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Teilgebiet "Metzgermasse West"

Begrindung

Plangebiet

Ber Geltungsbergich des Bebauungsplans izt ein Teilgebiet
des Sanierungsgebiets I1I "Hinters Gravensbrasse/Alter
Botanischer Garten, Dag Gebiet wurde durch Beschluﬂa des -
Gemeinderats vom 11,10,1971 gemiss § 5 StBaukG als 5&-
nierungsgeniet fdralich fastgelegt.

manlerunbazweck‘und Aufgabe des Bebauungsplans.

Das Gebiet liegt innerhalb der Altstadt im Bereich des
Geschaftszeantrung, Der Behauvungsplan soll eine Anpassung
der Nutzung an dia derzeitigen Erfordernisse im Geschifts-
zentium ermogllchen und die Grundlage Ifir die Verbeaserung
der Wohn~ und Arbeltsvarhaltnlsse biidan.

Im zlnzelnan aeltan folgende Ziele; -

a.) E@haltung der Wohnfliche und Verbeasserung der Wohn~
verhédltnisse durch Modernisierung bestehender ar-
haltenswerter Wohnungesn sowie Neubau neuer Wohnungen
inshesondera als Sozielwohnungen filr Sanlerungabaw
troffene (Ersatzwohnungshau).

b) Bchaffung von Erweiterungamiglichkeiten der besten-
den gewerblichen mittelstindischen Dienstleistunga~
betriebe. ’

Dadurch Moglichkeit der raumlichen Zusammenfassung
bisher ausgelagerter Bebriebsteile (z,B. Firma Heim,

die bisher Betriebstelle in Lange Gasse 18, Metzger—
gasge 5 und Am Tustnauer Tor 9 ausgelagert hat - Er-
satzbau Metzgergasse 4),

Frsatabau fur Betriebe, die innerhalb des Sanierungs-
gebietes "Hintere Grabenstrasse/Alter Batanischer
Garten" umgésatzt werden miissen (Metzgergasse 11-15 neu)




T
|
|

c)

" d) Wohnnahe Infrastrukturp

“und in der westlich anschlléSéenden Grunflache

&)

Neuordnung des Verkehrs -

Einbeziehung der Langen Gaase in dle Fussgingerzona.
Behaffung von Anliefsrgonen in der Néhe der Fussgangerzone.
Andlenuﬂg"ags Gebiets iber die Anlleferschlelfe"

Iroschgrase ~ Hirschgasse ~ Collegiumsgasse -~ HafengasSé -
Neue Strasse und mit Hilfe einer Stichstrasse Neue Strasse -
Metzgengasse (Wendeplatte bei GebBude Metzgergasse 3)

- slehe Rahmenplan fur die Altstadtsanlerung —

Schaffung eines durchgahenden Fusswegs mit Strassénbaumen'-
entlang dem noch zu sanierenden Wasserlauf des Ammerkansals.
Der ruhende Verkehr soll aus dem Gebiet ausgelagert werden
an den Rand der"ﬂitstﬁdt;;bié ndchgten Parkierungsanlagen
sind im ﬁenaohbartan Teilgebiet § 41, A desa formlich featge-
legten Sanierungsgebietes "Hintere Grabenstraage" und im
Bereich ngrdlich- der Rlipglingtrasse. vorgesehen,

In "der Prege der“wbhnnahen*lnffastruktur'muss das Plan-

gebiet im grossersn Zusammgnhang der Umgebung gesehen

wapden. - S N L J

Folgende Elnrlchtungan aind vorhanden bzw. geplant:

Kinderapielplatz ~.Botanigcher Garten -
Kleinkinderapielfléichen vorgesghen im Hofbereich des

nérdlich anschliggsenden Beareichg "Beim Nonnenhaus"

{férmliich fastgelegtea'manlerungsgeblet}

zwischen Wilhelmstift und Kirche St.Jchann;
Kindergarten - geplant im Innenbereich (Stiefelhof)
des Yuartiers zwischen Froschgasse, Neustadtgasse,

und Bachgasse; ' '
Grundschule - Melanchthonschule Minzgasse.
Die Klndaraplelplatze gind apétaer ohne Uberschreiten:einer
Fahrstrasse zu erreichen. Bei der Weg zum Kindergarten Stiefelhod
und zur Grundschule ist Jeweils die Anleiferstrasse zu iiber-
schrelten.

‘Stadtbila :"" T

Das PlaEEEbLet gehort zur hlatorlgchen Altstadt.

Das charakteristische Altstadtblld 80ll in den Strassen -
Hafengasse, Weue Btrasse und Lange Gasse erhalten bleiben.
Tnder Metzgergasse soll die Neubebauung an das Bild

der hlstorlschen Bebauung angepasst warden.

Von Bedeutung ist die Erhaltung der charakterlstlschen
Dachlandschaft aus Satteldachern ‘mit Biberschwanzdeckung.




3) Nutzungsart, Mass der Nutzung

Dag Banierungsziel kann nur mit an der Ausweisung des
Gebiets als Miachgebiet gemiss § 6 BaulNVO errsicht wer-

den., Wur so ist es moglich, dem Wohnen dsn erwlinschten
Vorrang zu geben. .

Allerdings weist der erhaltanswerte Baubestand Grundflachen-
und Geschossfléchenzahlen auf, die erheblich iiber den Werten
des § 17 (1) BaullVC fir dag Mischgebiet liegen. Auch fiir das
neugeordneteGebiet sind Werte vorgesehen, die {iber diesen
Werten liegen.

Diese hohere Nutzungsdichte ist in dem Plangebiet grundsatz-
lich zulisgig, da dieses bei Inkrafttreten der Baununtzungs-
rverordnung iiberwiegend bebaut war.

Die Uberschreitung der Werte wird durchfolgende stidtebau-
lichen Griinde gerechtfertigt ( § 17,8 BauNVO):

2) Erhaltung des charakteristischen Stadt- und Strassenbildes
der Altstadt mit geschlossener Bebauung an Strassen mit
relativ engem Querschnitt.

b) Erhaltung einer mbglichst grossen WOhnfiﬁche bei gleich=-
zelLlger Vergrﬁﬂérung der Geschiftsflichen fiir die bestehen-
den Einzelhandelsbetriebe und Neuschaffung von Ergatuzflachen
fir Bebtriebe, die innerhalb des Sanierungsgebietes umge—~
satzt werden missen. Dieses Ziel entspricht der gegebenen
und angestrebten zentralirtlichen Bedeutung des Bereichs.

Die &ffentlichen Belange der Gesundheit und Slcherheit werden
durch folgende Planinhalte beriicksichtigt:

a) Der durchgehende Kraftfahrzeugverkehr beriibrt das DPlsn-
gsebiet nicht;

b) Der ruhgnde Verkehr wird in den Nachbargebieten "Hintere
Grabenstrasse" (Sanierungsgebiet) untergebracht und belastet
das Gebiet nicht.

¢) Die wohnnahe Infrastruktur (Spielplitze, Kindergarten mit
Freiflichen) wird in Nachbargebieten (Sanierungsgsebiet bzw.
Ergdnzungsgebiet) untergebracht. '




\
d) Im Hof zwischen Metzgergasse und Ncue Strasse entsteht iiber
der Hofbebauuni eine kimstliche Freifléchajmit guter Be-

\L
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e) Der Bereich entlanéNQBs Ammerkanals'wiéd als FErholungszone
neu gestaltet. N '

Die 8ffentlichen Belange witen allerdings beeintrichtigt, wenn

die Ausdehoung der gewerblichen Nutzung in dem vorgesehenen

Mischgebiet auf das gesamte Nut%ungsvolumen offen stehen wiirde.

Die hohere Dichte ist mit den Bfféhﬁlichen Belangen einer

einwendfreien Varkehrserschliessung1nnd einer hohen Wohn-
qualitit nur vereinbar wenn das WOhnEB nindestens etwa 50% Anteil
an der Gesamtputzflache behdlt. T

Deshalb wird fiir die Grundsticke Jewells festgelegt weléhe

Geschosse von gewarblicher Nutzung gemiss § & (2) Ziff. 2 bis 7 -
frei bleiben missen. .




@) Im Hof zwischen Metzgergasse uad Neue Strasse entstebt

iber der Hofbebsuupg eing kinstliche Fre;flache mlt guter
Hesonnung, , S

f) Der Bereich entlang das'ﬂmmerkanals wird als Fussganger—~
bersich mit Baumbestand und offenem Wasserlauf neu ge-
stbaltet,

Der Bebauungsplan geht davon aus, dags das Gebiet als Mimch—
gebiet auch in Zukunft mit ¢inem bedeutenden Anteil der Ge-
achosafldche dem Wohnen dient, Wirde sich die Gehietscharakte-
ristik durch eine in grisserem Umfange einsetzende Umwidmung
von Wohnraum in gewerblich genutzten Raum &ndern und zum Kern-
gebiet hin verachisben, 8o wirde die Gefahr bestehen, dasa bei

~ der hohen GFZ |

o die inforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse ( durch"Aug—
aterben" des Gehietes, durch den Verlust der @ gen nachbap-
schaftlichen Verflechtungen bnd durch den Verlust der wohn-
nahen Infrastruktur)

o und die Bedilrfnisse des Verkehrs (durch iiberproportionale
Zunahme des Verkehrsaufkommens)

nicht mehr pefriedigt werden kdnnen,

Deshalb wird alg ergénzende Massnahme im Sinne von § 17(9) Ziff. 2

BaullVO festgelegt, dass hestimmte Obergeschosse {die fiir das

Wohnen besonders geep%net ®ind)} ausschliesslich der Wohn %3@%24443@*

vorbehatten bleiben miissen, In der Regel handelt eg sich hierbei *

um das tweite und dig dapriigjerliegenden Obergeschnsse. _

Bei der Festlegung der betreffenden Plachen wurde auf die Be-

lichtung und Begonnung der Geschosse, auf den Flachonbedarf

8ffentlicher Einrichtungen (Postamt Neue Strasse 7) und auf den

in Zuge der Sanierung entatehenden gewerblichen Ersatzbedarf

(Metzgergasae 4) Riicksicht genommen. |

Bel dar Featlegung der “Nur-Wohn-Geschosse" wurde darauf ge-

achtet, dass auf Jedem uberbaubaren Urundstiick eine gewerbliche
Nutzung zuldssig bleibt, die mindestens dem Mass der zuldssigen
GFZ nach § 17 (1) BauNVQ entspricht.




4) Nutzungskonzept

Gegeniliber dem bisherigen Nutzflichenbestand (8tand bei fédrm-
licher Festlegung als Sanierungsgebiet) entstehen folgende
inderungen in der Nubtzungsstruktur:

2) Anderungen in der Wohn- GeschossflHche:

Verluste Metzgergasse 3 .....?%? ......... aqm
Metzgergasse &  L.... %Q@......‘ . Qm
Metzgergasse © ....,?g?... ...... qm
Metzgergasse 7 .....1?? ......... qm
Metzgergasse 9 .....??Q...; ..... qm
Metzgergasse 27 feasas @?.........qm

Verluste insgesamt a..?.191 ..... v s e QM

Zuwachs Metzgergasse 3 neu 0 ..., ??g. ........ Ym
Metzgérgasse 4 neu .....??Q ....... .. qm
Metzgergasse 4/1 neu .....?j?.........qm
Metzgergasse 13 neu| e ee e e e qm
Metzgergasse 15 neu > .....??Q... ...... qm
Metzgergasse 17 neu ceasaaran s e gm
Lange Gasse 18 © aseras ?Q.........qm
Lange Gasse 20 veeee 20 i .. gm

Zuwachs insgesamb ...?.???.........qm

Gewerblich genutzte Geschossfléchen:

Verluste Metzgergasse 4 ......%?a,, ...... qm
Metzgergagse 4/1 : .....??%.........qm
Hafengasse 5 ..ng.?%?... ..... .Qm
Metzpergasse 5 - ,.....??..... .Qm
Metzgergasse b .....1??.... ..... qm
Metzgergasse 9 csaoaa ?? ......... Qm
Metzgergasse 27 ......??.........qm
Beim Nonnenhaus ......??...4 ..... om

8%0

Verluste insgesant sresccsaesssserasQm




5)

6)

Zuwachs Metzgergasse 4 neu 310

L IR B T N R I I R A ]

Metzgergasse 4/1 neu = = ......?@?........
Hafengasse 5 (Hof) ......?%?......,..qm
Metzgergasse 3 neu N qm
Metzgergasse 6 neu ......???...,...,.qm
Metzgergasse ﬁﬁ - 17 neu ......?j?.. ...... - Qm
Hafengasse _ ) caaoaaa ??.........qm
Lange Gagse 18 ' o......??.{..,....qm
Zuwachs insgesant ' _ ....?.?9?......-..qm

Entsprechend den Sanierungzielen ergibt sich eine Erhaltung
der bisher vorhandenen Wohnfliche (Zunahme um 240 gm Ge-
schossfliche) bei einer Vergrésserung der gewerblich genutz-
ten Geschossfliche um 1 660 gm. _ Ty

Bodenordnung

Die Btadt 1st Eigentimer folgender Grundstiicke
(Stand 20.10.75):
' Metzgergasse 3, 7, 6, 21, Parz. 167/168

Lange Gasse 18, Z20.
Die Grundstiicke Metzgergasse 5 und 9 sowie Beim Nonmenhaus 1,

die fiir die Neuvordnung benBdtipt werden, konnten bisher nicht
freihindig erworben werden. Diese Grundsticke sollen nicht
wieder liberbaut werden. Die Stadt wird: versuchen, die Grund-
stiicke zu erwerben. Sollte dies nicht gelingen, so ist flir

den betreffenden Teilbereich eins Umlegung durchzufihren,
Kosten- und PFinanzierungsibersicht.

Die Kosten und Erldse aus der Sanierung des Sanlerungsgebietes
ITT wurden seit 1971 jshrlieh entsprechend dem Planungsstand
ermittelt und fiir die Aufstellung des SE-Programms des Bun-
des angemeldet.

Flir das Teilgebiet "Metzgergasse -~ Wast" ergibt sich folgende
vorliufige Zusammenstel lung der Kosten und Erldse aufge- ‘
gliedert nach dem Pormular fiir das SE-Programm.




A EKosten

5.1

5.2

5.5
5.4
5.4.1

S.4.2

5.4.53

S5
5.4.6
D.4.7

5.4.8

54,9
5.4.10
5.5
5.5.1

Vorbereitende Untersuchungen
Sozialplanung § % StBaulFG
Gutachten Kaufkraft |

Weitere Vorbereitung
Offentlichkeitsarbeit -
Geologisches Gutachten

Grunderwerb

Ordnungsmassnahmen

Bodenordnung !

Umzugskosten

- Bewohner 11 000 .- P
- Betriebe 10 000 .- 3
Hirteausgleich

—~ Bewohner 22 DO0.-

~ Betriebe 10 000 .~

Sonstige Kosten zur Verwirk-
lichung des Sozialplans
z.B. Mietsubventionierung

Begeitigung baulicher Anlagen
Wertersatz abzubrechende Gebéude

Erschliessungsmagssnahmen
Versorgungsanlagen 200 000.-
Fussgingerbereiche

1150 qm x 300.~ 350 000.-
Strassenkorrekturen
1650 qm x 100, - 170 000, ~

inderung von Eilnrichtungen
der S5ffentlichen Versorgung

Verglitung Sanierungstriger
Zwigchenfinanziarung
Baumessnahmen

Unrentierliche Kosten der
Mocdernisierung

10

352

21

32

50

122
350

720

20
150
50

' 500

M

000. -
000.~

OOOI_

OOOI_
000 .~

OOO«"‘

000 . -

OOOI-

0C0 .-

000.-
000.-

000 .-

C00.-
000.-

000.~

0C0O.-




DI
5.5.2 Unrentierliche Kosten der

Erhaltung historischer Gebaude 250 000.-

5.5.3 Gemeinbedarfseinrichtungen

Ammerkanal und Griinanlagen 200 000, -
Sunme Kesten 2 843 ooco,~
B Erlsge

5.7.7 Erldse aus Verdusserung freige-
machter Grundstiicke
205 gm x P00.- = 143 000, -
580 qm x 4B0.,- = 277 000.- 420 00G.-

5.7.2 Ausgleichsbetrage ‘
£ 596 gm x 80,- 200 000.-

5.7 .4 Mietertrige - -

5.7.7 Wertzuwachs der Gemeinde - =

Summe FErldse

¢ Unrentierliche Kosten der Sanierung

Kosten abzlglich Erldse 2 223 000.-




Sozialplan § B StRBaulG

auf der Grundlage yvon Bestandsaufnahme und Analyse der
Haﬁptprobleme!whrdén zur Vermeidung ven Nachteilen

fiir die Betroffenan folpende "Gruncsitze des Sozialplans”
fur das Sanierungageblet IIT insgesamt formuliert:

a) Beschleﬁnigﬁﬁg'déé:IVerfahrens'und Herstellung der
Planungssicherheit in zweckmissigen Teilebschnitten.
{Beriicksichtigung der Befragungsergebnisse bei der
Weiterbearbeitung der Planung, Information der Re-
troffenen, Disku551on und Verabschwedung im Sanierungs-
susachuss und Gemelnderat)

b) Erweiterung der Modernisierungsbereiche (siehe 5.1)
und Reduzierung der Flichensanierungszone auf das
unbedingt Notwendige.

¢) Durchfiihrung -eines Ersatzwohnraumprogramus mit einem
Angebot, das den sozialsen Bedirfnissen und der wirt-
schaftlichen Situation der Bewohner angeuwessen ist,

d) Hilfen im “inzelfall

Zum Ausgleich von -Hachteilen durch Sanierungsmass-
nahmen im Einzelfall sollten itiber die Bestimmuncen
im StBauFG bineus (Umzugskoéten-Erstattung, Ent -
achiddigung von Vermtgernsnachteilen, Harteausgleich)
folgends Grundsdatze gelten:

-~ Mietern, die .aus eigener Initietive eine Ersatz-
wohniung suchen und umzieheon und so zur Durchfihrung
der Sanierung beitragen, sollen die Umzugskosten
eratattet werden, auch dann, wenn der Zeitpunkt Ader
Massnahme im Einzelfall noch nicht feststebht.

~ In Jjedem Fall sollen bei Umzigen Eingliederunpgshilfen
in.die neue Umgebung angeboten werden(z.B. Vermittlung
eines Kindergarﬁenplatzes).
Hier ist eng mit den sustindigen Amtern und freien
Trigern von Sozialarbeit zusammenzuarbeiten,

- Fiir Untermieter solleﬁiim Ei;zelfall1 sowelt sie
durch die Sanierung eindeutig benachteiligt werden,
die Schutzbestimmungen des StRaulG entsprechend
angewandt werden (z.B. Ersatzwohnraum, Umzugs_
kosten und Hirteausgleich).




- Bei der Planung von Modernisierungen sind die
Mieter, wenn sie in den Gebzuden oder in der Nach-
barschaft wohnen bleiben wollen, entsprechend dem
Spzialplan zu unterstiitzen und vor Durchfilhrung
evtl. Ubergangswohnungen oder Ersatzwohnungen bereit-
zustellen.

- In HErtefdllen ist vorldufig auf eine Modernisierung
zu verzichten {(z.B. sehr hohes Alter der Bewohner).

- Bei allen Umzigen und durch Modernisierung bedingten
Mieterhdhungen soll die Stadt von sich aus die Wohn-
geldberechtiguny priifen.

- In jedem Einzelfall sollte vor Massnahmen sicher ge-~
stellt sein, dass '
o eine gesundheitliche Gefdhrdung nicht zun er-
warten ist und S

o die Verfdnderung zeitlich nicht mit aussergewdhn-
lichen Belastungen zusammenfidllt.

e) Verbesserung der kommunalen Infrastruktur im Wohnbe-
reiech (¥indergarten, Spielmdglichkeiten filir Kinder).

Die sich aus den Grundsdtzen des Sozialplans ergebenden
stadtplanerischen Folgerungen sind in der Aufgabenstellung
fiir den Bebauungsplan "Metzgergasse- West” eingegangen.

Die erforderlichen WMassnahmen fur die Betroffenen sind
in einer umfangreichen Kartei: festgehalten, welche fir
jeden Haushalt gesondert entsprechend dem 3tand der
Sanlerung fortgeschrieben wird. -

Fiir die notwendigen Umsetzungen ergibt sich folgende
Ubersicht:

a) Umsetzungen aus 5 GebHuden, die abgebrochen werden.

Haushalte davon'ﬂmsetzung Problem-
innerhalh Altstadt fille

1 - Person 2 i

2 - Personen| 5 2 3

% - Personen| 2 1 -

4 - Persconen| 1 1

5 - Personen| 1 1 1

6 =~ Personen| 1 1 1

8 - Peraonen| 1 — 4

" ermieter | 4 . A
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B)

Weiterhin sind 2 Teilbetriebe umzusetzen (Ersztzraum
im Plangebiet im Bau). 1 Betrieb wird aufgegeben.

2 Gebiude wurden bereits freigemacht und abgebrochen.
Die betreffenden Umsetzungen sind oben nicht srfasst.

Zur Durchfilhrung der Modernisierung in 9 Gebiuden
miissen umgesetzt werden: '

Haushalte voriibergehende endgiiltiger
Umsetzung Umzug

1 - Persocn i 1

2 - Personen 1 + (2) ' 1

%3 — Personen 2 ) -

4 — Personen 1 )

5 = Personen {1}

Untermieter 8

Bei den eingeklammerten Fallen ist eine vorubergehende
Umquartierung innerhalb desselben Gebdudes denkbar.
Es handelt sich Jeweils um die Zigentiimer des Gebdudes.
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