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0. Vorbemerkungen

Regensburg besitzt eine Altstadt internationalen Ranges.

Seit 1955 verfolgt die Stadt gezielt die Erneuerung und Revitalisierung dieses frithmittelalterlichen Stadt-
denkmals.

Nach Inkrafttreten des Stddtebauforderungsgesetzes 1975 hat der Stadtrat die gesamte Altstadt, ein-
schliefilich iibergreifender Randzonen, mit einer Flache von rund 350 ha als potentielles Sanierungsge-
biet bestimmt. Innerhalb dieses Gesamtbereiches sind bisher fiinf Sanierungsgebiete mit einer Flache von

41 ha formell festgelegt worden, wovon zwei inzwischen wieder aufgehoben worden sind.

Nun soll der Bereich "Nordlich der Ostengasse" mit einer Fliche von 6,65 ha als sechstes Sanierungsge-
biet folgen. Der Regensburger Stadtrat beschloss, hierfiir die vorbereitenden Untersuchungen geméafd

§ 141 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) durchzuftihren.

Vorbereitende Untersuchungen sollen nach dem BauGB die Notwendigkeit der Sanierung eines Gebietes
belegen. Der vorliegende Untersuchungsbericht beinhaltet daher neben der entsprechenden Gebietsbe-
schreibung insbesondere eine Bestandsaufnahme der vorhandenen stadtebaulichen und baulichen Situa-

tion. Er stiitzt sich dabei auf vorhandene Planungsmaterialien sowie auf direkte Erhebungen im Quartier.

Die bisherige Praxis hat ergeben, dass der Betreuung Sanierungsbetroffener eine weitaus grofiere Bedeu-
tung beigemessen werden muss, als einer im Vorfeld abgefafiten Datenerhebung von Bewohnern inner-
halb eines geplanten Sanierungsgebietes. Bisher hat sich bei fritheren Erhebungen zum Sozialplan ge-
zeigt, dass Datenbestande sehr rasch veralten, sodass sich die Zusammensetzung der Bewohnerschaft be-
reits nach wenigen Jahren ganz anders als zu Beginn der Sanierung darstellt.

Aus den oben genannten Grinden wurden hier keine besonderen sozialplanerischen Untersuchungen
erhoben. Vorhandene Untersuchungen in den bisherigen Sanierungsgebieten bieten hier ausreichende

Erkenntnisse.

1. Gebietsbeschreibung

1.1. Lage und Gebietsumgriff

Das Untersuchungsgebiet "Ostengasse Nord" liegt im Nordosten der Altstadt und ist Bestandteil der

Ostnerwacht. Es wird im Norden von der Donau, im Westen vom St.-Georgen-Platz, im Siiden von der

Ostengasse und im Osten vom Anwesen der ehemals Koniglichen Villa begrenzt. Der Gebietsumgriff um-

fasst insgesamt eine Flache von 6,65 ha.



1.2. Geschichtliche Entwicklung

Das Untersuchungsgebiet ist Bestandteil der Ostnerwacht. Dieser mittelalterliche Verwaltungsbezirk
wurde zu Beginn des 14. Jahrhunderts in die Stadtbefestigung einbezogen.
Entlang der Ostengasse, die in der Fernstrafie zu den flussabwérts gelegenen Donaustdadten ihre Fortset-

zung findet, bestand jedoch schon vor 1300 eine Bebauung. Dieser Epoche der Stadtentwicklung ent-

stammt zum Beispiel auch das ehemalige Minoritenkloster am Dachauplatz.

Auszug aus dem "Bahre - Plan" von 1644

Der wirtschaftliche Niedergang der Stadt im Spéatmittelalter bremste die ztigige Bebauung des neuen
Stadtteils. Zu den wenigen Bauaktivitdten gehorten der Getreidespeicher des sogenannten Leeren Beutels,
das Kloster St. Klara sowie der urspriinglich als Brduhaus errichtete ¢stliche Salzstadel.

Aufgrund der Verlangsamung der Besiedelung prigten unbebaute und tberwiegend géartnerische, wie
auch landwirtschaftlich genutzte Flachen bis weit ins 18. Jahrhundert hinein vor allem den Siidteil der

Ostnerwacht.



Erst im 19. Jahrhundert entstanden eine Reihe von Bauten, wie etwa die Konigliche Villa, die Ostenschu-
le, das Albrecht-Altdorfer-Gymnasium und die Von- der- Tann- Schule, welche bis heute das Erschei-
nungsbild der Ostnerwacht wesentlich bestimmen.

Zu diesen herausragenden Gebauden gehorte auch das im Untersuchungsgebiet gelegene Neue Lagerhaus

an der Donaulidnde, das 1890 von der Donaudampfschifffahrtsgesellschaft errichtet wurde.

Ansicht Donaumarkt 1937



Ansicht Donaumarkt 1950

Der grofe Sichtziegelbau wurde 1944 durch Bomben zerstort und anschlieflend abgetragen. Auch die
beiden westlich gelegenen Baublocke (Eschergasse und Heldengdsschen) wurden von Bomben beschi-
digt. Hier erfolgten Teilabbriiche im 6stlichen Bereich bereits in den fiinfziger Jahren. Die westlichen Tei-
le entlang des nach Norden verlaufenden Hunnenplatzes wurden in den frithen sechziger Jahren ab-
gebrochen, als hier eine méchtige Briickenanlage entstehen sollte.

Die amorphe Flache des Donaumarktes wurde dabei nach Westen erweitert. Die bereits vorhandene
Wunde im Stadtgefiige vergroflert. Die Nachkriegsbauten des Mobelgeschiftes Briichner, das Firmenge-
baude der Wurstwarenfabrik Ostermeier und der in neuester Zeit entstandene Neubau einer Turnhalle

kennzeichnen die heutige bauliche Situation des Nordwestteils im Untersuchungsgebiet.

1.3. Lage im Stadtgebiet

Die Ostnerwacht ist zwar substantieller Teilbereich des denkmalgeschiitzten Altstadt-Ensembles, von der
Bevolkerung wird dieses historische Quartier jedoch vorwiegend als isolierter Stadtteil begriffen. Der
westliche Bereich des Untersuchungsgebietes, fiir den eine grundlegende stiadtebauliche Neuordnung an-
steht, liegt am Schnittpunkt der beiden Entwicklungsbander ,Dienstleistung” (sog. Dienstleistungsachse
vom Gewerbepark bis zur Universitit) und ,Freizeit/ Sport” (entlang der Donau). Deshalb kommt der Lage
des Sanierungsgebietes im innerstddtischen Raum- und Nutzungsgefiige unter dem Gesichtspunkt der

Innenstadtentwicklung eine herausragende Bedeutung zu.



1.4. Stidtebauliche Struktur

Die stadtebauliche Struktur des Untersuchungsgebietes wird im Osten durch die vorhandene heterogene
Bebauung, im Norden durch den Landebereich entlang der Donau und im Westen durch die unbebauten
Flachen des Donaumarktes bestimmt.

Der 6stliche Abschnitt ist gekennzeichnet durch drei geschlossene, zu grofen Teilen voll Giberbaute Bau-
quartiere. Die Bebauung mit Biirgerhdusern und Lagergebduden ist weitgehend geschlossen, wobei der

Freiraumanteil vor allem im Blockinneren deutlich nach Osten hin zunimmt.

Blockquartiere entlang der Ostengasse

Eine Besonderheit in der Abfolge der Gassen stellt die Schattenhofergasse dar. Hier sind an der Ostseite,
bei gleichzeitiger Aufweitung der Gasse, noch historische private Stadel vorhanden, welche in den letz-
ten Jahren saniert und in Eigentumswohnungen umgewandelt wurden.

Eine weitere Besonderheit in der stddtebaulichen Struktur des Gebietes ist der am Ostrand des Untersu-
chungsgebietes gelegene Baukomplex der Katholischen Akademie fir Pflegeberufe, ein mehrflugeliger,
ehemaliger Krankenhausbau des 18. Jahrhunderts.

Eines der finf Blockquartiere wird nahezu vollig von den ausgreifenden Gebduden einer ehemaligen
Fleischwarenfabrik iiberdeckt. Die historische Gebdudestruktur ist an dieser Stelle nur noch in Anséitzen
ablesbar.

Gleiches gilt fiir ein weiteres Blockquartier, das in weiten Teilen- und parzellentibergreifend- von einem
Mobelgeschift beansprucht wird.

Die unbebauten Bereiche des Donaumarktes und Hunnenplatzes sind das Ergebnis von Kriegszerstérun-
gen und Gebdudeabbriichen.

Die so entstandene grofle Freifliche wird derzeit mit Ausnahme des samstaglichen Wochenmarktes als

Parkplatz genutzt. Sie unterbricht duflerst storend die geschlossene Bebauung der Altstadt zur Donau hin.



Die Donauldnde ist als Teil der historischen Situation zwischen Altstadt und Fluss unbebaut erhalten
geblieben. Dieses Flachenstiick hat einen hohen Naherholungswert und stellt den potentiellen Freifla-
chengestaltungsbereich im Untersuchungsgebiet dar. Dieser Fliche kommt eine hohe Bedeutung als
wichtige innerstddtische Verbindung von der Altstadt zu den neuen Quartieren 6stlich der Nibelungen-

briicke (IT- Speicher, Marina- Quartier) zu.

1.5 VerkehrserschlieBung

1.5.1 Individualverkehr

Die Ostengasse hat in erster Linie die Funktion der Sammelstrafle fiir die Gebiete, die beidseitig von ihr
liegen. Daneben wird sie noch durch gebietsfremden Kfz-Verkehr belastet, so dass die Kfz-Aufkommen
bei etwa 6.000 Kfz/Tag liegt.

Mitte der 1980er Jahre wurden im Rahmen der wenige Jahre zuvor angelaufenen Planungen zur Ver-
kehrsberuhigung in der Altstadt u.a. folgende Mafinahmen ergriffen, um Fremdverkehr auf Routen au-
Berhalb der Altstadt zu verlagern: Der Zustrom von Osten wurde durch kurze Griinphase der Ampel vor
dem Ostentor gedrosselt, die Ostengasse wurde gegeniiber der Kalmiinzergasse untergeordnet, und die di-
rekte Fahrbeziehung von der Thundorferstrafle in die Ostengasse wurde unterbunden. Diese Regelungen
bestehen noch immer. In Ubereinstimmung mit ihrer Sammelfunktion wurde die Strafle im Verkehrs-
entwicklungsplan aus dem Jahr 1997 folgerichtig als Erschliefungsstrafle in der Altstadt definiert, die
keine Durchgangsfunktion haben soll.

Das Untersuchungsgebiet wird von der Ostengasse aus unmittelbar tiber fiinf Gassen erschlossen, wobei
es sich bei einer um eine Wohnverkehrsstrafie handelt. Eine weitere Erschlieffung erfolgt von Westen her

iiber den Hunnenplatz parallel zur Donauldnde.

1.5.2  Offentlicher Personennahverkehr

In der Ostengasse befindet sich eine Haltestelle fiir die Buslinie 10 in der Fahrtrichtung von Westen nach
Osten, von Dechbetten iiber den Bustreff Albertstrafie zum Stadtteil Hohes Kreuz. An dieser Haltestelle
halt auch, mit wenigen Fahrten tdglich, die Regionalbuslinie 36 nach Pfaffenfang, ebenfalls nur in Rich-

tung Osten. Die Haltestelle fiir die Gegenrichtung befindet sich in beiden Fallen im Minoritenweg.

1.5.3. Ruhender Verkehr

Auf dem Grofiparkplatz Donaumarkt stehen zeitlich begrenzte, kostenpflichtige Parkplatze zur Verfii-
gung. Als Orientierungshilfe fiir auswértige Besucher ist der Parkplatz an das Parkleitsystem der Stadt
Regensburg angeschlossen.

Im Bereich Donauladnde sind reservierte Parkplétze fiir die Mitarbeiter einer schulischen Einrichtung vor-
handen, ansonsten gibt es nur vereinzelt private Stellplatze oder Garagen. Auf den Freiflichen des Anwe-
sens der Katholischen Akademie fiir Pflegeberufe befinden sich mehrere gértnerisch eingebundene Kfz-

Stellflaichen sowie einige Garagenplatze. Im Quartier stehen in ausreichendem Mafle Anwohnerparkplét-



ze zur Verfiigung. Im Zuge der staddtebaulichen Aufwertung des Gebietes ist eine Zunahme des Bedarfs an
Stellplétzen fiir die Bewohner zu erwarten. Diese sind im Zuge der Sanierung bei zusitzlichen Nutzun-

gen nachzuweisen.

Parkplatz am Donaumarkt

Da am Jakobigeldnde zumindest noch mittelfristig Parkflichen zur Verfiigung stehen, kann auf diese Fla-
chen ausgewichen werden. Weitere Verlagerungseffekte sind aufgrund der zu grofien Streckendistanzen

nicht zu erwarten.

1.6. Infrastrukturelle Einrichtungen

Neben der Katholischen Akademie fir Pflegeberufe und dem Ostkirchlichen Institut befindet sich auch
ein Kindergarten mit Kinderhort sowie eine Kirche und stadtische Amter im Untersuchungsgebiet. Schu-
len und Polizeidienststelle befinden sich in naher fufilaufiger Entfernung. Versorgungseinrichtungen des
taglichen Bedarfs sind bis auf zwei Bédckereigeschifte in den letzten Jahren aus dem Gebiet vollig ver-

schwunden.



1.7. Altlasten

Im Gebiet wurde ehemals eine chemische Reinigung und eine Farberei betrieben. Des weiteren fand eine
Hafennutzung mit Bahnbetrieb statt. Bei diesen Anwesen besteht Altlastenverdacht.
Im Falle einer Sanierung der oben genannten Objekte bzw. Neugestaltung der Donauldnde ist deshalb das

Amt fiir Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz zu beteiligen.

1.8. Planungsvorgaben

Ziel der Altstadtsanierung ist eine gesamtheitliche Erhaltung der grofi- und kleinrdumigen Altstadtstruk-
tur. Dartiber hinaus soll die Wirtschaftskraft des Stadtdenkmals gestarkt werden. Im Untersuchungsgebiet
ist die vorhandene Bebauung im Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt. Die unbebaute Flache
des Donaumarktes und Hunnenplatzes ist als Flache fiir den Gemeinbedarf, die nérdliche Randzone des
Untersuchungsgebietes als Griinfliche ausgewiesen. Bebauungspldne fir den fraglichen Bereich sind
nicht vorhanden. Sie sollen nach Bedarf im Vollzug der Neuordnung des geplanten Sanierungsgebietes
erarbeitet werden. Das Untersuchungsgebiet wird an der Donauldnde im Bereich der Koniglichen Villa
vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Unterer Wohrd tangiert. Das Ziel des Bebauungsplanes ist
auch, eine Vernetzung der Donauinseln durch eine Fuf}- und Radwegbriicke herzustellen. Eine wesentli-

che Planungsvorgabe fiir die Gestaltung des offentlichen Raumes ergibt sich aus den Anforderungen des

Hochwasserschutzes HW 100. Dies bleibt anderweitigen Planungsschritten vorbehalten.

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan



2. Bestandsaufnahme

2.1. Art der baulichen Nutzung

Im Untersuchungsgebiet herrscht vorwiegend Wohnnutzung vor. Ansonsten ergdnzen, neben kleinen

Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben, die Akademie far Pflegeberufe, das Kloster St. Klara, sowie ein

Kindergarten mit Kinderhort im Osten des Gebiets die vorhandene Nutzungsstruktur.

Nutzungen

- Wohnen mit Gewerbe
Gewerbe - Berufsausbildung

Einen Sonderfall bilden allerdings auch hier die beiden Gewerbeblécke der ehemaligen Fleischwarenfab-

Wohnen

- Gemeinbedarf

rik Ostermeier bzw. des ehemaligen Mo6belhauses Briichner. Gleiches gilt grundsatzlich far den soge-

nannten dstlichen Salzstadel.

2.2. Maf} der baulichen Nutzung

Die bebauten Grundstiicke des Untersuchungsgebietes weisen iiberwiegend eine hohe Baudichte auf. Die
meisten bebauten Grundstiicke weisen eine Grundflachenzahl von tiber 0,85 auf oder sind teilweise sogar

vollstandig tiberbaut. Die durchschnittliche Geschosszahl liegt bei zwei bis vier Vollgeschossen.



H
+
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0,86 - 1,00

0,71-0,85

E+2
E+3

B 5500

0,55

=

Grundflachenzahl
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2.3. Wohnumfeld

Signifikant far das Wohnumfeld des Untersuchungsgebietes ist die relativ hohe Baudichte sowie die frei-
gerdumten und brachliegenden gewerblichen Flichen bzw. Anwesen.

Neben dem Durchgangsverkehr in der Ostengasse beeintrachtigt der An- und Abfahrtsverkehr des Grof-
parkplatzes Donaumarkt die Wohnqualitidt nachhaltig. Hinzu kommt eine Stérung der Wohnnutzung
durch die zunehmende Personenschifffahrt (Ldrm, Abgase, Bus- und Anlieferungsverkehr).

Die Defizite im Bereich des Wohnumfeldes werden auch durch die mangelnde Gestaltung des 6ffentli-

chen Raumes deutlich.

2.4. Besitzverhaltnisse

Mit dem Donaumarkt, dem 6stlichen Salzstadel sowie dem dort angrenzenden Anwesen und dem o6stlich
angrenzenden Anwesen gehoren der Stadt Regensburg wesentliche Flachenanteile des Untersuchungsge-
bietes. Ansonsten sind die Besitzverhiltnisse verteilt. Die bebauten Grundstiicke befinden sich tiberwie-

gend in privatem oder kirchlichem Besitz. Staatliches Eigentum beschrankt sich auf relativ schmale Be-

reiche der Donauldnde im Ostteil des Gebietes.

Besitzverhdltnisse
- Freistaat Bayern Stadt Regensburg und Stadtbau GmbH
- Privat Kirchliche Institution
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2.5. Baualter und Denkmalschutz

Das Untersuchungsgebiet ist wesentlicher Bestandteil des denkmalgeschiitzten Altstadtensembles.

Im Rahmen der denkmalpflegerischen Untersuchungen fiir die gesamte Altstadt sind sdmtliche Einzelge-
bidude des Untersuchungsgebietes bereits bewertet und dokumentiert worden. Die Ergebnisse sind in dem
Band VII der Baualterspldne zur Stadtsanierung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege darge-
stellt. Fast die Halfte der Gebaude sind als Einzelgebdude bestimmt. Aber auch das Straflenbild der Os-
tengasse ist in die Denkmalliste eingetragen.

Uber die Halfte aller Anwesen stammt aus der Zeit nach 1870.

Die vorhandenen Baudenkméler sind im wesentlichen Bauten des Barock und Historismus. Gebdude des
Frith- und Hochmittelalters sind kaum vorhanden.

Der Zustand und die Ausstattung der vorhandenen Wohnungen, aber auch der bestehenden Gewerbeein-

heiten, entspricht in aller Regel dem Bauzustand der jeweiligen Anwesen.

Gebdude der Denkmalliste - das Straflenbild der Ostengasse ist ebenfalls in der Denkmalliste

eingetragen

E Anwesen Donaumarkt 3 — Denkmalgeschiitztes Einzelbauteil, Tafel mit dem Hinweis auf ei-

nen Scheitelstein aus dem Jahr 1773
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2.6. Gebaudezustand

Etwa 12 % der Gebaude befinden sich in schlechtem bis sehr schlechtem Bauzustand und sind dringend
sanierungsbedurftig.
Bei solchen Gebauden ist die statische Sicherheit der Decken und Wénde sowie anderer Konstruktions-

teile oftmals nicht mehr im notwendigen Umfang gewéhrleistet.

Gebdudezustand

Neubau/ saniert - mittel - schlecht/ stark sanierungsbediirftig

Rund 38 % der Gebdude weisen einen guten bis sehr guten Bauzustand auf. Erneuerungsmafinahmen

sind hier nicht erforderlich. Es handelt sich hierbei um Neubauten oder Gebédude, die von dem Eigentii-
mern in der Vergangenheit bereits modernisiert bzw. grundlegend erneuert wurden.

Die restlichen 50 % der Gebaude zeigen einen mittleren Bauzustand mit grundséatzlich intakter Bausub-
stanz. Trotzdem besteht auch bei diesen Gebduden zumindest teilweise ein deutlicher Modernisierungs-
bedarf.

3. Neuordnung des geplanten Sanierungsgebietes

Nach Mafigabe der Planungsvorgaben sowie dem Ergebnis der Untersuchungen und Bestandsaufnahmen
weist das geplante Sanierungsgebiet "Ostengasse Nord" bauliche und vor allem aber stidtebauliche Mén-
gel auf.

Im Gegensatz zu den bestehenden formlich festgelegten Sanierungsgebieten der Altstadt ist vor allem im
Neugestaltungsbereich, dem westlichen Bereich des geplanten Sanierungsgebietes, eine umfassende nut-

zungsspezifische und stadtebauliche Neuordnung erforderlich. An dieser Stelle muss auf zwei Kanal-
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bauwerke hingewiesen werden: ein Verbindungsbauwerk am Hunnenplatz, den daran anschlieflenden
Hauptsammler Siid und das Regeniiberlaufbecken am nordéstlichen Ende des Donaumarktes. Eine even-
tuelle Verlegung der Bauwerke wire mit hohen Kosten verbunden.

Vorschlige, an dieser Stelle des Untersuchungsgebietes ein Kultur- und Kongresszentrum zu errichten,
wurden im Rahmen eines Ratsbegehrens 1999 von den Regensburgerinnen und Regensburgern abgelehnt,
jedoch sprachen sich die Biirger mit einer Dreiviertelmehrheit generell fiir eine solche Einrichtung aus.
Um den um dieses Thema entstandenen Konflikt zu beenden, wurde ein kooperatives Moderationsver-
fahren eingeleitet, mit dem Ziel, eine Losung zu finden, die auf breite Zustimmung stof3t. Die Ergebnisse
dieses Gremiums haben dabei empfehlenden Charakter. Zum einen sollte das Gebaude eine mit der Ort-
lichkeit vertraglich Architektur aufweisen, die Verkehrssituation an dieser Stelle sollte deutlich verbes-
sert werden und der Wochenmarkt sollte an seiner ggwohnte Stelle verblieben kénnen oder auf einen be-
nachbarten Ort mit Parkmoglichkeiten verlegt werden.

Unter den vorher genannten Aspekten konnte die im Laufe der Zeit dort entstandene Freifliche baulich
wieder gefasst werden. Dabei soll eine konkrete bauliche Neuordnung der Aufstellung eines Bebauungs-

planes vorbehalten bleiben. Hier konnen Aussagen tiber zuldssige Nutzungen, Festlegung von Baumassen

bzw. Strukturen sowie verkehrliche Belange verbindlich festgelegt werden.

Neugestaltungsbereich - Ostlicher Bereich Donauuferzone
Anders verhilt es sich im 6stlichen Bereich. Hier kann bereits durch behutsame Sanierung von Einzelob-
jekten eine Verbesserung des privaten und 6ffentlichen Wohnumfeldes erreicht werden.

Eine vorrangige Aufgabe wird es sein, eine Nachfolgenutzung fiir den Gebdudekomplex des ehem. Klos-
ters St. Klara zu finden.

Desweiteren stellt die Ausgestaltung und Neuordnung des Donauufers ein wesentliches stadtebauliches
Ziel dar. Dabei sind die Rahmenbedingungen fiir den Hochwasserschutz und der Personenschifffahrt al-

len weiterfithrenden Gestaltungs- und Nutzungskonzepten zugrunde zu legen.
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4. Sanierungsverfahren

Das westlich im Sanierungsbereich befindliche Areal, hier bezeichnet als Teilbereich A, das seit Jahren
brach liegt und seither als Parkplatz genutzt wird, stellt seit langem einen nicht unerheblichen stddtebau-
lichen Missstand dar. Dariiber hinaus ist auch die Verkehrssituation in diesem Bereich vollig unbefriedi-
gend. Diese vorhandenen Mifistinde kénnen nur mit Hilfe grofer tffentlicher Mittel beseitigt werden.
Durch die geplante Neuordnung ist eine wesentliche Verbesserung der derzeitigen Wohnumfeld- und
Straflensituation zu erwarten. Diese Verbesserungen werden sich in den Grundstiickswerten niederschla-
gen, was zur Folge haben wird, dass in diesem Bereich allgemein eine dementsprechende Bodenwertstei-
gerung zu erwarten ist. Aus den zuvor genannten Griinden sollte in diesem Bereich das klassische Ver-
fahren Anwendung finden. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB (Anwendungsbereich; Bemessung von Ausgleichs- und Entschiadigungsleistungen, Kaufpreise,
Umlegung; Ausgleichsbetrag des Eigentiimers; Anrechnung an den Ausgleichsbetrag, Absehen; Uberlei-
tungsvorschriften zur formlichen Festlegung; Kosten und Finanzierung der Sanierungsmafinahme) finden
Anwendung. Auflerdem sollte der § 144 (genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgiange) unein-
geschrankt zur Anwendung kommen.

Im Gegensatz dazu sind im 6stlich angrenzende Bereich, hier Teilbereich B, keine wesentlichen wertstei-
gernden Mafinahmen zu erwarten. Das intakte Straflenbild und die nur im geringen Ausmaf} zu erwar-
tenden Wohnumfeldverbesserungen in den riickwartigen Hofbereichen, werden lediglich eine geringe
Bodenwertsteigerung bewirken. Diese steht in keiner Relation zu den Kosten fiir die Ermittlung von Aus-
gleichsbetrdgen. Aus diesem Grund sollte im Bereich B vom klassischen Verfahren Abstand genommen
werden und das sogenannte vereinfachte Verfahren Anwendung finden. Aus diesem Grund entfallen hier

die Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB.

5. Festlegung der Genehmigungspflichten

Fir den Teilbereich A wird vorgeschlagen, die Genehmigungspflicht von Bauvorhaben gem. §144 BauGB
nicht einzuschranken, um ggf. Vorhaben verhindern zu kénnen, die den Sanierungszielen widerstreben.
Der Stadt Regensburg soll damit das gesamte Spektrum der Eingriffsmoglichkeiten offen stehen. Dem-
nach ist insbesondere fiir folgende Vorhaben und Rechtsvorgéinge einen Genehmigung der Stadt Regens-

burg erforderlich:

U

Alle Vorhaben gem. § 29 BauGB (Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von baulichen An-
lagen);

Wertsteigernde Verdnderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen;

Kaufvertrige;

Schuldrechtliche Belastung von Grundstiicken;

Baulasten;

4 4 0 0 3

Grundstiicksregelungen;

Fiir den Teilbereich B sollen die Vorschriften des § 144 BauGB mit Ausnahme des § 144 (1) BauGB keine

Anwendung finden.
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Bestand im Neugestaltungsbereich @ Baum = Gebietsabgrenzung

Migl. Ordnungsmafnahmen im Neugestaltungsbereich
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6. Kosten

Eine Zusammenstellung der Kosten der Sanierung des Gebietes "Ostengasse Nord" basiert auf den heuti-
gen Kostenansitzen fur vergleichbare Mafinahmen. Im Hinblick auf die Grofle und die differenzierte
Struktur des Gebietes und die daraus resultierende Dauer der Durchfithrung lassen sich endgiiltige Sanie-
rungskosten zum heutigen Zeitpunkt kaum festschreiben.

Folgende Punkte werden im Hinblick auf die Kosten zu berticksichtigen sein :

Vorbereitung der Sanierung (Planungen)
Gebaudesanierungen
Ordnungsmafinahmen

Gestaltung der Uferzone

4 4 4 4 3

Parkierungsanlagen

Im Vorfeld der Sanierung des Gebietes sind Planungskosten im Hinblik auf die Neugestaltung des Ge-
samtgebietes zu bericksichtigen.

Nach dem Ergebnis der bautechnischen Untersuchungen vor Ort zeigte sich, dass bei rund 60 % der Ge-
baude, wenn auch in unterschiedlichem Umfang, Erneuerungsmafinahmen erforderlich sind. Nach den
im Laufe der Jahre gewonnenen Erfahrungen auf dem Gebiet der Sanierung, ist daher von rund
10,0 Mio. Euro fur die Baukosten auszugehen, die Summe der Stidtebauférdermittel belduft sich dabei
auf eine Summe von ca. 3,0 Mio. Euro.

Im Gegensatz zu den Gebdudesanierungen wird der Komplex der Ordnungsmafinahmen uneingeschrankt
offentliche Aufgabe bleiben. Im Rahmen der Ordnungsmafinahmen werden ErschlieBungsmafinahmen
erforderlich, die die Neugestaltung der Donauuferzone sowie die Schaffung von Parkierungsanlagen
beinhalten. Zudem erfordern Entkernungsmafinahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes weitere Kos-
tenansatze. Insgesamt werden fiir Planung und vorgesehene Ordnungsmafinahmen Kostenanséatze in Ho-
he von 7,0 Mio Euro veranschlagt.

Die Sanierung des Gebietes ,Ostengasse Nord“ wird somit fir die einzelnen Mafinahmengruppen Ge-
samtaufwendungen im Rahmen der Stadtebauférderung in Hohe von 10,0 Mio Euro erfordern. Der Zeit-

aufwand fiir die Sanierung wird etwa 10 bis 15 Jahre betragen.

Planungs- und Baureferat

Amt fiir Stddtebaufoérderung und Wohnungswesen





