiven Geb&udezustand muf die Ein-
schitzung der Ausstattung der Wohnungen kommen, um ein reali-
stisches Bild der Wohnsituation zu geben. Hier wurden alle Ge-
bdude erfasst, die dem heutigen Ausstattungsstandard nicht mehr
entsprechen. Beriicksichtigt wurden folgende Méngel:.

_Gebietsdurchschn. Max. Wert Block

e kein WC innerhalb der 19,1 % 66,0% |3 +4
Wohnung (Abb. 3)
e kein Bad in der :
Wohnung (Abb. 4) 17,6 % 64, 0 % 5

e unbequeme Heizungsmoglich- :
keit ( Abb. 5 ) 11,4 % 33,0 % 3+6

e zusitzlich: geringe Wohnfliche pro Person, um den Wohnfléchen-
standard abzugrenzen und einen Mafistab fiir mégliche Uberbe-
legung zu geben (Abb. 6).

Diese Aussagen wurden rechnerisch kombiniert und in Plan 6 gebiets-
weise ausgedruckt.. Zusétzlich wurde aus Frage 18 der Wunsch der
Bewohner nach besserer Ausstattung aufgenommen.

\
=N

Wohnungsausstattung in % Antworten

\
\',

V 4

Alter
Eigentiimer Mieter 18 - 30 30 - 65 {i. 65 gesamt

WC innerhalb |

Wohnungsabschiug | 757 79, 4 79,3 78,6 76,6 | 77,9

WC auBerhalb 18,7 19,4 | 20,7 18,3 19,6 | 19,1

Bad / Dusche 87,9 78,17 79,3 83,3 82,2 82,4 \ |
Zentralheizung 47,7 52,3 69,0 54,0 41,1 | 50,4 E
Einzeldfen O1 42,1 36,1 31,0 35,7 43,9 38,5 A
Einzeléfen Kohle/ A

. ) ‘
Holy 13, 1 10, 3 3,5 6,4 19,6 |11,4 j\

P T IV I T I I I IV ITIIIFI I I I I I T T I T I T II I I ITIIIIIFIFTIDFI

(Frage 16, Summe Antworten iiber 100 % durch Mehrfachantworten)
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Auffallend libereinstimmend trifft sich hier das Bild der Aus-
stattung mit der mangelhaften Geb&dudesubstanz.
Mietwohnungen sind im allgemeinen etwas besser ausgestattet
als die Eigentiimerwohnungen in den Altbauten.

Die Hiufung von Wohnungen mit schlechter Ausstattung innerhalb
des Gebietes sind in Abb. 3 - 5 nach Einzelkriterien ausgedruckt.
Eine Haufung aller Kriterien ist in den typischen Altbaubereichen
festzustellen. :

Der Wohnfldchenstandard (Wohnfldche pro Person, Abb. 6), der als
ein mégliches Indiz fiir Uberbelegung der Wohnungen gelten kdnnte,
ergibt im Gebietsdurchschnitt relativ hohe Werte. Diese kénnen
allerdings nicht als absolute Gréflen genommen werden, da in der
Umifrage die Bewohner in grolen Wohnungen iiberreprisentiert
sind und den Durchschnitt verfilschen (Auslinder sind iiberhaupt
nicht vertreten). AuBerdem wurde die Gré3e der Wohnungen bei
der Umfrage aus Unkenntnis selten angegeben. Dasselbe trifft

auf Abb. 8 Wohnfldche pro Haushalt zu. Diese Ubersichten kdnnen
daher nur in Relation der Teilgebiete zueinander (hier hoch -

hier niedrig) gesehen werden.

Dementsprechend spielt der Wunsch der Bewohner nach einer
groleren Wohnung gegeniiber anderen Kriterien nur eine unter-
geordnete Rolle. Die Anzahl der Riume/WE bewegt sich im
Rahmen des Normalen (Abb. 8).
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| Frage Nr. 16.6

-Abb. 5 WOHNUNGSAUSSTATTUNG :

EINZELOFEN KOHLE/HOLZ
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.mummﬂm""ww e

; ,"'Cebietsdurchschnitt:
B4 11,4 %

Quelle :

1 2 3 4 - 5
10,1 17,1 24,1

3,1
max. 3,0 10,0 17,0 24,0 33,0 .
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% Antworten

t
\ Eigentliimer Mieter - Alter gesamt
§ 18-30 30-65 1. 65
N Bessere Sanitédr-
3 ausstattung 14, 3 18,9 15,4 10,0 14,0 17,1
N Bequemere
: Heizungsmoglichkeit| 11,0 ‘14,0 | 15,4 10,4 15,0 12, 8
N
groBere Wohnung 7,7 22,4 34,6 21,7 5,4 16,7
kleinere Wohnung 0 2,8 3,8 2,6 0 1,7
- Dehr Licht, Luft, ) ¢ 5 23,1 | 42,3 21,7 12,9 20, 5
Sonne
Einschrénkung von : ‘
Stoérungen (Betriebe, | 35, 2 35,17 46, 1 36,5 31,2 35, 8
Verkehr)
' Billigere Miete 2,2 19,6 61,5 8,7 4,3
mehr Abstell- .
moéglichkeiten 9,9 18, 2 19, 2 19,1 8,6
keine Wiinsche - 42,7 23, 8 0 30,4 O
5 sonstiges 1,1 13,3 15, 4 7,0 8,6

(Frage 18. Summe Antworten iiber 100 % durch Mehrfachantworten)

Obwohl Mietwohnungen etwas besser ausgestattet sind als Eigentiimer-
wohnungen (vergl. Tab. Wohnungsausstattung) sind Mieter (und speziell
jlingere) deutlich kritischer mit ihrer Wohnsituation als Eigentiimer
und &dltere. Das spiegelt sich auch bei der Frage: Wohnzufriedenheit

(Frage 17)

wider. :
%’ r &4 l!_,_llI""Ql’l’!.!_!_!_l..._’_!lll‘lll\!_.lll‘!_l__l_l_g
:g Wohnzufriedenheit % Antworten E
N . .. . Alter gesamt
: Eigentiimer Mieter 19-30 30-65 i. 65
\.
\ e 79, 0 55,1 | 37,9 64,3 72,6
N nein 4,17 12,2 | 20,7 9,5 5,7
:; teils / teils 16, 2 32,7 | 41,9 26,2 21,7
' FTIITIIVIIT IV T I IV VI TIVIFIFFVI




0

IIIIIIIII_II

L B b Tty RSy Sy, B e AL DT S P RPN PO prery SRR, BRSEE T TEEES B
L2 2 A 2l eashesn
LI 2242 E 23

Ahb. 10 ‘il

LY
se00s4e
EITT YRR

[T TN

de0000s

sesass
dsssssa
CESS .
c

ZUFRIEDEN MIT WOHNUNG

>
sesesseantinsans

Tesesaneaesanies TALSTRASSE sossrease se soe

e 4e4ssesseesss  sessss  GRAHA o e ....'...'...‘.‘..g T
-tc-oo-nt-.-- ‘e LR TR TR ‘o4 L4 -
. sens 88 9888“. 1960060000040 bibOOOoRl | 11101111 TR f28s818
asaseanshnsteeetasttioins . . PO POPPO apugas RAes ¢ . eacRasc§
[22P90M o ngso a . . “os cess BlRa @ - 8AARHSAN
sttt et .QQSQQR @ : : ‘o X2 u:gﬂ
L R R e LA AT TR R TR 2
‘e “F 360 ® - L] ‘et 4492404000000 8 L]
++++  00Q00C 0 * . ‘e 24344400+ &+ @ I HeGe
teee cgc o e . *se Pttt aess senas §Egp fuaaq
. ‘o0 209 ::::‘.:::‘. .! *e oz g! oo . :2::::
L1 *ree .. - -
oc ‘e sess T Seses ‘o a8 . -oooo 2840
‘0‘:0.0 LR ‘b s e ‘ed 0 8 8: 8 *ed - L. L
S et sess B o 888388 SS 2 .u Sﬂn es a
ps 4@ desssssis sessses @ e . oo-o. »
aga é? N X sesstssssss @ e * dse «a
“988“ ﬁ_/ PO N ..o q ﬁ GDUI’OOOUUU (4 e
o  BR C 44244240044 00004 @ LR aad MAR ourugo 09 ! sase *e . ..
B00RAERE S/ ( #esrevesrsiess Frrsresrisss of 998089 ..
LT 1 T T P .o-- . L1 eue angREy * .
. an?ca Q P Y I TT TS - LT] -22:5:3“2 . *
. 8 : 4 l srgrece. seesTees i Vo) i . . eee
. H 8 TITIIT™ “I T R PRI REE 0 o faaa7g
. €68099 'l L] . ® cerees A gotwgad
hd e B8 . s » Y HER
E o . » e a GNBRHRAARERGHEHRAY DY
. ¢ 8 ' ‘ lc . S eeaansus ' e T ageel 4BBELGuAHERERRAG
. .. . . Tell . m yaugHg  #4a8 ~Pu 3gcgranAaaR  #
* [ I . . ey og paRHYREO GBGEFY .
. " (2] 10). b ga n:g..‘ct-oo .
. 1] wulii { .. L] . Z HW . .
1 11] ] * . asgys . . 'u-- SensesaCseaREBERIRONLAY sesnve
. e sesssr 8 108 . goevesacs s coes
. i esase i 1 ' l e H .
» a (11 st tsts & . -
. Chessbets 88fje . -igga 9 .
. L ooosocteds | T .
8! setiateas sensesesnes . :
EE T2 XY L] --0. Ll L]
sedres @ gqaguagqg . 8 sens
+ssses  HPRHARERE LITT] 8 coooot
s+seee HABEGAGH ) . .
- @ 23223 88‘392.. 8 -
*esdretse
. treses . [1.0] e
Ld . et s b qeggq -
* sees LIRS [ 3L .
4000 *es0s s . "9 B * . .
. ss0en ‘rsese sessaseses |‘ . .
Quelle : L. , s Gebietsdurchschnitt :
Prerbsbr bty 8 [
LTI DR TLS -
Frage Nr. cuiange 17,1 § . 64,7 %
T 22 shve
*4ese e
) . . ,rse
- 1 z 3 4 L3 & - 7 A y Q. l 1
SYu“ap sease

o PP 4000
L g
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% Antwort min.200340 48.0 62.0 16,0
o Aniwortén  o.x. 34,0 48,0 62,0 76,0 90,0

Insgesamt ist die Wohnzufriedenheit relativ hoch. Jedoch ist auffallend,
daf in den ausgesprochenen Altbaubereichen am Marktplatz, Schlof3-
bergbereich, Karlsbergstrale die Zufriedenheit mit der Wohnsituation
insgesamt hoher ist als in Bereichen mit besserer Wohnungsausstattung.

Besonders dltere Bewohner nehmen hier aus finanziellen Griinden be-
wuflt schlechter ausgestattete Wohnungen in Kauf, d. h. sie leben zwar
nicht komfortabel, aber billiger.

VIIllllIIIIIII"lIIIIIIIIIIIIlIIIIIIIIIIIIII

Alter
Mietbelastung
gesamt 18 -30 30 -65 1. 65

N
N
\
\
durchschnlttl Miete : 208. - 267. - 223 - 155.- N
N
\
\
\
N\
A

Mle‘re in % Haus—
. haltseinkommen 14,3 % 19,4 % 12,6 % 12,6 % .
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Obwohl die absoluten durchschnittlichen Mieten innerhalb des
Gebietes nicht allzu hoch liegen (die durchschnittliche qm-Miete
liegt bei DM 2, 94), stellt sich angesichts der zum Teil mangel-
haften Ausstattung besonders fir junge und dltere Haushalte
ein gewisses Problem dar: die jetzt noch tragbaren Mieten
steigen je nach Ausmafl von Modernisierungen deutlich an und
‘sind nicht in allen Féllen fiir die jetzigen Bewohner tragbar.
Hier gilt es in jedem Einzelfall gemeinsam mit Hausbesitzern
und Mietern die erforderlichen Modernisierungsmafinahmen zu
erdrtern und baulich-technische bzw. haustechnische Ldsungen
zu finden, die kostensparend sind.

Zu iiberlegen ist auch jeweils, ob und in welchem Umfang -
manuelle bzw. finanzielle Eigenleistungen von Mietern einbezogen
werden kénnen. '

Zur Finanzierbarkeit von Modernisierungsmafnahmen, Férder-
moglichkeiten und jeweiligen MieterhShungen werden in den Ab-
schnitten: Organisationskonzept und Grundsitze zum Sozialplan
ndhere Angaben gemacht.

Auch fiir manche Eigentiimer sind Modernisierungen nicht ohne
weiteres tragbar: ‘ /

16,5 % sagen aus:' aus finanziellen Griinden ist mir Erneuerung /
Modernisierung nicht méglich'" (Frage 36. 3)

13,2 %: ''aus Altersgriinden nicht méglich'" (Frage 36.4)
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1.2.4 Dichte(Plan 7, 8)

1.2.4.1 Geschosse (Plan 7)

Vorherrschend sind im zentralen Altstadtbereich 2 - 3 geschossige
Gebdude, vereinzelt 4geschossige, im Schlossbergbereich iiber-
wiegend 2geschossige Wohngeb&dude, entlang der Talstrafe:

dltere Gebdude: 4 Geschosse, fiir Neubauten 5 - 7 Geschosse.

1.2.4.2 Dichte (Plan 8)

>N Dichte

Siedlungsdichte
(Einwohner/Gesamtgebiet)

V & 4

1085 E / 20,58 ha 52,7E /ha

Nettowohndichte
(Einwohner/Nettobaufliche)

1085 E / 12,30 ha = 88,2 E /ha

T T I I IV T T I T I T IIIFD

Nettowohnungsdichte

12,30 ha = 43,6 WE/h
(WE /ha) 536 WE/12,30 ha = 43,6 WE/ha

Durchschnittl, GFZ _ :
(Geschossflédche/Grundfldche) |[121 960 qm/123 000 qm = 1,0

Freiflachenindex ,
(unbebaute Fléche/Geschossfl, )
I IIITTIFIIIIIIFIIFIIY

78 900gqm /121960 qm = 0,6

Trotz der relativ geringen durchschnittlichen Dichte im Gesamt-
gebiet sind weite Bereiche im historischen Teil trotz geringer
Geschosszahl sehr hoch iiberbaut. Die Dichte liegt hier zwischen
GFZ 1,3 und 2, 3 im Extremfall bei GFZ 3, 49.

Verantwortlich dafiir ist nicht der zu geringe Abstand der Blockrand-
bebauung, sondern die zum Teil véllige Uberbauung mit Nebengebéu-
den aller Art. Durch Auskernung der Blockinnenbereiche kénnten
leicht qualitativ hochwertige Wohnbereiche geschaffen werden.

Dennoch empfinden die betroffenen Bewohner dies nicht als gravie-
renden Mangel: nur zwischen 10 und 20 % wiinschen sich mehr
"Licht und Luft" (Frage 18,5), am meisten noch die unter 30jdhri-
gen mit 42,3 % ’
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1.2.5 Dachaufsicht (Plan 9)

Die Qualitdt des Stadtbildes wird von der Gestaltung der Dachland-
schaft entscheidend mitgeprigt. Deshalb wird - ausgehend von der
bestehenden Struktur - bei weitergehenden Planungen auf die Ge-
staltung und Anpassung an den Bestand erhthtes Augenmerk gerich-
tet.

Die kleinteilige Dachstruktur, die sich seit ihrer barocken Aus-
préagung - trotz hdufiger Umbauten und starker Kriegseinwirkung -
kaum merklich verédndert hat, soll auch bei notwendig werdenden
Neubauten erhalten bleiben. :

Die Dé&cher sind steil geneigt, tiberwiegende Dachformen sind
traufstdndige Sattelddcher, am Marktplatzbereich und Saarbriicker
Strasse haben sich barocke gewalmte Mansarddicher erhalten.

Sie sind meist durch kleinteilige Gaupen gegliedert.

In der oberen Karlsbergstrafle hat sich die mittelalterliche Struktur
mit Giebelstidndigkeit erhalten.

Die Neubauten an der Talstrafle und die Mehrzahl der neugebauten
Nebengeb&dude haben Flachdachausbildung erhalten.

So findet auch in den Augen der Bewohner der Altstadtbereich am
meisten Gefallen. Auf die Frage: 'was gef#llt Thnen besonders
in der Innenstadt? ' antworten

o : 26,6 % - der Gesamtcharakter der Innenstadt :
: 67,2 % - der Marktplatz _ :

: 18,8 % - einzelne Strafenfronten, Hiuser :

E 4,5 % - verschiedenes: darunter hauptsichlich Schloflberg, :

\

Karlsbergstrafle, einzelne Geb&ude

(Frage 2. Summe iiber 100 % durch Mehrfachantworten)
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Freiflachen (Plan 10)

\'IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII’IIIIIIII’IIIIIIIIII’

>N\

Private Stellfliche /E = 9,2 qm /E
Priv, Griinfliche /E = 26,9 qm/E
Baufldche /| E = 103,5 qm/E

y & 4

\ Fliachenbilanz

\

\- -

\ Grofie Untersuchungsgebiet 20,58 ha = 100 %
N .

: S.tl"aﬁen, Weﬂge, Plétze 3, 27 ha - 15, 9 70 4’ 34 ha - 21’ 1 (70
\ Off. Parkplétze 1,07 ha -5,2%

L .

\L Blockflichen 16, 24 ha

\ N

N Flichen fiir Gemeinbedarf 2,01 ha - 9,8 %

: Off, Griin TalstraBe 0,83 ha - 0,8 % 5,01 ha = 24,3 %
\n Priv., Griinflichen SchloBberg 2,17 ha - 10,5% - '

N ,

: ' Nettobauflichen 11,23 ha - 100 %

\ ’ ‘

: Hoffldche 3,97 ha - 35,3%

\ Private "Stellplatze 1,00 ha- 8,9% 11, 23 ha = 54, 6 %
\ Blockgriin 2,92 ha -26,0%

: Bebaute Fliche 3,34 ha 29,7%

\

\

\

\

\

Diese Flichenwerte pro Einwohner bewegen s1ch im Gebietsdurch-
schnitt im Rahmen des iiblichen,

In den dicht bebauten Teilen des Altstadtbereichs sind die Werte
jedoch nicht ausreichend; hier ist ein erheblicher Mangel an sowohl
Freiraum-Griin - als auch an Autoabstellpldtzen festzustellen.

Es muB festgehalten werden, dafl der Mangel an wohnungsbezogenen
Freifldchen mit eine der wesentlichen Ursachen fiir eine geminderte
Wohnumfeldqualitédt darstellt und viele Haushalte - insbesondere die
jungen mit Kindern - in den letzten Jahren veranlafit hat, in andere
Stadttelle zu ziehen. :

Eine Verbessefung allerdings gerade in den dichter bewohnten
Bldcken, z.B. Blocke 1.4, 1.6, 1.7, durch das Mittel der Block-
entkernung erscheint u. E. hier nur in wenigen Fillen sinnvoll,
weil dadurch einerseits allzuviel Bausubstanz beseitigt werden
miite, und andererseits die an sich schon beengten Raumver-

‘hidltnisse der gewerblich genutzten Erdgeschof3zonen neuerlich

eingeschrénkt wiirden, was zu Nutzungsumstrukturierungen in
der vertikalen '

I?ll_lll‘llllJ'll',lll‘llblwll‘l"l'»ll")
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Richtung (also Erweiterungen in die oberen, jetzt noch bewohnten
Geschosse) fiihren wiirde. Die oberen Geschosse sollen aber dem
Wohnen vorbehalten bleiben, Deshalb ist eher zu empfehlen, die
“wohnungsbezogenen Freiflichen in der ’ zweiten Ebene’, also iber
dem Erdgeschoss, einzurichten,

Daher wollen 40, 8 % der Bewohner als erste Maflnahme die Wohn-
verhéltnisse verbessert haben (, jedoch 86,4 % die Verkehrssitua-
tion, Frage 60) ; 11,3 % wiinschen sich die Offnung der Block-
innenhofe (Frage 48,7), jedoch 53,2 % mehr 6ffentliches Griin im
Innenstadtbereich (Frage 48. 5).
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1.4 Verkehr (Plan 11, 12)

Die Verkehrsprobleme in Homburg sind in den letzten Jahren zu
einer bedrohlichen Hohe angewachsen. Deshalb wurde parallel zum
Stadtentwicklungsgutachten ein Generalverkehrsplan erarbeitet
(Dr. Ing. Gerhard Scholz, Diisseldorf, 1975), dessen Aussagen bei
der Sanierungsplanung beriicksichtigt wurden.

1.4.1 Flieflender Verkehr

Fiir die Haupterschliefungsstralen des Gebietes mufite eine
betrichtliche Belastung festgestellt werden mit der bekannten
Emissionsbelidstigung der Bewohner, Stdérung des Fullgénger-
verkehrs, (besonders gefihrdet: Kinder und alte Menschen),
Lirm und Abgasbeldstigung des gesamten Gebietes, die Wohnen
in diesen Bereichen nahezu unmdglich machen.

In Plan 11 sind die wesenthchsten Méngel und Problembereiche
dargestellt:

e StraBenabschnitte mit sehr hohem Verkehrsaufkommen
(die Belastungszahlen geben die Zahl der KFZ in den 4
Spitzenstunden am Nachmittag an): '

Talstrafle, Zweibriicker Strafe, Eisenbahnstrafle

e Uberlastung der Kreuzungen: Talstrae/EisenbahnstraRe,
TalstraBe/Gerberstrafie

e Straflen mit schlechtem Straflenbelag
e Straflen mit starkem Gefille

e Konfliktzonen, in denen sich FuBginger - Fahrverkehr -
Lieferverkehr - Parkplatzsuchverkehr gegenseitig be-
hindern ’

e vorhandene Parkflichen (6ffentliche und private)

e Gebiete mit hohem Parkraumdefizit

An den dargestellten iiberlasteten Strafen und Kreuzungen ist
auch die Unfallh&ufigkeit am héchsten: allein im Bereich Tal-
strafle zwischen Zweibriicker Tor und Eisenbahnstralle waren
im Jahre 1976 56 Unfédlle. Fast ebenso unfalltréchtig sind

die uniibersichtlichen Kreuzungen der steilen Straflen zum
Schlofberg mit der Zweibriicker Strafe.
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1.4.2 Ruhender Verkehr

. A

:; ® Private Stellplidtze . , 442 St. :
\ \
: davon Garagen 249 A
N Stel1plédtze einschl. Baulilicken 193 :
N e Ooffentliche Parkplitze | N
- : ‘ (einschl. Parken am Strafenrand) 1094 St. N\
\ N
: e Stellpldtze innerhalb des Gebietes 1635 St. N
\ e auBerhalb des Gebietes (zu wenig genutzt) - ‘ :
: 6stl. TalstraBle (ehem. Mefplatz) 171 St. :
\ Amtsgericht (obere / untere Allee) 64 St. N
\ e Stellpldtze auBerhalb ' 235 St. :

Demgegeniiber besteht ein Parkraumbedarf fiir:

: e Bewohner (0,6 PKW/HH) , 320 St.
: e Beschiftigte (BGF x 0,7/30 qm x 0,3) © 355 St.
:, e Besucher (BGF x0,7/30 qm x 0,7) + 825 St.
N : I\
N . ,
'\ Stellplatzbedarf gesamt 1500 St. ’E

. Der rein rechnerische Vergleich ergibt jedoch ein beschénigendes
Bild der wirklichen Parksituation, da der Parkbedarf der angren-
zenden zentralen und gewerblichen Bereiche nicht enthalten ist,
der jedoch zur Erzeugung eines betrichtlichen Defizites beitrégt.

Durch den noch relativ geringen PKW-Besatz der Haushalte

(Abb. 13) - entstanden durch die zum Teil hohe Uberalterung -
hat sich das Parkproblem fiir die Bewohner noch in Grenzen
gehalten. Dieses wird sich jedoch im Laufe der Zeit verschérfen.

+ :
Berechnungsgrundlage: Richtlinien fiir Anlagen des ruhenden
Verkehrs (RAR) 1975: ' ’

Durchschnittlich 70 % der Bruttogeschoffléche fiir Léden /
Biiros / Praxen / sonst. Gewerbe sind Nutzfldchen.
Stellplatzbedarf: 1 St. pro 30 gm Nutzfliche, davon 30 %
fiir Beschiftigte, 70 % fiir Besucher
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Dennoch ist in den alten Beréichen die Méglichkeit, das Auto in
Wohnungsndhe abzustellen, kaum gegeben (Abb. 14).

Die Bewohner stellen ihre Autos auf den

Straflen ab, beschweren

sich aber gleichzeitig iliber Verkehrsstorung durch parkende Autos

(Abb. 15).
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1.4.3 Verkehrssituation in den Augen der Bewohner (Plan 12)

Aussage eines Bewohners:

" Was die Parkplidtze in der Stadt anlangt, so kann man ruhig
Homburg als “Stadt der Parkplitze' bezeichnen. In welcher
Stadt, die sich mit Homburg vergleichen 148t, gibt es so viele
Parkplédtze? Ich bin selbst Autofahrer, aber ich mache meine
Geschifte in der Innenstadt alle zu FuB. Da kommt man schnel-
ler voran und hat gleichzeitig etwas Bewegung. Das tédte ande-
ren Leuten auch gut. Manche Parkplédtze werden ohnehin nicht
genutzt, z.B. die Schulhtfe der Hohenburgschule oder der
alte Messeplatz an der Talstrafle. Darum bin ich dagegen,

dafl man noch mehr Parkplidtze in der Innenstadt anlegt, wo-
durch die Verkehrssituation noch mehr verschlechtert wird,
ganz abgesehen vom Larm und der Umweltverschmutzung
durch Abgase.'

Abb. 16 gibt einen Uberblick liber das Gesamtausmaf der
Unzufriedenheit der Bewohner des Gebietes.
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® Detailliert beschweren sich die Bewohner iiber:

. unzureichende Trottoirs 26,2 %
Behinderung durch parkende Autos 35,9 %
Gefdhrdung durch schnelles Fahren : 36,3 %
Larm und Luftverschmutzung 39,3 %
Erschiitterungen , _ 14,1 %
Ziahflissigen Verkehr 16,9 %
Mangelnde Parkplétze 16,6 %
Nichts . 6,2 %
Sonstiges : 4,5 %

(Frage 3. Summe ergibt iiber 100 %, da Mehrfachantworten)

In Plan 12 sind diese Aussagen blockweise ausgedruckt.
Dementsprechend soll nach Meinung der Bewohner auch die
‘Verbesserung der Verkehrssituation zuerst - mit weitem Abstand
vor allen anderen Verbesserungsmafinahmen - in Angriff genommen
werden,

Aussage eines Bewohners:

Ich bin der Meinung, bevor man an das Héuscratrreilen, speziell in dem
Bercich, in dem ich wohne, gecht, sollte man die Verkehrssitation in der
Talsirafle vertessern. Ist schon das -Uberqueren der TalstraBe, vom Gotha-
haus in Richtung Hotel Euler mit dem Auto in den StoBzeiten fast unmoglickh
co ist es erst rechi I'ir 2inen FuBginger lebensgefihrlich. Haben Jjemals -
die Verantwvorilichen, wie Landrat oder Stadtrat dies versucht? Wahrschein-
lick: nicht, sonst hatte man die Situation lidingst gedndert Es gibt da ver-
schiedene Moglickleiten cdazu.

' i T B e & i
r g T : ,. . 0
Abb. 17 i o : . WAS ZUERST VERBESSERN?
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Aussage eines Bewohners zur Verkehrssituation:
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1.5 Wirtschaftsstruktur

Eine detaillierte Untersuchung der Themenbereiche Wirtschaft,
Zentralitdt, Einkaufssituation, Einkaufsverhalten war im Rahmen
des vorliegenden Auftragsrahmens nicht méglich. Es wurden des-

~ halb die Aussagen des Stadtentwicklungsgutachtens, der Betriebs-
befragung vom Dez. 1976, sowie die noch giiltigen Aussagen des
Bessoth-Gutachtens (Richard Bessoth: Homburg als zentraler
»Einkaufsort, Saarbriicken 1972) in thesenhafter Form zusammenge-
stellt.

Es wird jedoch empfohlen, zur Untermauerung der Aussagen das
bestehende Wirtschaftsgutachten fortzuschreiben bezw. ein neues
in Auftrag zu geben, das die verdnderte gesamtwirtschaftliche
Situation beriicksichtigt. '

Die Konzentration von Arbeitsstédtten des tertidren Wirtschaftsbereiches -
besonders des Einzelhandels - ist entsprechend der zentralen Bedeutung
des Gebietes hoch (Abb. 18, 19). Homburg hat als Mittelzentrum so-

wohl Verwaltungs- als auch Dienstleistungsfunktionen eines Ausstrahlungs-
bereiches von 80 000 Einwohnern {Mittelbereich) zu erfiillen. Ebenso ist
die Versorgung mit Konsumgiitern zu gewédhrleisten, wobei das Zentrum
von Homburg allerdings mit umliegenden Zentren konkurieren mufl
(Zweibriicken, Neunkirchen, Blieskastel, s. Abb. 20)

Insbesondere durch Verbrauchermérkte ist ein sténdig wachsender
Kaufkraftabflufl entstanden, der sich besonders im Bereich der mittel-
fristigen Konsumgiiter bemerkbar macht.

Um die zentrale Bedeutung des Homburger Stadtkerns zu erhalten,
sind daher auch vom Einzelhandel erhdhte Anstrengungen notwendig,
um die Verédnderungen im Verbraucherverhalten aufzufangen.

Im Bereich der 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen wird kiinftig -
durch die starke Verflechtung mit dem Umland entsprechend der vor-
handenen und von der Landesplanung erwiinschten Zentralitdt (Ausbau
zu Dienstleistungszentrum gehobener Stufe) - ein erhéhter Flichenbe-
darf notwendig werden.

Private Dienstleistungen sollen deshalb vorzugsweise in der zentralen
Zone vorgesehen werden (innerhalb des untersuchten Gebietes beider-

seits der Talstrafle).
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1.5.1 Gewerbestruktur

% der Betriebe

. Einzelhandeél 55
Handwerk und
verarbeitendes Gewerbe 24

Freie Berufe C ' 4
" Hotel/Gaststétten 6
Kredit-u. Versicherungs-
wesen : . 4
Verkehr/Nachrichten-
vermittlung 2

‘Sonstige o 6

5 davon 21, 6 % Lebensmittel

78,4 % Nicht-Lebensmittel

darunter 15,5 % Bekleidg., Wésche, Schuhe
15,7 % Pharma / Kosmetik
14, 4 % Elektro, Optik, Uhren

1.5.2" Eigentums--und Nutzungsverhaltnisse

% der Betriebe  Miete monatlich % der Betriebe
Eigentliimer 34 unter 300, - ' 7
. 300 - 400, - 4 15
Mieter /| Pichter 67 400 - 500, - 7
) 500 - 600, - - 15 .
600 - 700.- 19
iber 700, - 37

Die durchschnittliche qm-Miete liegt bei DM 8. -/qm

Inve’stitionen ‘ %o derABetriebe
keine 20
unter 10, 000, - 20
10 - 30. 000. - 22
30 - 50. 000. - 12
50 - 100, 000. - 12
tiber 100, 000, - 14

Die durchschnittliche Investition liegt fiir Eigentimer bei 52, 000, -,

bei Mietern bei 31, 000, -
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Uberwiegender I.ebensunterhalt durch

Geschift % Inhaber
ja : 87
nein 8
keine Antwort 7 : 6

1.5.3 . GréBe; Beschiftigte, Einzugsbereich

Geschiftsfliche % Betriebe Beschiftigte % Betriebe
unter 100 gm 49 unter 5 48
100 - 200 qm 47 5 - 10 - 41
tiber 200 gm 4 iiber 10 ' 11

Die durchschnittliche Geschaftsflache llegt bei 128 qm
Die durchschnittliche Beschiftigtenzahl: 4

Aufteilung der Geschéftsfldchen:

% Geschiftsfldache

Anteil an ‘ Betriebe insges. Lebensmittel Nicht-Lebensmittel.
Verkaufsfliche ‘ 51 % 62 % 49 %
Lager / Biiro : 40 % ‘ 27 % 42 %
Werkstatt 9 9% 11 % 9 %

Einzugsbereich Kunden % Betriebe Kiinden pro Tag % Betriebe

Innenstadt 2 unter 10 12
iibr. Stadtteile/ aufierhalb 18 10 - 100 61
teils/teils 81 100 ~ 500 26

500 und mehr 2
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% Betriebe

gar nicht

einmal tdglich
mehrmals t‘elglich
einmal / Woche

mehrmals / Woche

12
8
24
14
34
8

selten

1.5.4 Einkaufsverhalten

VYO IIVINIIIPIY

- - % Antworten

A
N N
\ : N\
: Einkaufsverhalten | Eigentimer Mieter Alter gesamt k
\ 18-30 30-65 .65 N

. |
:{ kleines Geschift 54, 6 45,5 44,8 41,3 60,9 49,2 :
Supermarkt 40, 2 48,3 | 48,3 52,9 33,7 | 45,0

\ sonstige 5,1 6, 2 6,9 5, 8 5,4 5, 8 N
\ ' \

(Frage 61: Wo kaufen Sie lieber? )

Demnach sind die Pridferenzen fiir die Bereiche kleine Einzelhandels-
geschifte / Supermirkte etwa gleich stark verteilt, wobei mit wach-
sendem Alter - und allerdings geringerer Kaufkraft verbunden mit
geringer Mobilit4t - die Vorliebe fiir den Laden , an der Ecke’ wichst.
Es muf} daher besonders vom ''kleinen' Einzelhandel versucht werden,
verstidrkt Kiduferschichten von auflerhalb zu gewinnen durch:
Ausnutzen der zentralen Lage, Verbesserung des Angebotes und des

Kundendienstes.

" Der wochentliche Grofleinkauf in Verbrauchermérkten spielt besonders
bei jlingeren schon eine bedeutsame Rolle.

‘ L L O L LLOOINIIVYIIPPOIVIIYIIVIIVIIIIVIIVIIPIVIIPIPD I

:‘ % Antworten t
92 :| Grofseinkauf - Eigentiimer Mieter Alter gesamt :
N 18-30 30-65 .65 | \
\ 0
:' ja 33, 7 40,6 |50,0 41,7 28,9 | 37,8 t |
\ nein 66, 3 59,4 |50,0 58,3 71,1 | 62,2 N
\IIIII(IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIiIIIIIIIF

(Frage 62: Fahren Sie einmal wdchentlich/monatlich zum Grofleinkauf

in ein Einkaufszent

rum? )
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Abb. 20

EINKAUFSORTE UND
EINKAUFSBEZIEHUNGEN

MaBstab 1:300 000

Einkauf am Wohnort:
Waren des kurzfristigen Bedartes kaufen am Wohnort ein
(o] 40—60 v H der Befragten
[ ] uber 60 v H der Befragten
Waren des mittelfristigen Bedarfes kaufen am Wohnort ein:
. @ 40—60 v H der Befragten

o

Waren des langfristigen Bedarfes kaufen am Wohnort ein:

dber 60 v. H. der Betragten

40—860 v. H. der Befragten

40-—60 v. M. der Befragten {zugleich zen-
traler Einkaufsort fiir diese waren) {Bei-
spiel Volklingen: so auch Lebach. Losheim,
Wadern)

Gber 60.v H. der Befragten (zugleich zen-
traler Einkautsort fiir diese Waren} (Bei-
spiel Saarbriicken: so auch Dillingen. Hom-
burg. Merzig. Neunkirchen. Oberthal. Saar-
louis. St. Wendel)

Anteile von weniger als 40 v H. der Befragten sind nicht

dargestellt.

Einkauf auBerhalb des Wohnortes:

Waren des mittelfristigen 8edarfes kaufen auBerhalb des
Wohnortes ein:
—
—-——

Die Pfeile weisen in Richtung der zentralen Einkaufsorte.

40—60 v. H. der Befragten
iiber 60 v. H. der Befragten

Anteile von weniger als 40 v. M. der Befragten sind nicht

dargestellt.

Waren des langfristigen Bedarfes kaufen auBerhalb des

Wohnortes ein: )
B unter 40 v H. der Befragten n mehreren

zentraten Einkaufsorten
40—860 v H. der Befragten in beiden durch
die Farben angegebenen zentralen Einkauts-

orten
- 40—60 v. H. der Befragten in dem durch die
— Farbe angegebenen zentralen Einkaufsort

Uber 60 v. H. der Befragten in dem durch
die Farbe angegebenen zentralen Einkaufs-

]

P Einzugsbereich Homburg

,~°" umliegende Zentren
]

Zentrate Einkaufsorte: X

@ Zentraler Einkaufsort fir Waren des mittel-
tristigen Bedarfes

Zentraler Einkautsort fir Waren des mittel-

und langtristigen Bedarfes

Vereintachter Nachdruck aus dem Deutschen Planungsatlas,
Band X: Saarland. — Hannover 1965.
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Umsatzentwicklung % Betriebe

Zufriedenheit mit

Geschiftsentwicklung

% Betriebe

liberdurchschnittlich

18 ja 40
durchschnittlich 72 nein 48
unterdurchschnittlich 10 teils/teils 12
Probleme % Betriebe
keine Probleme 10
zu starke Konkurrenz 33
Absatzschwierigkeiten 0
Arbeitskriftemangel/ 12
Personalkosten
zu hohe Mieten 14
mangelnde rédumliche 20
Ausdehnungsmoéglichkeit
ungiinstiger Standort 20
allg. Verkehrsverhiltnisse 33
sonstiges | 14

(Summe Antworten {iber 100% durch Mehrfachantworten)

Beurteilung der Verkehrssituation

% Betriebe

schlechte Erreichbarkeit fiir Kunden:

‘mangelnde Parkplédtze fir Kunden

mangelnde Parkplédtze flir Beschiftigte

schlechte An- und Auslieferungsmdglichkeiten

z@hfllissiger Verkehr

Larm und Umweltverschmutzung

Behinderung durch parkende Autos

gegenwirtige Verkehrsfilhrung

keine Beeintrédchtigung

23
47
10
6

15
21
19
17
17

(Summe tiber 100% durch Mehrfachantworten)



Méngel der Betriebsridume
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% Betriebe

keine Méngel 53

nein, zu wenig Raum 21

ungiinstige Raumaufteilung 21

schlechte Raumausnutzung 8

schlechter baulicher Zustand , . 12

unzureichende sanitdre Ausstattung 17

unzureichende Beheizung 4

unzureichende Abgeschlossenheit 0

schlechte Belichtung und Béh’iftung 14

Erschiitterungen ' 0

Belédstigungen fiir die Anwohner 0

1.5,6, Standortbindung

Betriebsalter % Betriebe Alter Inhaber % Betriebe

unter 5 Jahre 22 18 - 30 12

5 - 9 Jahre 18 30 - 45 48

10 - 20 Jahre 27 45 - 60 24

iiber 20 Jahre 33 60 - 65 9
iiber 65 6

Wohnung Inhaber % Inhaber

beim Geschift 38

Innenstadt 8 58

in Homburg 12

auflerhalb Homburgs 42
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1.5.7 Entwicklungsabsichten

Wichtigkeit der Investitionen

% Betriebe

VergréBerung der Verkaufs-/
Biiroflache

Bessere Ausstellungs- und
Werbemodglichkeit

Mehr Lagerfldche

Mehr Réume flir das Personal

Mehr PKW—Abstellmbglichkeiten_ :

Mehr Verkaufsmoglichkeit vor dem Haus

Trifft nicht zu

27

29
8
16
21
13
32

Erweiterungsmoglichkeiten

% Betriebe

vorhanden

keine

40
60

warum keine Erweiterung

% Betriebe

Grundstiick zu klein

Vorhandene Bausubstan‘z ist nicht‘
geeignet

Notwendiger Grunderwerb zu teuer

Nachbarparteien blockieren eine
Erweiterung

Keine Baugenehmigung
Behordliche Auflagen zu teuer
Finanzielle Mittel reichen nicht aus

Geschiftslage nicht zukunftstréchtig
genug

40

22

1S

S W B

18

Verlagerung % Betriebe Verlagerung wohin 9% Betriebe
beabsichtigt/ ms glich 23 Innenstadt 90
nicht 78 auflerhalb 10
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1.5.8 EinfluB der Gebietsentwicklung auf die Geschiftsentwicklung
(nach- Aussagen der Geschiftsleute)

EinfluB vorhanden % Inhaber

Ja 65

nein 35

was sollte geédndert werden % Inhaber
mehr Einwohner in der Innénsfcadt 34
mehr Fullgénger _ 17
mehr Abstellpléitze - 30
verbesserte Anlieferung 6
mehr Verkehr 8
weniger Verkehr ‘ - 21
mehr Betriebe / Geschifte 21
Renovierung der altern Gebdude in

der Innenstadt 47
Fuligdngerbereich(e) 13

Geschéftsentwicklung bei gleichbleibender

-Struktur des Gebietes _ % Inhaber
glnstig 25
ungilinstig 19
durchschnittlich ) 57
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1.5.9 Thesenhafte Darstellung der Wirtschafts- und
Einkaufssituation

Die Wirtschafts- und Einkaufssituation des Gebietes wird charakteri-
siert durch:

® hohe Arbeitsstittendichte - besonders im Einzelhahdelsbereich -
entsprechend der zentralen Lage

e Gewerbestruktur: sehr hoher Anteil an kleinen Einzelhandelsfach-
geschiften, dabei unterdurchschnittliche Versorgung mit Giitern
des téiglichen Bedarfs, unterdurchschnittlicher Besatz an Gastro-
nomiebetrieben aller Art, Dienstleistungsbetrieben des tertifiren
Wirtschaftsbereiches und Freien Berufen

e hoher Mieter- und Pichteranteil der Inhaber, jedoch durchschnitt-
liche Miethdhe ( 8. - / qm)

® durch hohen Mieteranteil nur durchschnittliche Investitionsbe-
miihungen

® kleinteilige Geschéftsflichenstruktur (96 % unter 200 qm) mit
niedriger Beschiéftigtenzahl (im Durchschnitt 4 Beschiftigte
einschl. Inhaber)

e die Standortbindung der Betriebsinhaber ist hoch (2/3 der Betriebe
besteht liber 10 Jahre, 58 % der Inhaber wohnen in Homburg,
bei Betriebsverlagerung wollen 90 % in der Innenstadt bleiben)

e durchschnittliche Kunden- und Lieferfrequenz
° durchschnittliqhe Umsatz- und Geschéftsentwicklung

e Probleme werden hauptséchlich gesehen in:
Konkurrenz und schlechten Verkehrsverhéiltnissen,
davon hauptséchlich an mangelnden Kundenparkplitzen
(47 % der Antworten)

Zusétzlich sind Anderungen im Verbraucherverhalten eingetreten,
die gepriégt sind durch:

e griflere Mobilitdt durch Zunahme des Individualverkehrs

e groflere Transportkapazitdten aus dem gleichen Grunde mit der
Folge sprunghaften Anwachsens von Verbrauchermérkten auf
der , Griinen Wiese’ ’

e griolere Lagerkapazititen der privaten Haushalte durch vermehrte
Ausstattung mit Kithigeriten

® gestiegenes Preishewuflitsein

® grolere Markttransparenz fiir die Verbraucher durch mehr Ver-
brauchsméglichkeiten (Zeitungswerbung, Versandhauskataloge,
Warentests usw. )
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Aus diesen Faktoren entstehen erhdéhte Anforderuﬁgen an die
Einzelhandelsstruktur, die s1ch z. B. in folgenden Erwartungen
niederschlagen: '

e hohere Anforderungen an die Sortimente des Einzelhandels
hinsichtlich der Sortimentsbreite (angebotene Warengruppen),
Sortimentstiefe (Auswahl innerhalb der Warengruppen), als
auch der Qualitdt der angebotenen Waren

e hdhere Anforderungen an Dienstleistung und Service

e hohere Anforderungen an d1e Gestaltung der L&den und Schau-
fenster

e hohere Anforderungen an die Preispolitik und Absatzstrategie
(Sonderangebote, Sonderaktionen).

Auch durch den notwendig werdenden Ersatz von Personal durch .
Verkaufs- und Ausstellungsfldche entsteht fiir den Elnzelhandels-
bereich ein erhdhter Flachenbedarf. -

Die Grundlagen dazu werden durch Erweiterung von Kerngebieten
in der Talstrafe und Verbesserung der stadtebauhchen Situation
geschaffen.

Dazu z&hlen: die Verbesserung des Stadtbildes, Einschrinkung
des Individualverkehrs und Schaffung verkehrsberuhigter Bereiche
und reiner Fuflgdngerzonen, um das Einkaufen in der Innenstadt
attraktiver zu machen.

Unter Wahrung der gegebenen Struktur und Dichte des Stadtbildes
sind im Bereich der Innenstadt (Abgrenzung siehe Plan 21) zu den
rund 40 000 gqm Geschéftsfldache zusétzlich 27 800 gm errelchbar

davon im Untersuchungsgeblet 21 500 qm .

Zus#tzlich stehen zur Verfiigung an GeschofB3fldchen fiir Biiros /
Dienstleistungen (aufler Behdrden / 6ff. Verwaltung):

Innenstadt gesamt 25 400 gm BGF
davon im Untersuchungsgebiet 11 100 gm BGF

iibrige Innenstadt ' 14 300 qm BGF

Damit wéren die Erfordernisse an zusidtzlichem Bedarf an Verkaufs-
flache (Alternative Flédchenprognose 2 des Bessoth-Gutachtens,

Tab. 20) abgedeckt, unter Beriicksichtigung einer Stabilisierung

der Bevdlkerungsentwicklung bei ca. 42 000 Einwohnern.
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- Durch Erhaltung und Verstidrkung der Wohnfunktion (langfristig
erreichbar im Gebiet: zusétzlich 1 700 Einwohner, im lbrigen’
Innenstadtbereich zusitzlich ca. 4 000 Einwohner) soll der
schleichenden Entleerung der Innenstadt, der Seggregation der
Innenstadtbevélkerung und damit einer Monostrukturierung ent-
gegengewirkt werden. ‘ :

Die Mehrzahl der Geschiftsinhaber glauben, dafl mit der Ver-
besserung der stddtebaulichen Situation / Modernisierung der
Gebdude (47 %) und Erhéhung der Einwohnerzahl (34 % der Ant-
worten) ein positiver Einflufl auf die Geschéftsentwicklung ge-
geben wire. Von der Einrichtung von Fufligdngerbereichen wer-
den weniger Entwicklungschancen erwartet, hauptsédchlich wegen
des bisher wenig gegliickten Versuches in der Eisenbahnstralle.

Aussage eines Bewohners:

Was eine FufBlgingerzone betrifft, so bin ich dafiir, aber nicht an der Stelle,
wo schon mal eine versuchsweise eingefiihrt wurde. Das war nimlich ein
Schildbirgerstreich. Man kann nicht eine Hauptvevrke}]rsader durchschneiden
und an dcren Stelle eine FuBgingerzone errichten. Eine Griinanlage, wie oten.
erwihnt, wire die schdnste FuBgingerzone. '
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1. 6 Funktionsbereiche Bestand (Plan 13)

N
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Bei der Beurteilung der Sanierungswiirdigkeit eines Gebietes
sind auller objektbezogenen Mingeln auch die Funktionstiichtig-
keit des Gebietes zu beriicksichtigen. Teilfunktionen wurden
schon in den Kapiteln ’ Dichte, Verkehr und Wirtschaft’ dar-
gelegt. Stadtbild und Sozialstruktur folgen in den entsprechen-
den Kapiteln.

Hier - in Plan 13 - werden nun die stddtebaulichen Funktionen
des Bestandes dargestellt:

auffallend ist der erhebliche Anteil an Negativfldchen, verwahr-
losten Grundstiicken, an ungeordnet tiberbauten Hoffldchen, auch
in den neueren Bereichen.

Es ist jedoch auch sichtbar, dafl sich in den Innenbereichen
noch gréfiere zusammenhingende Griinfldchen befinden (26 %
der Blockfldchen, allerdings nicht 6ffentlich nutzbar),

die zum Anlafl genommen werden sollten, das Gebiet insge-
samt besser zu durchgriinen (ein besonderer Mangel herrscht
in den rickwértigen Innenhdfen der Talstrafle). Entsprechend
hoch ist auch der Wunsch der Bewohner danach (s. Abb. 12)

mehr 6ff. Griin | Eigentiimer Mieter ‘Alter gesamt
18-30 30-65 1{i.65 '

% Antworten 52, 1 53,8 |60,7 52,8 50,7 |53,2

(Frage 48.5)

Zwischen zentralen Geschéftsbereichen und Negativfldchen be-
finden sich noch einige locker bebaute Wohngebiete, die in Gefahr
sind, entweder dem Geschiftsbereich zugeschlagen zu werden -
wegen groferer Rentierlichkeit des Grundes - oder wegen fehlender
Investitionen weiter herunter zu kommen. Dies sind aber die
Flachen, in denen das innerstddtische Wohnen verstidrkt geférdert
werden sollte.

Offentliche Einrichtungen sind kaum vertreten. Diese sind schon
frither halbkreisf6rmig um den Altstadtkern angesiedelt worden.
Durch die Entscheidung, das Rathaus und Kulturhaus an die Enten-
weiherstralle zu legen, wird diese Tendenz noch verstdrkt. Diese
Lage sollte jedoch einen Endpunkt der zentralen Zone bilden und
in den Griinbereich iibergehen.

Auch das geplante Schulzentrum in diesem Bereich sollte stark
durchgriint werden, um den Ubergang zur Stadtmitte weicher zu
gestalten.
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1.7 Stadtbild, D_gl}kn}iarl__w‘eiyte ] (Plan _14, ].__5.)H

Struktur und Identitdt einer Stadt sind durch bauliche Kunstgriffe
beeinflukbar, z.B. durch Schaffung eines Ordnungssystems
(gleiche Dachneigungen, gleiche Materialien, Wiederholung
gleicher Elemente), durch Beriicksichtigung bestimmter Form-
eigenschaften fiir die Stadtbildelemente (Klarheit der Form,
Einmaligkeit, Kontinuitdt, Dominanz, Richtungsdifferenzierung
usw. ).

Die Funktion des Stadtbildes ist als #sthetische und visuelle Unter-
stitzung der inneren Ordnung (funktionellen) zu sehen. Die Stadt-
gestalt ist Teil der Sozialgestalt und erhilt dann Symbolfunktion,
wenn sich die Lebensvollziige der Bewohner, Ritualien und
Vorstellungen mit ihr verkniipfen lassen. Unter der Zielvor-
stellung einer Verbesserung der heutigen Stadtstruktur und des
Stadtbildes sind im einzelnen die Elemente auf ihre funktionelle
Zuordnung und bessere Orientierung hin zu iiberpriifen:

e Unterstilitzung der Bedeutung der Stadt durch die Form
e Vermeidung von Monostrukturen, die zu Monotonie fiihren

e Vermeidung von Konfusion, die durch das Fehlen von Ord-
nungselementen entsteht.

Die Erhaltung bezw. Wiederherstellung eines geschlossenen
Stadtbildes, die Ablesbarkeit eines der Funktion entsprechen-
den hierarchischen Gefiiges, der kontinuierliche Zusammen-
hang der Stadtbildelemente und die Vermeidung von Grenz-
zonen, welche Leerridume {Gebiete, die in ihrer Entwick-
lung absinken) entstehen lassen - dies alles sind notwendige
Merkmale eines stddtebaulichen Konzeptes, das die sinnvolle -
Entwicklung einer neuen Stadtmitte unter Einschlufi der Fér-
derung des bisher vernachldssigten Altstadtgebietes durch ge-
zielte Sanierungsmafinahmen bezwecken soll.

Die genannten Merkmale sind in Homburg in wesentlichen An-

sdtzen vorhanden. Der Schlofiberg ist das stadtbildbeherrschende ‘
Wahrzeichen der Stadt und somit weithin sichtbar, fiir den Autofahrer
auf der B 40 ebenso wie fiir den Eisenbahnreisenden. Das An-
ziehende dieses Stadtbildes ist die klare Konzentration und
Orientierung auf den Schlofberg mit der darunterliegenden

Altstadt,
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Die Altstadt ist in ihrem StraBengefiige mittelalterlich, die

. - Bebauung reicht in seltenen Féllen ins 16. Jahrhundert zurtick,

stammt jedoch zum groflen Teil aus dem 18, un d 19, Jahr-
hundert. Bauliche Akzente sind die katholische und die evan-
gelische Kirche, sowie der Marktplatz. Die von diesem ab-
gehenden Strafien haben weitgehend ihr barockes '‘Gesicht
bewahrt. Fiir den gesamten Altstadtbereich sollten daher
steil geneigte Dédcher vorgeschrieben bleiben, um einer
Zerstérung des historischen Weichbildes entgegenzuwirken, -
In diesem Zusammenhang ist von Bedeutung, daB die Tiirme
der beiden Kirchen Akzente des Stadtbildes bleiben und daB
keine Hochbebauung das Bild der Altstadt zarstort.

Der heutige St adtkern ist durch die Strafenachsen von der Alt-
stadt zum Bahnhof sowie durch die Querstralen gegliedert,
die zum Teil durch die mehrfach geinderte Herauslegung der
B 40 aus der Altstadt entstanden sind. In dieses Strafensystem
hat sich zunédchst eine lockere Vorstadtbebauung gelagert,
danach entlang der Bahnhofstrafle und in die Talstrafle

hinein das neue Geschéftszentrum der Stadt entwickelt,.
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Plan aus dem Jahre 1899 (Schramm) M ca. 10 000

Abb. 22 i

Dieser neue Stadtkern sollte ebenso einen architektonischen Akzent dar-’

stellen wie im Altstadtbereich der Marktplatz mit den Kirchtiirmen. Un-

ter einer solchen Akzentbildung darf jedoch keinesfalls eine wesentliche
Erhséhung der Geschof3zahl verstanden werden.

75 s bl S

) \ . Abb. 23 Marktlnhen auf dem Homburger Markiplafz. Etwa 1905
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Von der Bevélkerung wird dieseé Identifikationspotential wahr-
genommen; mehr als 2/3 finden besonderen Gefallen am Markt-

platz.
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Zu den genannten Wahrzeichen, die zusammen mit der Raumsitu-

ation des Marktplatzes und 3 Giebelhdusern in der Karlsbergstralle
unter Denkmalschutz gestellt wurden, sollten auch die iibrigen Stras-
senziige des Schloflbergbereiches gezéhlt werden, sowie einige typische
Biirgerbauten, die &6rtliche Bedeutung fir das Stadtbild besitzen (in Plan

14 vermerkt).
zlige sollte erhalten bleiben.

Die stddtebauliche Raumbildung durch vorhandene Griin-

In Plan 15 sind die wesentlichsten Gestaltungsmaingel aufgezeigt. Bei
weiterer Neubebauung sollte streng darauf geachtet werden, dall sich
der Baukdrper und das Fassadenbild in die vorhandene kleinteilige

Struktur einpaf3t.
deneinbauten - nicht sehr gut

gelungen.

Das ist in den genannten Fillen - besonders bei La-
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1.8 Sozialbericht (Plan 16)

1.8.1 Vorbemerkung zur Methodik

 Begleitend zur Bestandsaufnahme der Baustruktur und Funktion
des Gebietes, wurde der Bestand und die bisherige Entwicklung
des Gebietes in sozialer Hinsicht untersucht. Die Beleuchtung
der Sozialstruktur unter verschiedenen Aspekten soll Anhalts-
punkte zur Art und Methode der Sanierung ergeben bezw. eine
Kontrolle des bisher eingeschlagenen Weges.’

Indizien fiir die Sanierungswiirdigkeit eines Gebietes in sozialer
Hinsicht wiren theoretisch bei:

e Altersstruktur: Uberalterung = Uberreprésentation &lterer
Jahrgéinge bzw. Unterreprésentation von Kindern und
Jugendlichen.

e Familienstand: Uberreprisentation von Alleinstehenden,
damit verbunden eine geringere durchschnittliche Haus-
haltsgroéfle

e Familiengrofe: mogliche Uberbelegung der Wohnungen

e Einkommen: niedriges durchschnittliches Einkommen,
damit verbunden niedrige Mietaufkommen und damit
geringe Bausubstanzerhaltung ‘ ’

e Soziale Schicht: Sozial Schwichere tiberproportional
vertreten

e Auslidnder: Gettobildung von Auslidndern = Uberbelegung
der Wohnungen, Monostruktur in groflen Bereichen,
"Herunterwohnen' der Bausubstanz durch geringe Bau-
erhaltung.

‘Zur Quantifizierung der Einzelkriterien wurden als Bestands-
aufnahme folgende Untersuchungen durchgefiihrt: '

I. Erfassung und Auswertung der Sozialdaten aus der Ein-
wohnermeldekartei (Stand Nov, 76), vollstdndige Aus-
wertung, Eintragung in Haushaltsbégen. Die Einzel-
daten sind jederzeit greifbar, fortzuschreiben bzw. zu
vervollstdndigen

II. Ges.amtumfrage im Untersuchungsgebiet (Stand Dez. 76),
Riicklaufquote: 55,0 %. Erfalt sind damit 61,4 % der
deutschen Haushalte und 70, 3 % der deutschen Einwohner,
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Diese ganzen Informationen wurden nach einzelnen Sachbe-
reichen aufgegliedert und nach statistischen Blbécken ausge-
wertet. Die Auswahl der Blockbegrenzung geschah nach
Einheitlichkeiten bei der Sozialstruktur, nach Alter und
Zustand der Gebidude und der Wohnform, da bei Zufillig-
keiten der Abgrenzung nur Mittelwerte ohne Aussage-

kraft erhaltbar gewesen wéren.

Bemerkungen:

Bei verschiedenen Aussagen summiert sich die Anzahl der
Antworten auf mehr als 100%, da Mehrfachantworten ge-
geben wurden.

Manche Antworten sind mit einer gebotenen Vorsicht zu
werten. Insbesondere manche Aussagen zu persdnlichen
Bereichen - wie Einschitzung der Bausubstanz, Wohn-
zufriedenheit, Renovierungsinvestitionen - sind teilweise
Schutzbehauptungen, die sich aus Angst und Skepsis vor

der Sanierungsdurchfithrung erklédren lassen. Speziell

die Selbsteinschétzung der Bausubstanz trifft sich nicht.
immer mit den objektiven Aussagen der Bestandsaufnahme.
(vergl. Abb. 2: "Modernisierung ausreichend' mit Plan 5:
"Gebdudezustand'). Die Antworten sind daher eher als Wunsch-
vorstellung zu werten und es lassen sich daraus nicht direkte

Handlungs- und Planungsdirektiven "hochrechnen'".
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1.8.2 Grunddaten der Wohnbevélkerung

+
Untersuchungsgebiet Homburg+ Saarland
Anzahl %D
Anzahl Haushalte 536 - - -
Anzahl Personen 1085 - - -
Durchschn. Hhgréfle 2,02 - 2,75 2, 89
Belegungsdichte (P/WE)| 2, 30 - 2,98 3,03
Kinder u. Jugendliche :
HH & / 0.47 - 0, 81 0, 85
Altersstruktur
noch nicht schulpfl,
(unter 6 J.) 65 6,0 9,1 9,2
vollzeitschulpfl. ,
(6 - 15 J.) 137 12,6 15,3 15,7
Kinder unter 15 J, 202 18,6 24,4 24,9
15 - 18 J. 50 4,6 4,9 4,7
Volljdhrige (18 J.) 835 77,0 70,7 70,4
Erwerbsfihige '
(15 - 65 J.) 733 67,6 65,5 63,6
auflerhalb erwerbs-
fdhigen Alters :
(<15 />65 ) 354 32,6 34,6 36,4
Personen {iber 65 J. 152 14,0 10, 2 11,6
Personen iiber 60 J. 237 21,8 15,6 17,5
Haushaltsstruktur
Anzahl Haushalte 536 - - i
Einpersonen - HH 278 51,9 20, 1 20,5
Mehrpersonen - HH 258 48,1 79,9 79,5
davon 2Pers, - HH 105 19,6 26,3 26,4
3 - 4Pers. - HH 112 20,9 39,9 38,17
5 u. m. Pers. -HH 41 7,6 13,8 14,5

" Volkszshlung 1970
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Berufsstruktur HV  Untersuchungsgebiet Homburg Saarland
Anzahl %
Arbeiter,
Facharbeiter 37,6 45,1 49,4
Angestellte,
Beamte 36,2 46,0 39,8
Selbstédndige 26,2 6,5 7,5
Rentner | 40, 8 23,5 24,8
Einkommensstruktur (BRD 1975)
unter 900, - 24,1 25,8
900. - - 1800. - 46,4 31,1
iber 1800, - 29,5 48,9
Auslinder
Personen 139 18,8 3,8 2,5
Haushalte 55 10,3
Auslédnderkinder u,
-Jugendliche
0-6J. 25 38,5 +++
6 - 15 J. 16 11,7
15 - 18 J, 4 8,0
(BRD 1975)

Sozialhilfeempfénger 61 , 6 LN 5,4 T 2,17 RN
Wohngeldempfédnger 62 ++++ , 4 LA 1,5 T

" Volkszshlung 1970

++

+++

in % der jeweiligen Altersgruppe

++++

in % der Wohnbevélkerung

tiberwiegender Lebensunterhalt d. Ernédhrers
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Bei Vergleich der Sozialdaten ist fiir das Gebiet festzustellen:

Die Zahl der Kinder unter 15 Jahren ist unterdurchschnittlich

Der Anteil der iiber 65-jdhrigen 1st leicht, der iber 60-jdhrigen
ist deutlich erhoht.

Am extremsten ist der Anteil in den Blécken 2. 1 mit 66, 7%,

1. 8 mit 57, 9% und 2. 4 mit 32,-7% iiber 60- Jahrlge an der Wohn-

bevolkerung.

Durch die zum Teil sehr hohe Uberalterung liegt der Anteil

der Einpersonenhaushalte doppelt so hoch wie in der Stadt und
im Landesdurchschnitt. Die uberw1egende Mehrzahl sind a11e1n-
stehende dltere Frauen.

Groflere Haushalte iiber 5 Personen sind unterdurchschmttllch
vertreten.

Trotz des hohen Anteils an Selbsténdigen (26, 2% der Haushalts-
vorstédnde) liegt das Haushaltseinkommen deutlich unter dem
Durchschnitt (70, 5% der Haushalte beziehen unter DM 1800. --
monatlich, jedoch nur 56, 9% im Bundesdurchschnitt).

Durchschn.

Haush. Netto- » Alter

einkommen Eigentimer Mieter [ 18-30 30-65 >65 Gesamt
Untersu- - . v |

chungsgebiet 1620. -- 1460. -4 1380. -- 1770.--"1230.-- 1520. --
Bundesgebiet - - - - - 2400. --

Der Ausldnderanteil ist relativ hoch, besonders in den Blécken

2. 3(mit 52, 5%) und 4. 5 (mit 32, 7% Auslinder an der Wohnbevdlkerung)
-8ind die dadurch angewachsenen Probleme so hoch, dafl zur L&sung
sozialplanerische Mittel angewendet werden miissen, um die Situation

zu entspannen.

Der Anteil an Sozialhilfeempféngern ist durchschnittlich, an Wohn-
geldempfidngern dreifacher Bundesdurchschnitt (5, 7% gegeniiber 1, 5%).
Das verdeutlicht, dal die Mietsituation schon jetzt angespannt ist und
sich kiinftig im Zuge durchgefiihrter Modernisierungsmafinahmen und
dadurch anstehender MieterhShungen betrichtlich verschirfen wird.

Hier werden - auller organisatorischer und finanzieller Hilfen bei

der Durchfiihrung des Sozialplans - auch weiterhin verstidrkte Wohn-

geldzahlungen notwendig werden.

Betroffen hiervon sind hauptséchlichjunge Fam111en und &ltere allein-

stehende Frauen mit kleiner Rente.
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2. Gebietsabgrenzung (Plan 17)

Fir die Festlegung der Abgrenzung des Sanierungsgebietes wurden
folgende Sanierungskriterien flichenhaft dargestellt:

e Hoher Anteil mangelhafter bis schlechter Bausubstanz:

von 519 Geb&uden sind 53, 8% in gutem Zustand oder haben nur
geringe Méingel, 240 (= 46, 2%) sind schadhaft bis erneuerungs-
bediirftig. :

e Bereiche mit iiberwiegend schlechter Wohnungsausstattung '

charakterisiert durch:

kein WC in der Wohnung (Gebietsdurchschnitt: 19, 1%, maximaler
Wert 66%) -

kein Bad in der Wohnung (Geb1etsdurchschn1tt 17, 6%, maximaler
Wert 64, 0%)

unbequeme Heizungsmodglichkeit (Gebietsdurchschnitt: 11, 4%,
maximaler Wert 33, 0%)

- @ Bereiche mit geringer Wohnfliche pro Einwohner (geringer Wohn-
flachenstandard unter 25 qm/Person):

‘H&ufung in 6stl. Karlsbergstraf&e Zu den Hohlen, Klosterstralle, .
Untere Klrchenstrafse

e Soziale Problemberelche:

hoher Auslidnderanteil (Gebietsdurchschnitt 12, 8% maximaler
Wert im Block ''Zu den Héhlen - KlosterstrafSe" 52, 2%)

Uberalterung (Anteil {iber 60-jdhrigen im Gebietsdurchschnitt:
21, 8% ansteigend bis zu 66, 7% im Marktplatzbereich. Hier ist
der Anteil der {iber 65-jihrigen iiber 50% der B ewohner).

Es muBte festgestellt werden, daf fiir fast das gesamte Gebiet mehrere
Kriterien zusammentrafen, so dafl eine Umhiillungslinie ein Gebiet von
ca. 15 ha abdeckt.

Zusétzlich wurden noch die zentralen Freifldchen entlang der Talstrafle -
aufgenommeh, ‘weil diese Fliche fiir die Gesamtstadtentwicklung eine
wichtige Rolle spielen und zur Funktionsverbesserung (Erhéhung der
Einwohnerzahl, Tiefgarage zur Verbesserung der Parksituation, zen-
trale Geschéftsflichen zur Abrundung der Handels- und Dienstleistungs-
struktur) notwendig sind.

Daraus resultiert der Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungs-
gebietes zur férmlichen Festlegung nach § 5 St BauFG ( Abb.27).

Man sollte die GréBe des Gebietes in Kauf nehmen, um alle bestehenden
Probleme 16sen zu kénnen.

Allerdings ist dabei fiir die Dﬁrchfﬁhrung ein erhéhtes Maf an Planung und
politischemStehvermdgen vonnéten, um alle MaBnahmen in dem nach StBauFG

vorgeschriebenen Zeitrahmen vollziehen zu kénnen. (zlgige Durchfiihrung
§ 1,1 StBauFG). ,
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Abb. 27
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3. Soziale Verpflechtungen und Bindungen (Pl. 18)

Diese wichtigen Indizien fiir die Stabilitédt eines Gebietes werden
charakterisiert durch: _ ‘ o

e verwandschaftliche Bindungen
®  Wohndauer/Fluktuation

® Arbeitsplatz im Gebiet

® Nachbarschaftsverhsltnisse

e Aussagen liber: Sozialisationsgrad
Nothilfe
’Schliissel hinterlassen’

3.1 Verwandtschaftsverhiltnisse (Frage 53)

. Verwandte Eigentﬁmef Mieter  Alter . Summe
: 18-30, 30-65, tiber 65

’um’s Eck’ 33,7 14,5 7,1 22,5 26,5 22,4
Innenstadt 18,8 17,2 14,3 17,5 19,4 17,9
auflerhalb
Innenstadt 27, 7 24,1 17,7 30,0 22,4 25,6
auBerhalb : . ‘, )

Homburg 17,8 39,3 |[53,6 27,5 27,5 : 30,5
nicht . 2,0 4,8 | 7,1 2,5 4,1 3,7

3.2 Wohndauer (Frage 11)

unter 1 Jahr 1,9 9,0 |24,1 4,0 3,8 6,1
1 - 5 Jahre 4,7 35.5 | 69,0 24,6 8,5 23,0
5 - 20 Jahre | 25,5 35,5 3,4 39,7 29,2 31,4
iiber 20 Jahre / :

schon immer - 68,0 20,0 3,4 31,7 58,4 39,4
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3.3 Wohnmotiv Eigenttimer / Mieter

% Antworten : . ,
Grund Hauskauf Eigentlimer Mieter Alter Summe

(Frage 25) | 18 - 30 30 - 65 iiber 65
hier aufgewachsen 54,4 26,17 66,7 53,8

~ lange Mieter 10,4 0o 83 19,2
billiger | 7,8 | 0 5,6 15,4
sonstiges 27,3 73, 3 19,4 11,5

Grund Hausbau

Grundstiick geerbt 30,2 33,3 . 25,0 31,6
Grundstiick billig S |

erworben _ 11,6 o 0 25,0 10,5
Ersatzobjekt, L
“sonstiges 27,9 50,0 25,0 15,8

Wohnmotiv Mieter

familidir - 30,7 17,9 34,8 32,6
finanziell : 29,4 25,0 33,3 26,1
sonstiges - 39,9 57,1 31,9 41,3
(Frage 39) : : :

3.4 Arbeitsplatz im Gebiet

Arbeitsplatz - | % Antworten
zu Hause( im Geschift,

bei der Wohnung) o 23,0
Innenstadt . ‘ 14,0
aufSérhalb Ihﬂenstadt . 21,0
auflerhalb Homburg ' | 10,0
trifft nicht zu . - 31,0

(Frage 4)
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‘3.5 Sozialisationsgrad

Der Grad der Sozialisation, d.h. die soziale Einpassung in das

Gebiet, 148t sich an der Zustimmung zu verschiedenen differenzierten
Aussagen ablesen, die eine Bandbreite von engem, aktiven Kontaktver-
halten bis anonymem, distanziertem Kontakt enthalten.

Im Gebietsdurchschnitt stimmen die Bewohner folgenden Aussagen zu:
(% der Antworten, Frage 54, Summe iiber 100% durch Mehrfachant-
worten)

e 37,1% "Ich kiimmere micht nicht viel um die Leute. Guten Tag
und Guten Morgen, damit ist SchluB'. (Anonymes Verhalten)

e 15,0% "Ich bin nur mit meinen Kindern zusammen, mit sonst
niemand''. ( Distanziertes Verhalten) -

e 47,9% '""Die Nachbérn sind alle ganz freundlich zu mir'. (Ab-
wartend passives Verhalten)

® ' 44,6% '"Man kann ruhig zu den Leuten gehen, wenn mal was ist.
Wir helfen uns da gegenseitig'. (Enger aktiver Sozialkontakt)

e 24,6% '"'Es gibt hier Leute, die sind in der gleichen Lage wie ich.
Mit denen rede ich schon mal bei denen oder bei m1r"
(Passiv, resignativ)

e 9,6% "Wir sitzen dann schon mal im Lokal". (Flucht in Ersatzheim)

Die Unterschiede im Kontaktverhalten zwischen Eigentiimern, Mietern
und innerhalb der Altersstruktur sind aus der nachfolgenden Zusammen-
stellung zu ersehen, die betrach’chchen Unterschiede innerhalb des Ge-,
bietes aus Abb. 30-33. :

Kontakt- . Eigentlimer, Mieter . Alter Gesamt E

verhalten - 18-30 30-65 ->65

anonym _ 28, 6 43,0 36,0 40,0 33,7 37,1
distanziert 18,4 12,7 12,0 10,8 21,0 15,0
passiv . - 56,1 42, 2 24,0 47,5 54,7 47,9
aktiv ' 52, 0 39, 4 32,0 49,2 42,1 | 44,6
resignativ. 19, 4 28, 2. 48,0 20,0 24,2 24,6

Flucht - 8, 2 10, 6

12,0 11,7 6,3 9,6

Y.

(Frage 54, Summe iiber 100% durch Mehrfachantworten)
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Der Grad der Verbundenheit mit dem Gebiet und den Mit-
menschen 148t sich auch ablesen - einerseits an der Mit-
gliedschaft bei Vereinigungen der verschiedensten Art,
andererseits ob in Notfdllen Hilfe erwartet werden kann und
ob bei Abwesenheit der Wohnungsschliissel hinterlassen wird.

W

C>\ Mitgliedschaft | Eigentiimer, Mieter 18-30A3loi §5r 65 \
Vereine 59, 2 36,7 | 29,6 56,2 '34,7| 45,1 N
Stammtisch 17,1 11,7 3,17 21, 9 5,61 13,7 :
Feuerwehr 513 0,8 o 38 1,4 2,4 :
Politische - - |
Vereinigungen 9,2 7,0 11,1 17,6 6,9{ 17,8
Sonstige 5, 3 7,8 0 6,8 9,7| 6,9

|:> Keine 35,5 50,0 59,3 34,3 54,2 | 44,6

AR G % O SN Sv O Sy & a SE Gr an oy an oy B an ap oy an o SF_ O B AN N Gy SR Sv &% &% &% oY S% o oy &

Schlusselhlnter—

E> \ lassen:nicht zu-
treffend 26,7 : 38, 3 55,6. 28,6 33,3 33,5

I I I I I I I I I T I I I I I I I IIIIITY

Es ist hier bei allen 3 negativen Aussagen auffallend, daf besonders
junge Familien Schwierigkeiten haben, sich einzupassen. Hier sollten
Méglichkeiten auch von der Stadt geschaffen werden, um die Kommuni-
kation zu verbessern und Neuzugezogene besser zu integrieren.

Die negativen Aussagen: keine Nothilfe und keinen Schliissel hinter-
lassen sind in Abb. 34-35 ausgedruckt, um Unterschlede innerhalb
des Gebietes deutlich zu machen.
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Um die Sozialbindung an das Gebiet sichtbar zu machen, wurden
folgende Informationen kombiniert und in Plan 18 gebietsweise
ausgedruckt. Hierfiir wurden verwendet:

Wohnungsschliissel hinterlassen: Nachbar

Frage 51.1
52. 2 Nothilfe: von Bekannten und Freunden
52.4 Nothilfe: keine (Differenz zu 100%)
53.1 Verwandte: ums Eck
53. 2 Verwandte: Innenstadt
+ 93.3 Verwandte: tlibriges Homburg

Hierbei ist kein direkter Zusammenhang mit der Wohndauer fest-
zustellen (vergl. Abb. 28-29), sondern die Bindung ist zum Teil
in neueren Gebieten (z. B. Seitenstrafien der Talstrafle) héher und
in der Karlsbergstrae deutlich geringer als erwartet werden
sollte. Im Bereich um den Marktplatz ist die Bindung erwartungs-
gem4B hoch, so daf angenommen werden kann, da die Moderni-
sierungs- und Erhaltungsbereitschaft der betroffenen Eigentiimer
die Durchfiihrung der Sanierung erleichtern wird.
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4, Mitwirkungsbereitschaft (Plan 19)

Um die Chancen der Durchfiihrbarkeit der Sanierung abschétzen
zu kénnen, sind Aussagen iber die Informations- und mogliche
Mitarbeitsbereitschaft der Betroffenen hilfreich.

Das Interesse an allen Planungsfragen ist im .gesamten Gebiet hoch:
Auf die Frage: Woriiber méchten Sie kiinftig Bescheid wissen?
(Frage 59) antworten: :

e 40,3 % - iliber den Stand der Planung

e 35,5 % - iiber allgemeine Planungsentscheidungen

e 39,7 % - iiber personliche Folgen der Sanierung
und nur ‘

e 10,0 % - kein Interesse

e 68,9 % sind bereit, Informationsveranstaltungen iiber
Sanierungsfragen zu besuchen (Frage 57)

Die personliche Mitarbeitsbereitschaft ist zwar geringer, mit
e 39,9 %, die in Arbeitsgruppen mitarbeiten wiirden, dennoch
o bemerkenswert hoch (Frage 58)
e 57,2 % wiirden sich mit Nachbarn und Gleichgesinnten zusammen-
schliefen, um gemeinsam ihre Wiinsche zu erreichen
(Frage 60)

Die Chancen zur Bildung von Arbeitsgruppen oder Initiativen
sind daher gut.
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Allerdings werden dem eigenen Durchsetzungsvermdgen und dem
von Arbeitsgruppen etwas geringere Chancen gegeben als der Inter- .
essenvertretung der gewéhlten Politiker.

Interessendurchsetzung

%o

" Eigentliimer Mieter

Antworten

Alter

18-30 30-65 ii.65 gesamt

Presse
persénlich
Politiker
Arbeitsgruppen

hat keinen Zweck

(Frage 55, Summe tiber 100 % durch Mehrfachantworten)

20,7
30,5
41,5
37,8 36,2

7,3 15,5

20,17
29,3
37,9

10,7
32,1
35,7
32,1

14,3

21,3
32,4
41,7
39,8

6,5

24,2
24,2
37,1
33,9

21,0

20,7
29,8
39,4
36,9

12,1

’W

I IIIIVIFIFIIIY

Dieser Vertrauensvorschufl sollte von den politischen Vertretern
.zum AnlaBl genommen werden, einerseits verstirkt weiterzuarbeiten -
wie wir meinen: interfraktionell - zum anderen aber auch verstirkt
den personlichen Kontakt zum Biirger zu suchen.
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Die Unterschiede der Mitwirkungsbereitschaft innerhalb des Gebietes

wurden in Plan 19 ausgedruckt Es 1st
1nformat10nen

‘Interessendurchsetzung durch Arbei
.Besuch von Informationsabenden (F
Mitarbeit in Arbeitsgruppen (Frage

Hierbei ist auffallend, daf gerade in den Bereichen,

dies die Komblnatlon der Einzel-

fsgruppen (Frage '55. 4)
rage 57.1)
58. 1)

Informationsberéitschaft tiber Planungsfragen (Frage 59.1)
Information iiber Planungsentscheidungen (Frage 59, 2)
Zusammenschlul der Betroffenen (Frage 60, 1)

in denen die

Sozialbindung besonders hoch ist, das Interesse an Mitarbeit deut-

lich abfillt (besonders deutlich:
Karlsbergstrafle).

um den Marktplatz und in der

Sehr hoch ist das Interesse in der Schloflbergstrafle und Fruchthall -

strafle,

in den librigen Bereichen besteht durchschnittliches Interesse.
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Sanierungskonzept

Auf der Grundlage der fiir die Homburger Innenstadt vorliegenden
Gesamtentwicklungs- und Verkehrskonzeption, sowie der Ergebnisse
.der Bestandsaufnahme wird ein Konzept fiir die Sanierung des Unter-

‘suchungsbereiches erarbeitet., Dieses Konzept umfaft eine Dar-

stellung folgender Bereiche:

Nutzungsstfuktur (Plan 20)
stédtebauliche Struktur ( Plan 21)

Verflechtung des Gebietes mit umliegenden zentralen Berelchen

(Rahmenplan Funktionsbereiche Pl. 22)
Organisationskonzept (VgrénderungsﬁberSic’ht Plan 23)

Erschlie Bur_lgsmaﬁna‘hmen (Plan 24)

Investitionskonzept (Investitionéstufen Plan 25),

die alle unter der iibergeordneten Zielvorstellung nach StBauF' G zu
sehen sind-, Diese sind

die Verbesserung der Lebensverhéltnisse der

wohnenden und arbeitenden Bevdlkerung

die Funktionsertiichtigung des Gebietes, d.h. die Verbesserung
der Versorgung mit Wohnungen, Arbeitspldtzen, Jiden,
6ffentlichen Einrichtungen, Erschliefung Ver- und Entsorgung,

Daraus 143t sich ein Katalog von Unterzielen ableiten:

Verbesserung des Wohnwertes:’

- Erhaltung und Verbesserung vorhandener Wohnungen;

- Erweiterung des Wohnraumangebotes fiir untersch1ed11che
Bevdlkerungsschichte;

- keine Verdréngung von Wohnnutzung durch Gewerbe

- keine Zweckentfremdung von Wohnraum (als Leer- bezw.
Lagerfldchen);

- Erhohung der Wohnqualitit durch Verbesserung der Ausstattung .
und der Wohnungszuschnitte;

- Verbesserung der Wohnumfeldqualitdt durch Verkehrsbe-
ruhigung und Einschrénkung von Lirmbeléstigungen;

- bei Modernisierungsmaflinahmen sollen die Interessen und
finanziellen Md&glichkeiten der vorhandenen Mieter be-
ricksichtigt werden;
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Forderung des Arbeitsplatzsangebotes und derj Einkaufs-
moglichkeiten:

- Erhaltung der gewerblichen Mischstruktur;

- keine Ansiedlung fldchenintensiver Betriebe;

- keine weitere Ausdehnung der gewerblichen Nutzung
in die Obergeschosse;

Kulturelle Elnrlchtungen besonders die dem nlcht -
kommermellen Fre1ze1tangebot dienen

Erhaltung der typlschen Stiddtebaulichen Struktur des Stadt-

" bildes

Belebung und- Profilie'rung des Altstadtkerns

‘Pflege und Verbesserung des Stadtlmages und der
. typlschen Identitat

- Verbess erung der Verkehrssituation, besonders Be-

seitigung der Konflikte zwischen Fufligdngern und Fahr-
verkehr -

. Umweltschutz

Den Stellenwert der Verbésserung des Gebietes mit Igfrastruktur-
einrichtung in den Augen der Bewohner gibt folgende Ubersicht
(Frage 48):

lll’A’I’l’A(!ﬂfll’lll,_L

Wll.l,I._,!IIlL!UIIIIIIIIIIIIIIIIIIIALLLLLLLJ‘
N ‘ % Antworten . '
Wiinsche zur Eigentimer Mieter| Alter Summe !
Infrastruktur : - [18-30 30-65 uber 65 | . |
Spielplidtze 29,6 37,9 | 31,1 43,3 23,2 35,0
Kindergarten . 8,4 14,4 35,7 10,4 5,8 12,3
Jugendtreff 11,3 19,7 21,4 20,8 " 8,7 16,7
Offentl. Griin 52,1 53,8 60,7 52,8 50,7 53,2
Erwachsenentrelrl, , ’
Sitzplitze 31,0 35,6 |67,9 31,1 24,6 34,0
Offnung Block- _ .
Innenhofe 9,9 12,1 (14,3 12,3 8,17 11,3
Altenwohnungen 14,1 25,0 3,6 20,8 29,0 21,2
Altenbetreuung 29,6 18,2 3,6 17,0 37,7 22,2
Krankenpflege 21,1 13,6 3,6 15,1 23,2 16,3
: sonstiges 8,4 3,8 10,7 4,7 4,3 5,4
Y I I I I I I I T I I I I I I I T I I I I I I IR IIITIIIN

(Summe der Antworten iiber 100 % durch Mehrfachantworten)

Unter ’sonstigem’ liberwiegt der Wunsch nach Verbesserung des
kulturellen Angebotes.
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5.1 Nutzungsstruktur (Plan 20)

Zur Sicherung der funktionellen Aussagen stellt Plan 20 ein Vor-
konzept zu Nutzungs- und Dichtevorstellungen dar, die im folgen-
den Bebauungsplan rechtlich gesichert werden miissen. Die ge-
schossweise Nutzung sollte im Bebauungsplan festgesetzt werden,
was nach dem neuen Bundesbaugesetz vom 18,8, 76 moglich ist

- (§ 9 a, 3 BBauG). Insbesondere muf die Erhaltung der Wohnfunk-
tion erreicht werden, die Ausweitung der zentralen und gewerb-
lichen Zonen in citynahe Wohnbereiche verhindert, Die Griinbereiche
miissen erhalten bleiben .

Ziele im einzelnen:

1. Die Dichte und Geschofzahl im Altstadtbereich sollte erhalten
bleiben und nicht erhdht werden. “bwohl die Dichte zum Teil
Uber der nach der Baunutzungsverordnung zulédssigen GFZ liegt,
sollte man die Erhéhung in Kauf nehmen, um die bestehende
Mischung aus zentralen Funktionen und Wohnen zu erhalten.

Um die Wohnfunktion zu erhalten und zu stabilisieren, soll der
grofite Teil des Gebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA) aus-
gewiesen werden. In den Erdgeschossen werden Liden (kleine
Fachgeschifte) und die zur Versorgung des Gebietes notwendigen
Dienstleistungen zugelassen. Stérende Gastronomiebetriebe soll-
ten auf den engeren zentralen Bereich beschrinkt bleiben.

2.Im Bereich der TalstraBe kann eine m#&Bige Nutzungserhshung zu-
gelassen werden, um der notwendigen Versorgung mit gréfieren
Ladeneinheiten und Dienstleistungen mit iibergebietlicher Bedeu-
tung Rechnung zu tragen (Ausweisung als Kerngebiet mit Zulassung
von Biiros / Praxen in den Obergeschossen). Jedoch muf auch
hier mindestens zu 50 % der Geschoffliche Wohnen gesichert
werden.

Der Block Talstrafe / UhlandstraBe spielt hierbei eine Sonder-
rolle. Dessen genaue Nutzung soll im Einzelfall festgelegt wer-
den. Hier soll auch mit dem Bau der Tiefgarage eine Sonder-
funktion zur Verbesserung der Parksituation tibernommen werden.

3. Der Bereich am SchloBberg soll dem Wohnen vorbehalten bleiben
unter Wahrung der bestehenden Dichte und Geschofzahlen.
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Weitere rechtliche Grundlagen zur Du'rchsetzung der Planvorstellungen
sind nachfolgend zusammengestellt:

® Zur Sicherung der Infrastruktur kénnen in Bebauungsplidnen z, B.
die Zulédssigkeit baulicher Anlagen von der vorherigen Bereit-
stellung der Verkehrswege abhingig gemacht werden.

® Durch eine friihzeitige Biirgerbeteiligung miissen die Ziele und
Zwecke einer Planung schon vor der Offenlegung des Bebauungs-
planes offentlich dargelegt werden. Die Gemeinde hat allgemein
Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung zu geben.

e Ist zu erwarten, daB ein Bebauungsplan sich nachteilig auswirkt,
hat die Gemeinde allgemeine Vorstellungen darzulegen, wie nach-
teilige Auswirkungen moglichst vermieden oder gemildert werden
kénnen. Die in Betracht zu ziehenden Mafnahmen smd in einem
Sozialplan mederzulegen.

e Durch Veridnderungssperren kann auch der Abbruch von baulichen
Anlagen verhindert werden,

e Fiir die Erteilung einer Bodenverkehrsgenehmigung ist eine Frist
von héchstens 6 Monaten festgelegt.

e Die Voraussetzungen zur Ausiibung des gemeindlichen Vorkaufs-
rechts sind wesentlich erweitert worden.

e Die Erhaltung stadtgeschichtlich bedeutungsvoller Gebiete kann
durch Satzung oder Bebauungsplan festgelegt werden.

e Bauvorhaben im unverplanten Innenbereich sind stirker unter dem
Gesichtspunkt der Einfligung in die Umgebung zu beurteilen, Die
Grenzen der im Zusammenhang bebauten Ortsteile kdnnen auch unter
Einbeziehung von Randgebieten durch Satzung festgelegt werden.

e Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes kann die Gemeinde durch
Bescheid ein Bau- oder Pflanzgebot, ein Nutzungsgebot, ein Ab-
bruchgebot oder ein Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebot
erlassen. :
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5.2 Stadtebauliche Struktur (Plan 21)

Plan 21 gibt ein grobes Bild wieder, wie das Gebiet mit gréferem
Flachenumgriff aussehen kénnte unter Beriicksichtigung im Kapitel
1.7 genannten stidtebaulichen Zielvorstellungen. Er gibt auch
Aussagen zu einer moglichen Freifldchengestaltung.

Weitere Gestaltungskriterien kénnen wie folgt formuliert werden:

Stddtebauliche Gesichtspunkte

1.

Sanierung wird nicht als Totalabrifl ganzer H&éuserblocks ver-
standen, sondern, soweit wie mdglich, als Erhaltung und Ver-
besserung bestehender Bausubstanz.

Im historischen Raum der Innenstadt sollen die typischen
Objekte und Bauformen, insbesondere die Kleinteiligkeit der
Fassaden, erhalten -werden,

Das Neue soll sich dem Bestehenden anpassen,

Die vofhandene Wohnsubstanz soll erhalten, wo nétig verbessert
und insgesamt die Innenstadt fiir das Wohnen attraktiver gemacht
werden,

Die Straflen sollen nicht nur dem Autoverkehr dienen, Sie sind
durch Begriinung und sorgféltige farbliche Gestaltung der Fassaden
angrenzender Hiéuser als Freirdume fir die Begegnung von
Menschen auszubilden.,

Verkehr

6.

10,

Eine Verminderung der Verkehrsbelastung der Innenstadt soll
erzielt werden.

Die Inne nbereiche der Baublocks (Innenhéfe) sollen nicht nur
dem ruhenden Verkehr dienen. Sie sind zu durchgriinen und sollen
moglichst dem offentlichen Fuigédngerverkehr zugénglich gemacht
werden,

‘Sammelgaragen in den Baublocks sollen nach Mé&glichkeit unter-

irdisch angelegt werden und eine begriinte Dachfliche erhalten.

Um den Reiz der alten Strafen zu erhalten, sollen diese nicht
asphaltiert werden, Sie sind, soweit erforderlich, neu zu
pflastern und mit Treppen zu versehen.

Soweit vo rhanden, sollen geschwungene Strafen erhalten bzw,
in ihrer Linienfiihrung wieder hergestellt werden,
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Gestaltung der Geb&ude

11,

12,

13.

14,

15,
16.

17,

18.

-19.

Die im Sanierungsgebiet vorhandengn Décher, das sind- Steil-
dicher (mit zum Teil mehr als 45 =~ Dachneigung) und Mansard-
dicher, sollen erhalten werden. ’

Fiir die Dacheindeckung sollen vorzugsweise Bieberschwénze
vorgesehen werden; Eindeckung in Wellasbestzementplatten
oder Dachpappe mufl ausscheiden.

Es sollen keine besonders grofen ungeghederten Dachfldchen
entstehen,

Dachgauben sind ein typisches Gestaltungsmerkmal, sie sollen
erhalten werden. Bei Neu- und Umbauten sollen keine 11egenden
Dachfenster verwendet werden,

Blockinnenhéfe und deren Fassaden sollen mitgestaltet werden,

Alte Werksteinarbeiten sowie alte Haustiiren und Putzdetails
sollen erhalten und gegebenenfalls wiederhergestellt werden.

Schaufenster und Garagentore sollen auf die Gesamtfassade
abgestimmt werden,

Eine harmonisch auf die Umgebung abgestimmte Farbgestaltung
soll dazu beitragen, das &uBere Erscheiniingsbild eines Hauses
attraktiver zu machen.

Verkleidungen der Fassaden mit Asbestzementplatten, Kunst-
stoffplatten oder keramischen Platten kénnen sich nicht dem
Charakter der Altstadt anpassen.

Hochformatige Fensteranordnung
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5.3 Verflechtung des Gebietes mit umliegenden zentralen Bereichen

(Rahmenplan Funktionsbereiche Plan 22)

Zur Verdeutlichung der Lage und Einpassung des Gebietes in den gros-

seren innerstidtischen rdumlichen Zusammenhang soll Plan 22 dienen.

Ihm zugrunde liegen die Vorstellungen des Stadtentwicklungsgutachtens:

° Erhalt der Zentralbereiche Talstralle, Eisenbahnstrafle,
Saarbriicker Strafle; _ '

e Erweiterung der zentralen Zonen mit den Entwicklungsendpunkten
Neues Rathaus/ Schulzentrum einerseits und Bahnhof andererseits;

e Erhaltung der bestehenden Griinziige ; Naherholungszonen und
Ausbau eines weiteren Achsenkreuzes von Berufsschule / Be-
hérden bis in den Altstadtbereich;

e die thnbereiche sollen-in der jetzigen Form erhalten bleiben

" mit verstirktem Ausbau im Gebiet zwischen TalstraBe und
-Altstadt; :

e verstirkter Ausbau der Wohnfunktion im Gebiet zwischen nord-
ostlicher Talstrafe und KanalstraBe (ehem. Festplatz) unter
weitgehender Erhaltung der bestehenden Grilinzonen;

e die Gewerbegebiete sollen keine Erweiterung erfahren;

‘e unter Ausnu.tzung bestehender Bauliicken und leichter Nutzungs-
erhohung sind folgende Geschoffldchen erreichbar:
VPO PPNV IV IVIVIVIVIVIVIVIITITIVIIIIIIIIT I ’I’l"
"Gebiet Laden | Biiros/ Praxen Wohnen \
qm BGF -Beschiftigtd qm BGF-Einwohner gesamt :
\

UntersuchungsH : \

gebiet ' 21500 | 11000 440 52800 1600 85300 :

{ibrige ' :

| Innenstadt 6300 | 14300 572 136700 4142 157300 N
N
Innenstadt N
gesamt 27800 (25300 1012 189500 5742 242600 [\

' Y I I I T I I I T I I I I I I I I I T I T ITIIIITIIY
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5.4 Organisationskonzept

(Verdnderungsiibersicht, Plan 23)
Aus Plan 23 ist ersichtlich, ‘welche Ma[&nahmen in welchen Bereichen ..
notwendig werden. Hier wird entschieden zwischen

e Einzelmafinahmen wie Modernisierung und Objektsanierung, die
die Einzelobjekte verbessern und

e Gemeinschaftsmafnahmen, die eine Verbesserung des Gebietes
bringen (Neuordnung, Auskernung)

Weiterhin ist zu erkennen, in welchen Blécken verstarkt sozial-
planerische Manahmen voraussehbar sind.

--Zusétzlich ist vermerkt, welche Neubaumaﬁhahmen gewiinscht
sind, derentwegen jedoch keine Sanierung notwendig wiirde; die
aber zur Verbesserung der Gebietsstruktur nétig sind.

5.4.1 Modernisierung / Objektsanierung

Die Abgrenzung solcher EinzelmaBnahmen soll erst nach genauer
Begutachtung der in Frage kommenden Einzelobjekte zusammen
mit den Eigentiimern, Mletern und sonstigen Nutzungsberechtigten
festgelegt werden,

Hier werden 3 Stufen unterschieden: '

e einfache Modernisierung. Sie iibersteigt nicht 30 % der Neubau-
kosten und bietet im wesentlichen haustechnische Verbesserungen
der Wohnung (Sammelheizung, Energieversorgung, Sanitdrein-
richtungen). In dieser Gréflenordnung sollen sich die offenthch
geférderten Modernisierungen bewegen.,

e mittlere Modernisierung zu Kosten bis zu 50 % der Neubaukosten
" mit Verbesserungen im haustechnischen und bautechnischen Be-
reich (Verbesserung der Fenster, Erhthung von Wiarmeddmmung
und Schallschutz).

e durchgreifende Modernisierung mit Kostén, die bis zu 70 % der
Neubaukosten betragen. Die Modernisierung erstreckt sich auf
den haustéchnischen, bautechnischen und wohntechnischen Be-
reich (Verdnderung des Wohnungszuschnitts durch geédnderte
RaumgroéBen oder Wohnungszusammenlegungen).
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e dariber hinaus kénnen Modernisierungen 100 % der Neubau-
kosten und mehr betragen, beispielsweise wenn es sich um
Magnahmen der Denkmalpflege handelt oder wenn aus ande-
ren Griinden der gesellschaftliche Nutzen einer Erhaltung
héher bewertet wird als der Nutzen von Abrifl und Neubau.

Innerhalb dieser Abstufung mufl nach Art der Mafinahmen unter-
schieden werden, da daraus steuerliche Auswirkungen, unter-
schiedliche 6ffentliche Forderungen und Auswirkungen auf Miet-
erhdhung abgeleitet werden.

Es werden unterschieden (Wohnungsmodernisierungsgesetz --
WoModG - vom 23, 8, 76) zwischen: :

Art der Mafinahme Auswirkung auf di$
Miete (nach MHG )

e Instandsetzung nicht mietwirksam

Instandsetzung im Sinne des Wohnungs-
modernisierungsgesetzes ist die Behebung
von baulichen Méngeln in Wohnungen, ins-
besondere von solchen Méngeln, die durch
Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliisse
oder Einwirkungen Dritter entstanden sind.
Sie hat den Zweck, in den Wohnungen den
zum bestimmungsgemé&fBen Gebrauch geeig-
neten Zustand wieder herzustellen.

e Instandhaltung nicht mietwirksam

Instandhaltung im Sinne des Wohnungsmoder-
nisierungsgesetzes ist die laufende bauliche
Unterhaltung von Wohnungen. Sie hat den
Zweck, die Wohnungen in einem zum be-
stimmungsmiéBigen Gebrauch geeigneten Zu-
stand zu erhalten,

e Ausbau, Erweiterung, Umbau . mietwirksam

Schaffen von Wohnraum durch Ausbau

des Dachgeschosses oder durch eine unter
wesentlichem Bauaufwand durchgefiihrte
Umwandlung von Rdumen, die nach ihrer
baulichen Ausstattung bisher anderen als
Wohnzwecken dienten. Ausbau fillt nicht
unter Modernisierung oder Instandsetzung.

Als Wohnungsbau durch Ausbau gilt auch
der unter wesentlichem Bauaufwand durch-
gefiihrte Umbau von Wohnridumen, die in-
folge Anderung der Wohngewohnheiten
nicht mehr fiir Wohnzwecke geeignet sind.
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e Modernisierung

Modernisierung im Sinne des Wohnungs-
modernisierungsgesetzes ist die Ver-
besserung von Wohnungen durch bau-
liche MafBnahmen, die nicht unter die
Instandsetzung oder Instandhaltung fal-
len, wenn durch sie der Gebrauchs-
oder Wohnwert der Wohnungen nachhal-
tig erhdht wird. Sie hat den Zweck, die
Wohnungen moéglichst weitgehend neu-
zeitlichen Wohnbediirfnissen anzupassen,
wenigstens aber steuerliche Auswirkung.

e Instandsetzung, Instandhaltung

nach § 21a Einkommensteuergesetz pau-
schaler Abzug (1,4 % des Einheitswertes),
bei Ausfiihrung der Instandsetzungsarbei-
ten: sofortiger Abzug der Kosten als Wer-
bungskosten, ebenso sofortiger Abzug

fiir vermietete Wohnungen.

e Modernisierung

10 Jahre jidhrlich mit 10 % der Kosten er-
hoht absetzbar (§ 82a Einkommensteuer.-
Durchfithrungsverordnung) fiir folgende
Arbeiten:

mietwirksam:
Mieterhshung 14 % der
Kosten jahrlich ohne Be-
ricksichtigung offentl.
Gelder

Anschlisse an die Kanalisation
und Wasserversorgung.

Einbau von Heizungs- und

Warmwasseranlagen.

ZeitgeméBe sanitdre Anlagen.

Ein eingerichtetes Bad oder eine
Dusche je Wohnung und Wasch-
becken.

ZeitgemédBe  Gestaltung des
Kochraums mit Entliftungs-
méglichkeiten, Wasserzapfstelle,
Spiilbecken, AnschluBméglich-
keit fiir Kohle-, Gas- oder Elek-
troherd, entliftbarer Speise-
kammer oder Speiseschrank.

Umbau von Fenstern und Tdiren.

Elektrische Brennstelienan-
schlisse und Steckdosen.

Riickwirkendab 1. 1. 1977 vorge-
sehen: MaBnahmen, die aus-
schiieBlich dem Wiérme- oder
| Schatlschutz dienen.

AnschluBmdoglichkeit fir Ofen
oder gleichwertiges Heizgerat.

WohnungsabschiuB  mit oder
ohne Vorraum in der Wohnung.

Einbau von Fahrstihlen in Ge-
bdude mit mehr als vier Ge-
schossen.

+
MHG-Gesetz zur Regelung
der Miethshe v, 18,12, 74
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Sonstige Arbeiten sind nach § 7b
Einkommensteuergesetz absetzbar:

8 Jahre lang 5 % der Kosten, danach
1,4 % des Einheitswertes (§ 21a ESTG)

e Haus- oder Wohnungskauf

erhdhte "Abschreibung nach § 7b ESTG,

zusétzlich sind die vorstehenden Steuer-

verglinstigungen méglich bei Ausfithrung
. der entsprechenden Arbeiten.

Keine Grunderwerbssteuer fiir Ersatz- oder
Tauschgrundstiicke innérhalb des f6rmlich
festgelegten Sanierungsgebietes, keine Er-
schliefungskosten.

Ausmafl der Modernisierungsma(&nahmen (Plan 23) _

e ecinfache Modernisierung Hauptgebdude in % der Wohnnutzung
(unter 30 % Neubaukosten,
Zustand 1..81 - 2.20) 18 845 gqm BGF 48,6 %

e mittlere Modernisierung
(bis 50 % Neubaukosten,
Zustand 1.41 - 1.80) 5 379 qm BGF 13,9 %

- @ durchgreifende Modernisierung
(bis 70 % Neubaukosten,
Zustand 1.00 - 1.40) 1784 gqm BGF 4,6 %

e insgesamt 26 008 qm BGF 100 %
= 38 796 qm BGF

Da fiir einfache Modernisierungen erfahrungsgemif ca. 15 - 20 000, -
/ WE, fiir mittlere 20 - 50 000, - / WE und fiir durchgreifende Moder-
nisierungen iiber 50 000. - /| WE aufgewendet werden miissen, sind -
anbetracht der hohen Uberalterung und niedrigen Durchschnittsein-
kommens innerhalb des Gebietes - ein Grofiteil weder der Eigentiimer
in der Lage die Kosten dafiir aufzubringen noch der Mieter, die daraus
resultierenden MieterhShungen zu zahlen,
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Trotz betrdchtlicher Steuerersparnis, des Einsatzes 6ffentlicher
Mittel zur Modernisierung und fiir Mieter Wohngeldzahlungen,
werden bei der Durchfiihrung der Sanierung zusitzliche stédtische
Mittel notwendig werden, um die Bevélkerung im Gebiet zu halten.

Insbesondere fiir erhthte Kosten, die bei erhdhten denkmalpflege-
rischen Maflnahmen entstehen, sollten stadtlsche Gelder bereitge-

stellt werden.

% Antworten

Wohnlage

Alter
18-30 30-65 ii. 65

Eigentiimer Mieter

Innenstadt 63,5 77,9 59,3 72,3 80,7 73,0

auflerhalb ,
Innenstadt 34,9 16,7 29,6 23,8 17,5 22,17

weg aus
Homburg
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in einer modernisierten Altbauwohnung im Gebiet
ist bei allen Altersschichten héher als nach

Neubauwohnung oder Elgenhelm (mit 69 % bei unter 30-jdhrigen

am hochsten).
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5.4.2 Auskernung

% Antworten

max. 19,8 39,6 59,4 79,2

Zur Verbesserung der Wohnsituation werden hauptsichlich in den
dicht bebauten Blécken am Schlofberg Auskernungen notwendig, die
zuvor mit den betroffenen Eigentiimern und Mietern erértert werden
sollen. Ebenso mufl in diesen Bereichen geklirt werden, wie das '
wohnbezogene Parken geltst werden soll,
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o Maflnahmen:

Abbruch von Nebengebduden in Zustand (Bruttogeschoffldche)

2.21-3.00 1.81-2.20 1.41-1.80 1.00-1.40

insgesamt 3 697 1198 1111 647 741

5.4.3 Neuordnung / Umstrukturierung

Hauptsédchlich in den neueren Bereichen sind MaBnahmen zur Neu-
ordnung der Blockinnenbereiche notwendig, da hier die Gefahr be-
steht, dafB die groflziigiger dimensionierten Blécke ebenso unge-
ordnet iiberbaut werden. Auch hier sind gemeinsame Mafinahmen -
insbesondere der Bodenordnung - notwendig.

e MaBnahmen:
Abbruch von Nebengebiduden in Zustand (BGF):

2.21-3.00 1,81-2,20 1,41-1.80 1.00-1,40

Umstrukturierung -- -- 618 3487

Umstrukturierung 530 525 30 ¢ -
~ langfristig (Block 3. 2)

Umstrukturierung |
aullerhalb des Gebietes
(Block 3.1 + 4.1) 1915 155 -- | --

insgesamt | 2445 | 680 648 3487

Die Auskernung und Umstrukturierung der Blécke 3. 2 (innerhalb
des Gebietes) und 3.1, 4.1 (auflerhalb des Gebietes ist allerdings
nur langfristig vorgesehen, da sich hier das Gewerbe im Block-
inneren noch nicht lange angesiedelt hat und die Mafinahmen nicht
"ziigig" durchzufiihren wairen, wie nach Stddtebauférderungsgesetz
vorgeschrieben,

Bei Zufilligkeiten jedoch bei Grundstiicksbewegungen sollten diese
Gebiete der Wohnnutzung zugefiihrt werden.
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5.4.4 Besondere Mafinahmen

Abbruch von Gebduden in Zustand (BGF'):

2.21-3.00 1.81-2,20 1.41-1..80 1.00-1.40

Neubau Geschéftsblock '

Tal-/UhlandstraBe o - 480 1359
Straflenneubau ,
Gerberstrafie 1172 178 S -- 198
Neubau Altenheim . 218 . -- S .- --
schlechte Bausubstanz

(Block 4.6) - _ -- -- -- 496
gesamt | 1390 178 480 | 2053

5.4, 5 Neubaumaflnahmen

Durch Neubauten in bestehenden Bauliicken kénnen efreicht werden:

N davon in Block Tal-/Uhlandstr. -
BGF -~ E/B "BGF E/B. | .
Wohnnutzung 40 209 1218 E 7000 212 E
Biiro / ' : _
Dienstleistungen [ 11 000 440 B 5000 200B
L&den 21 500 : -- 17200 --

Bei Umstrukturierung der Blécke 3.1, 3.2 und 4.1 konnte zuséitzlich
angesiedelt werden:

Wohnnutzung 12 600 382 -- --

+
Berechnungsgrundlage: 33 qm BGF / Einwohner, 25 gm BGF /
Beschiiftigte '
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Erschliefungsmafnahmen (Plan 24)

5.

5.

1

Verkehrskonzept (Abb. 43)

Dieses Konzept wurde in enger Abstimmung mit dem Verkehrs-
experten entwickelt und ist eingebettet in den Generalverkehrs-
plan fiir die Gesamtstadt. Es basiert auf der ''Netzalternative 2"
dieses Planes, welche - im Einklang mit den Zielvorstellungen
zur Stadtentwicklung - eine grofrdumige Umfahrung im Norden
des Innenstadtgebietes durch einen Strassenzug von Bruchhof

(B 40) iiber die Berliner Strasse bis auf eine siidlich von Beeden
zwischen der Zweibriicker Strasse (B 423) und der A 8 verlau-
fende Querspange vorsieht und somit die Funktion der Talstrasse
als Achse fiir den Durchgangsverkehr der B 40 aufhebt. Im Innen-
stadtbereich ist statt dessen ein im Siiden offenes Tangentenvier-
eck geplant, welches im Zuge der Bexbacherstrasse, Richard-
Wagner-Strasse und einer Im Osten zwischen Bahnhofsplatz und
der B 40 neu zu erstellenden Querverbindung verlduft und die
Aufgabe des stadtnahen Primérnetzes iibernimmdt.

In dieses Primérnetz eingehidngt ist ein innerer Ring von Einbahn-
strassen - Gerberstrasse, Kaiserstrasse, Talstrasse, Saarbriicker--
strasse und die nach Osten verlegte Eisenbahnstrasse - der iber
verschiedene Querspangen mit dem Primé&rnetz verkniipft ist, Dieses

 Sekundirnetz dient der Aufnahme desjenigen Verkehrs, der im In-

nenstadtbereich Quelle und Ziel hat: dadurch wird erreicht, daB

e Der Verkehr auf wenige Straflen konzentriert Wil‘“d'
° grofle ruhige Quartiere geschaffen werden
° ein iiberschaubares Strassensystem entsteht und
° ein problemloses und schnelles Erreichen der 6ffentli'chén

und privaten Einrichtungen gewé&hrleistet ist.

Ergénzt wir das Netz durch ein Quartiersystem, welches aus Ein-
bahnstrassen und Sackgassen besteht, den quartierfremden Verkehr
fernhilt und Schleichwege unméglich macht, um so die citynahen
Wohngebiete wieder attraktiver zu gestalten und aufzuwerten.

Mithin ist dadurch in allen Straflen des Gebietes eine betrichtliche

’ Abnahme des Verkehrs zu erwarten - in weiten Bereichen auf

1/10 des jetzigen Bestandes (vergl. Belastungswerte Abb. 43
mit Plan 11) '

Beispiel: Talstrafle: jetzt 4097 KFZ / 4 Std., spéter 487
Zweibriicker Strafle: jetzt 3667, spiter 374
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Dem ruhenden Verkehr sollen im Rahmen dieses Konzeptes drei -
Sffentliche Parkgebdude zur Verfiigung gestellt werden, und zwar:

° im Westen im ZuSammenhang mit dem neuen Rathaus 600 St.
) “im Osten auf dem Gelédnde der Griinfldche " 600 St.
. im Norden zwischen Richard-Wagner-Strasse und Bahnge- V
lédnde 500 St.
e . Im Gebiet: Tal/UhlandstraBle 500 St.

Diese Parkhiduser wiirden zum einen in direkter Nachbarschaft
der Verkehrszielpunkte Kommunales Zentrum, Kernstadt und
Bahnhof gelegen sein, zum anderen unmittelbar an den Einfall-
stellen der Hauptverkehrswege an das libergeordnete Strassen-
netz und gleichzeitig auch an die Endpunkte der HauptfuBgénger-
beziehungen von Eisenbahn- und Talstrasse angebunden sein.

In Ergénzung hierzu steht eine Anzahl von 6ffentlichen und pri-
vaten Parkplitzen im Innenstadtbereich zur Verfiigung, die teil-
weise in Tiefgaragen (z. B. im Rahmen einer Bebauung des Kom-

" plexes zwischen Talstrasse und Uhlandstrasse), teilweise als
Gemeinschaftsanlagen fiir die Anlieger in den entkernten Block-
innenbereichen - etwa in Form ilibergriinter Paletten - unterge-
bracht sind. Uberdies sind in verschiedenen Strassenziigen (z. B
Talstrasse ) Plitze fur Kurzzeltparker vorgesehen.

Dieses System fiir den Individualverkehr wird iiberlagert von einem
Netz fiir die 6ffentlichen Nahverkehrsmittel Bus und Bahn. Mit der
Erreichbarkeit der Kernstadt von den Vororten und dem Umland--
und Nahbereich durch ein flichendeckendes Liniennetz wird so zum
Individualverkehr (Pendler- und Einkaufsverkehr) eine echte Alter-
native geboten. -AnschluB- und Umsteigemoglichkeiten sind durch

die beiden citynahen Bushaltestellen am kommunalen Zentrum und
am Bahnhof gegeben; hier entstehen die Schwerpunkte der Erschlieé-
sung durch die 6ffentlichen Nahverkehrsmittel. ' '

Vervollstandigt wird die Verkehrskonzeption durch ein weitverzweig- -
tes Fullwegenetz, das die Erreichbarkeit der 6ffentlichen und privaten
Einrichtungen untereinander ermdglicht und einen gefahrlosen und
beldstigungsfreien Zugang zu den stadtnahen Wohn- und Erhohlungs-
gebieten sicherstellt. :

Im Rahmen dieses Netzes sind groflziigige, mit Rampen versehene Fufl-
gingerunter- und iberfiihrungen an der Entenweiherstrasse zum kom-
* munalen Zentrum sowie i m Zuge der Eisenbahnstrasse unter der
neuen Tangentialstrasse hinweg zum Bahnhofsplatz vorgesehen.
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5.5.2 Erschlief&ungémaﬁnahmen (Plan 24)

Die Verw1rkllchung des Verkehrskonzeptes bedeutet fir das Geblet
folgende ErschligfungsmaBnahmen :

® Strassenneubau | 12 820 qm'

° Strassenausbau 11 QQO gm

° Neupflasterung der Strassen ' 3200 gm
zum Schlossberg

° Ausbaﬁ verschiedener Kreuzungen - 8 000 qm

° , Freiﬂéichengestaltﬁng der Fufl- - .19 400 gm
gingerbereiche

° Kanalneubauten - - 4700 1fdm

e Wassefversorgung 4 500 1fdm

[ 3 Begriinung \ 2 000 gm

° Tiefgarage Tal/Uhlandstrasse 15 000 gm

500 Stellplitze

Manche der Maflnahmen liegen allerdings knapp auBlerhalb des .
Gebietes. Sie sind jedoch zur Verbesserung der verkehrlichen -
Situation des Gebietes unabdinglich und sollten als Sanierungs-
mafilnahmen gesehen werden. ‘ :

5.5.3 Parkraumbedarf

Der Parkraumbedarf fiir den Endausbau des Gebietes betrigt 1ns-_
gesamt 1930 Stellpi étze, davon fiir

Beschiftigte 370
Besucher 853
Bewohner 707.

Der Bedarf fiir Besucher und Beschiftigte kann von den Parkneu-
bauten (Kapazitét 1100 Stellplitze) gedeckt werden. Fiir die Be-
wohner mufl der Bedarf in den Blécken geschaffen werden.

Das kann in den gréBten Blocken erreicht werden, sto8t jedoch imf '
SchloBbergbereich auf Schwierigkeiten. Hier sind Auskernungen

notig und gemeinsame Maflnahmen der Anwohner unter stidtischer
organisatorischer und finanzieller Hilfe. '

!
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5.6 Investitionskonzept (Plan 25)

In Plan 25 sind die in Kapitel 5.4 und 5.5 ndher beschriebenen MafR-
nahmen in deren Prioritétenfolge dargestellt. Hier wird unterschieden
zwischen MaBnahmen, die in folgenden Zeitabschnitten realisiert werden
kénnen:

° Kurzfristig (bis 5 Jahre) ohne groflere Grundbesitzverdnderung.
Es sind dies alle Neubaumafinahmen, die nur mit geringen
Grundbesitzverdnderungen zu realisieren sind (Neubauten ent-
lang Talstrafle). - ) '

Dazu z&hlt auch der Neubau des Geschiftsblockes Tal/Uhlandstr. ,
der als Mafinahme mit besonderem Initialcharakter besonders
gefordert werden soll, speziell weil hier mit Bau der Tiefgarage
Grundlagen geschaffen werden sollen, um die Verkehrssituation
zu verbessern. '

) Mittelfristig (5 - 10 Jahre)
Hierzu zdhlt der Hauptteil der Auskernungsmafinahmen, die rur -
in gemeinsamen Anstrengungen aller Beteiligten mit stadtischer,
organisatorischer und finanzieller Hilfe md&glich werden. Boden-
ordnerische MaBnahmen gréferen AusmaBes sind hier unvermeid-
bar.

K Langerfristig (iiber 10 Jahre)
Hierzu gehotrt die planmé&fige Umstrukturierung der neueren- .
Blocke, in denen die Bebauung noch relativ neu ist (50er Jahre)
die aber langfristig dem Wohnen zugefiihrt werden sollten.
Diese Mafinahmen besitzen mehr Stadtentwicklungscharakter.

° Zusitzlich wurden die Bereiche gekennzeichnet, in denen sich
der Hauptteil der Modernisierungsmafinahmen konzentriert, ohne
eine zeitliche Abfolge festzulegen.
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.1

Allgemeine Grundsétze fiir den Sozialplan

Zur Funktion der allgemeinen Grundsétze fiir den Sozialplan

Die Grundsitze fiir den Sozialplan und der Sozialplan sind nach
dem Stédtebauférderungsgesetz ein Instrument zur Vermeidung
oder Milderung nachteiliger Auswirkungen von Sanierungsmall-
nahmen auf die Betroffenen. . -

Die Grundsitze fiir den Sozialplan sind von Sozialplan nach § 8 vom
StBauF'G zu trennen : -

° Die Grundsitze sind als Teil der vorbereitenden Untersuch-
ungen zu betrachten und im Bebauungsplanverfahren ausrei- .
chend zu berilicksichtigen. Sie bestimmen lediglich Mindest-
standards, die festsetzen, unterhalb welcher Grenzen die
Interessen der unmlttelbar Betroffenen nicht beelntrachtlgt
werden diirfen.

° Dagegen ist der Sozialplan erst nach formlicher Festlegung
des Sanierungsgebietes zu erstellen. IThm kommt die Aufgabe
zu, ''bei Mafinahmen nach dem Stddtebauférderungsgesetz zu
einem gerechten Ausgleich zwischen den Belangen der einzel-
nen sowie denen der Allgemeinheit beizutragen.' (Stadtebaube-
richt 1975 der Bundesregierung, S. 72)

Der Sozialplan ist auf laufende Erginzung und Fortschreibung
angewiesen und ''hat als solcher nur Sinn, wenn er in Zusam-'
menhang mit der Verwirklichung des Bebauungsplans steht. "

(Stiddtebaubericht 1975, S. 73) :

In den folgenden Grundsitzen geht es darum, die in der Zieldiskus-
sion aufgezeigten Zielkonflikte und ihre sozialen Folgen zu prizi-
sieren und die negativen Auswirkungen auf die jeweils betroffenen
Bevdlkerungsgruppen so gering als mdglich zu halten.
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Allgemeine Grundsétze fiir den Sozialplan

Die zum Zeitpunkt der Untersuchung im Untersuchungsgebiet
ansissige Wohnbevélkerung und die Gewerbebetriebe sollen
durch Sanierungsmafnahmen nicht verdringt werden.

Die Uberalterung der Wohnbevdélkerung soll durch den Zuzug
jlingerer Familien abgebaut werden. Das Angebot an moder-
nisierten Wohnrdumen und Neubauwohnungen fiir diesen Be-

vélkerungskreis ist zusétzlich zu dem heutigen Wohnraum- -
angebot bereitzustellen. '

Den Betroffenen im Untersuchungsgebiet soll durch Sanierungs-
mafinahmen kein finanzieller, sozialer und psychischer Nach-
teil entstehen.

Das Untersuchungsgebiet ist in seiner Funktion als Wohnstand-
ort in der Innenstadt weiter zu stdrken. Dazu muf durch die
Sanierung ein breitgestreutes Angebot an im Mietpreis dif-
ferenziertem Wohnraum durch SanierungsmaBnahmen bereit-
gestellt werden. ' : '

Die zur Zeit im Untersuchungsgebiet vorhandene gewerbliche

Nutzungsvielfalt ist durch SanierungsmafBnahmen zu stirken.

Die 6ffentliche Hand mufl alles zur Verfiigung stehende pla-
nungsrechtliche und 6konomische Instrumentarium anwenden,
uin die heutige Nutzungsvielfalt im Untersuchungsgebiet zu

erhalten.

Vor Beginn von geplanten Abriflmafinahmen s_olrllangemessener ?
Ersatzwohnraum innerhalb des Sanierungsgebietes zur Verfii-
gung stehen. Die Planung und Durchfiihrung der Sanierung muf
durch ein entsprechendes Stufenkonzept dieser Forderung an-
gepallt werden. Ersatzwohnraum soll grundsétzlich im sozial-
en Wohnungsbau bzw. modernisiertem Altbau zur Verfligung
gestellt werden.

Mehrfachumziige im Rahmen von Modernisierungs- und Neubau-
mafinahmen sollen nicht stattfinden. Generell ist von lediglich

einem Umzug in Ersatzwohnraum auszugehen.
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Der Verlust von Wohnraum bzw. finanziell nicht trag‘bare
Mieterhéhungen sind nach dem Ringtauschverfahren inner-
halb des Sanierungsgebietes abzufangen. :

Im Untersuchungsgebiet ist nach f6rmlicher Festlegung als
Sanierungsgebiet das sténdige Sanierungsbiiro als Anlauf-
und Koordinationsstelle zwischen Betroffenen, Verwaltung
Sanierungstréiger und Planer weiter =zu unterhalten.

Nach férmlicher Festlegung als Sanierungsgebiet sollte in der
Verwaltung eine Arbeitsgruppe ''Sozialplan'' institutionalisiert
‘werden, die parallel zu den weiteren Planungs- und Mafinahme-
schritten die Erorterung mit den Betroffenen fortfiihrt und den
Sozialplan aufstellt. Die Arbeitsgruppe ist interdisziplinir zu
besetzen und sollte Vertreter aus dem Sozialamt, Jugendamt

und Stadtplanungsamt der Stadt Homburg integrieren.

Die Betroffenen im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
sind durch die Arbeitsgruppe eingehend zu beraten, zu in-
formieren und zu unterstiitzen.

Ihnen sind wihrend der Sanierung alle zur Verfiigung stehenden
rechtlichen, organisatorischen und finanziellen Mittel bei Be-
darf zur Verfligung zu stellen.

Instrumentarium zur Durchfiihrung und Mitteleinsatz zur Re-
alisierung dieser Forderung richten sich nach:

a. § 23 StBauFG - Bemessung von Ausgleichs- und Entschi- -
_ digungsleistungen :
b. § 25 StBauFG - Reprivatisierung 4
c. § 31 StBauFG - Verlidngerung von Miet- und Pachtver-
hédltnissen :
d. §46 Abs. 1
StBauFG - Uberlassung geférderter Wohnungen
§ 79 StBauFG - Gewerbesteuererlass ,
§ 85 StBauFG - Hirteausgleich
Arbeitsférderungsgesetz vom 25. 06. 69
Bundessozialhilfegesetz vom 30. 06. 61
- Neufassung 2. WOGG vom 14. 12,173
Gesetz zur Sicherung und Zweckbestimmung von Sozialwoh-
nungen : -
k. Wohnungsbindungsgesetz 65 in der Fas sung der Bekanntma-
' chung vom 31.01. 74

T
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1. II. Wohnungsbaugesetz in der Fassung vom 1. 09.65

m. Gesetz zur Regelung der Mieterhthung (MGH) vom 18. 12, 74

n. Wohngeldgesetz in der Fassung vom 14. 12, 73. Wohngeldver-
ordnung (WoGV) in der Fassung vom 21.2.75 .

o. allgemeine und spezielle Férderungsvorschriften der
offentlichen Hand fiir die Modernisierung von Wohnraum

p. Wohnungsmodernisierungsgesetz (WoModG) vom 23. 08. 76

6.3 Spezifische Grundsétze nach Gruppen von Betroffenen '

® Alte Menschen

1.

Die Umsetzung alter Menschen - iiber 65 Jahren - aulerhalb
des Sanierungsgebietes ist generell zu vermeiden, da der
Verlust r&umlicher und sozialer Identitdt fiir diese Betrof: -
fenengruppe nur schwer zu iiberwinden ist.

Ubergangsweise Umsetzungen alter Menschen wéhrend notwen-. -
diger Modernisierungsmafinahmen sind innerhalb des Samerungs-
gebietes durchzufihren und zeitlich zu begrenzen.

Alte Menschen, die in der Regel seit Jahrzehnten in ihrer
heutigen Wohnung bzw. im Untersuchungsgebiet leben, haben
grundsétzlich Anspruch auf Erhalt ihres heutigen Wohn-

‘standortes bzw. ihrer Wohnung.

Ubergangswelse Umsetzung innerhalb des Samerungsgebletes

" im Zeitraum eines eventuellen Neubaus miissen durch ein ent-

sprechendes Sanierungskonzept innerhalb von Stufen abgesichert
sein. Den Mietern abgerissener Wohnungen soll eine Option auf-
eine Wohnung im Neubau zu zumutbaren finanziellen Bedingungen
zustehen.

Eine Isolation alter Menschen innerhalb des Sanierungsgebietes
durch den Bau eines Altersheimes ist zu vermeiden, wenn dies
nicht ausdriicklich von einer ausreichenden Anzahl der Betrof-
fenen in Erwégung gezogen wird. Der Bau von Altenwohnungen
durch die Stadt Homburg innerhalb des Sanierungsgebietes in
Integration mit anderen Wohnungen erscheint nur in den Berei-
chen sinnvoll, in denen die gewerbliche Nutzung nur gering vor-
handen ist. :
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Alten Menschen soll ihre Existenzgrundlage durch Sanierungs-
mafnahmen nicht geschméilert werden. Héngt der Lebensunter-
halt dlterer Mieter zum Teil oder grofitenteils von einer Unter-
vermietung ab, ist auf Wunsch auch zukliinftig die Mogllchkelt
der Untervermletung zu sichern.

Mieter

Durch Sanierungs- und Modernisierungsmaf&nahmé,n sollen keine
Mieter aufgrund untragbarer MieterhShungen, Abrifl der Woh-

nungen, unangemessenem Modernisierungsaufwand etc. aus dem

Sanierungsgebiet verdréngt werden. Der Einsatz offentlicher
Sanierungsmittel sowie die Durchfiithrung konkreter baulicher
MaBnahmen haben sich an dleser Zielsetzung zu or1ent1eren

Mieter, die zur Zeit in Gebduden wohnen, die durch Sanierungs-
mafnahmen abgerissen werden, miissen innerhalb des Sanierungs-
gebietes Ersatzwohnungen erhalten. Die Mieten in den neubezo-
genen Wohnungen diirfen das Mietniveau der abgerissenen Woh- .
nungen nicht iiberschreiten, es sei denn, vom Mieter wird eine
bessere Wohnung mit héherer Miete gewlinscht, '

Fiir Umsetzungsmafnahmen sollte moghchst friith mit den Be-
troffenen Kontakt aufgenommen werden.

ZeitWeilige Umsetzungen wihrend Modernisierungsmél&nahmen -

- miissen innerhalb des Sanierungsgebietes bei konstantem Miet-

niveau stattfinden. Die Umzugskosten werden den Haushalten er-

‘stattet.

Umzugskosten von Mietern wihrend zeitweiliger Umsetzung sind
den Betroffenen nach § 85 Abs. 6 StbauFG zu erstatten.

Eine Erhéhung des Mietniveaus von modernisiertem Wohnraum
darf nicht zu lasten einkommensschwacher Miethaushalte durch-
gesetzt werden. Im Falle von notwendigen Modernisierungsmag-
nahmen, die die finanziellen Ressourcen der Mieter iiberschrei-
ten, sind entsprechende Ausgleichsbetrige fiir die betroffenen
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Mieterhaushalte im H&irteausgleich nach § 85 StBauFG
vorzusehen bzw. nach MHG. Zu berticksichtigen sind dabei

die Mietbeihilfen nach § 2 WoGG. wobei zu beachten ist, dafl
erhthtes Mietniveau im Einzelfall nicht gleichzeitig Bezu-
schussungnach § 2 WoGG bedeuten muf. Dies z.B. dann, wenn
bereits das heutige Mietniveau vor der Modernisierung iiber
dem durch das Alter des Geb&dudes, die Ausstattung der Woh-
nung und die Gemeindegréfienklasse festgelegten Richtsatz-
Mietniveau liegt.

Es mufl davon ausgegangen werden, dafl ein geringer Ausstat-
tungsstandard von Wohnraum - mit entsprechend geringeren
Mieten - als Wohnungsmarkt - Charakteristikum im Untersuch-
ungsgebiet nicht v6llig durch Sanierung beseitigt werden kann,
da spezifische Mietergruppen auf diese Wohnungen mit ihren
billigen Mieten angewiesen sind. Anzustreben ist ein Ausstat-
tungsstandard, der Innentoilette mit Bad oder Dusche nicht
unterschreitet,

Heute im Untersuchungsgebiet vorhandene Mehrraumwohnungen,
die fiir Familien mit mehrern Kindern geeignet sind, sollen fiir
generell bleiben, da entsprechende Raumgréfien und -kapazitédten
in Neubauwohn8ngen fiir diese Bevélkerungsgruppe finanziell . =
kaum tragbar sind. : '

In NeubaumafBnahmen sind ebenfalls groe Wohnungen fiir kin-
derreiche Familien vorzusehen.

Die Bauplanung mufl auf die Spiel- und Bewegungsbediirfnisse
der Kinder eingehen und die Flédchen der verkehrsberuhigten .-
Zone auch fiir spielende Kinder attraktiv .= gestalten.

Die Heute vom Sozialamt der Stadt Homburg unterstiitzten Miet-
parteien sollen nach Méglichkeit auch nach Modernisierung und
Sanierung innerhalb des Sanierungsgebietes bzw. in ihren heu-
tigen Wohnungen verbleiben. Lediglich in Einzelfdllen, in denen
eine intensive Pflegemafnahme notwendig erscheint, kann von
diesem Grundsatz abgesehen werden.
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9. Von der Arbeitsgruppe ''Sozialplanung'' ist nach Festlegung
des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ein detaillier-
ter Kostenrahmen fiir jede geplante Modernisierung zu erar-
beiten und das Mafl moéglicher Betroffenheit fiir die Mieter-
haushalte in Absprache mit Vermietern und Mietern auf das"
geringstmogliche Maf zu reduzieren.

L Eigentiimer

1. Sanierungs- und Modernisierungsmafi nahmen sollen im Regel-
- fdll aus Initiative und mit Hilfe der im Untersuchungsgebiet an-
sidssigen Eigentiimern und den Grundbesitzern, die auBlerhalb
des Sanierungsgebietes wohnen - unter gleichzeitigem Einsatz
offentlicher Mittel - durchgefiihrt werden.

2. Ist der Eigentiimer finanziell nicht in der Lage, entsprechend
einem ausgesprochenen Baugebot bzw. Modernisierungsgebot zu
bauen bzw. zu modernisieren, so miissen entsprechend § 39
StBauFG, § 43 StBauFG und § 45 Abs. 2 und 3 StBauFG Sanierungs-
férderungsmittel veranschlagt und bereitgestellt werden. Eine
F‘t')rder"urjig der Modernisierung durch Modernisierungsférderungs-
mittel ist gegebenenfalls zu beantragen, falls sonst die Ziele der
Sanierung nicht erreichbar erscheinen. Die Ubernahme von Haus-
und Grundbesitz durch die Stadt oder einen von ihr benannten
Sanierungstreuhinder verpflichtet diese zum Einhalten der in
den Grundsétzen .fiir den Sozialplan fest gehaltenen Prédmissen.

3. Sanierungsfdérderungsmittel im Sinne § 45 Abs. 2 und 5 StBauFG
und Sanierungsférderungsmittel nach § 6 Abs. 1,2. WoGG sind
speziell in der Form einzusetzen, dafl Neubau- und Ersatzwoh-
nungen in angemessener Relation zum heutigen Mietniveau ver-
geben werden kénnen. Das Mietniveau hat sich dabei an den Wer-
ten derjenigen Mieter zu orientieren, die eventuell innerhalb des
Untersuchungsgebietes -in die Neubauwohnungen umgesetz werden.

4.  Die Uberlassung 6ffentlich geférderter Wohnungen, die sich im
Privatbesitz befinden, hat sich nach § 46 StBauFG zu richten.
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Enteignung von Privat-Eigentum ist nur in Ausnahmef&llen
vorzunehmen, in denen die Ziele der Sanierung nicht mit an-
deren Mitteln erreicht werden kénnen.

Eigentiimern soll bei AbriB8 ihres Hauses und Einbeziehung
ihres Grundstiickes in Bodenordnungsmafnahmen ein Ersatz-
grundstilick innerhalb eines vom Eigentiimer selbst gew&hlten
Bereiches der Stadt zugewiesen werden.

Den Eigentiimern ist nach Mafigabe des § 85 StBauFG ein Geld- -
ausgleich zu gewédhren, insofern sie ihr Eigentum aufgrund
planerischer Maflnahmen verlieren und dieses Eigentum ihren
primé&ren Lebensunterhalt durch Vermietung oder Verpachtung
deckt. Dies trifft in gleicher Weise fiir notwendige Moderni-
sierungsmafnahmen zu, bei denen dem einkommensschwachen
Eigentiimer durch die Erhéhung der Eigenbelastung das &kono-

" mische Existenzminimum entzogen wird.  In diesen Féillen ist

ebenfalls ein Ausgleich nach dem Hérteausgleich festzustellen.

L] Ausliénder

1.

Auslindische Arbeitnehmer und die auslindische Wohnbevol-
kerung ist in allen Belangen in gleicher Weise zu behandeln

wie die Inlénder. Auslénder sollen durch die Samerungsmaﬁ-
nahmen nicht aus der Innenstadt verdréngt werden.

Das Mietniveau auslédndischer Arbeitnehmer soll in Wohnungen,
die durch 6ffentliche bzw. Sanierungsférderungsmittel moder-
nisiert/neugebaut werden demjenigen der deutschen Mieter
entsprechen.

Bei der Einrichtung von Freizeit-, Bildungseinrichtungen und
o0ffentlichen Dienststellen sind nach Bedarf die Interessen der
auslédndischen Wohnbevoélkerung zu beriicksichtigen. ‘

® Arbeitgeber / Arbeitnehmer

1.

Gewefbebetriebe und Einzelhandelsgeschifte, die der Versor-

- gung der Wohnbevdlkerung und der in der Innenstadt arbeiten-

den Bevdlkerung dienen und die in der Innenstadt ihren Primér-
Einzugsbereich haben bzw. auf den Standort im Untersuchungs-
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gebiet 6konomisch angewiesen sind, sollen ihren Standort
innerhalb des Sanierungsgebietes behalten, wenn ihr Betrieb
keine unverhéltnismifBigen Storungen der Wohnbevdlkerung
im gesamten Untersuchungsgebiet verursacht. :

Die Verlagerung storender Betriebe oder solcher Betriebsstét-
ten, die der Sanierungskonzeption widersprechen, ist nur dann
durchzufiihren, wenn nach eingehenden Erdrterungen mit den
Betriebsinhabern die dkonomische Basis der Betriebe auch
nach einer Verlagerung gewédhrleistet ist. Umzugs- und Aus-
fallkosten sind aus Sanierungsmitteln zu erstatten.

Arbeitspldtze diirfen durch eventuelle Betriebsverlagerungen
nicht gefdhrdet werden. Mehraufwendungen der Arbeltnehmer
durch Betriebsverlagerungen (Fahrtkosten) sollen durch Zu-
schiisse abgedeckt werden, wenn sie einen zumutbaren Rahmen
- iiberschreiten.

Der Ausbau der Fuflgéngerzone ist so durchzufiihren, daf die
Belédstigung fiir die Kunden der anséssigen Betriebe auf einen
sehr kurzen Zeitraum beschrénkt bleiben, In Fillen von ein-
deutigen Umsatzverlusten -durch den Bau der FGZ ist ein Aus-
gleich fiir den Umsatzverlust zu zahlen.

Die Betriebe, speziell die gastronomischen Betriebe, haben
sich den Zielen der Sanierung insoweit unterzuordneén, als
durch den Ausbau der Fuigéingerzone und eventueller Ausdeh-
nung des Schankbereiches auf den 6ffentlichen Strassenraum
keine Beldstigung der Wohnbevdlkerung in den Abendstunden
nach 22.00 Uhr eintreten darf.



