Anlage 2

- Bericht der Gemeinde liber die Festlegungsgriinde nach § 165 Abs. 7 (BauGB) -

1. Einflihrung

Der Bericht der Stadt Weillenfels Uber die Festlegungsgriinde ergibt sich aus dem
Schlussbericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen fiir eine stadtebauliche
EntwicklungsmalRhahme ,Neustadt — WeiRBenfels*.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Industrie- und Gewerbegebietes an der Strale
Am Schlachthof und in weiterer Betrachtung des im Norden und Nordwesten der WeiRenfelser
Neustadt liegenden Industrie- und Gewerbegurtels mit einer Vielzahl ungenutzter Altbrachen
ist fur diesen Teil der Weilenfelser Neustadt eine stadtebauliche Neuordnung erforderlich.

In Fortsetzung bisheriger Planungen aus den vergangenen Jahren wird mit dem Instrument
der stédtebaulichen EntwicklungsmaRnahme das beschlossene Stadtteilentwicklungskonzept
in die konkrete Umsetzung Gberfiihrt. Vordergrindige Zielstellungen der geplanten
stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme sind:

1) Konfliktminderung zwischen bestehenden Gewerbe-/Industrienutzungen und
Wohnnachbarschaften

2) Schaffung von Erweiterungsflachen fur die Entwicklung von Gewerbe zur Deckung
eines dringenden Arbeitsplatzbedarfs

3) Revitalisierung brachliegender Altindustrieflachen fur Nutzungen zur Starkung der

Wohnfunktion in einem stark von Abwanderungen betroffenen Stadtteil mit hohem
Wohnungsleerstand

4) Barrierenabbau zwischen Wohnquartieren eines Stadtteiles und Vernetzung durch
neue Wegeverbindungen
5) Verknipfung von Siedlungskérper und Landschaftsraum durch Anlage neuer

Freirdume in der Weillenfelser Neustadt

Die stddtebauliche EntwicklungsmaRnahme umfasst einen stadtebaulichen
Entwicklungsbereich mit einer Gesamtflache von 22 ha und ein Anpassungsgebiet mit einer
Flache von 8,7 ha. Die Gebietsabgrenzung resultiert aus der Notwendigkeit der fir eine
einheitliche Vorbereitung und ziigigen Durchfuhrung der EntwicklungsmaRnahme benétigten
Flachen aus dem Vorschlag im Schlussbericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen unter
Berlcksichtigung der Ergebnisse aus der Betroffenen- und Offentlichkeitsbeteiligung. Fiir
nachweislich der Konsolidierung des Gebietes dienende Grundstiicke, deren Umgestaltung
jedoch auch ohne Zwischenerwerb abgesichert werden kann, werden diese als
Anpassungsgebiet férmlich festgelegt.

2. Ausgangssituation

2.1. Bestandsaufnahme und Analyse der sozialen, strukturelle und stédtebaulichen
Verhaltnisse

Die sozio-demographischen Angaben gehen einher mit der Entwicklung der Gesamt-
entwicklung in der Stadt WeiRenfels, d. h. einer Zunahme der &lteren Bevélkerung.
Gemal den Daten der Bevolkerungsstruktur leben in der Neustadt ca. 7.800 Einwohner
(Stand 12.05.2005), somit ein Viertel der WeiRenfelser Einwohner und im Bereich der
Vorbereitenden Untersuchungen 1.238 Einwohner.
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2.2

3.1.

Das Gebiet der Neustadt ist von differenzierten Baustrukturen geprégt und erstreckt sich
ausgehend vom Bahnhof im Siiden Uber Wohn- und Mischgebiete mit geschlossener
Blockrandbebauung der Griinderzeit, dem Orientierungspunkt Marchenbrunnen bis zur
altindustriellen Achse im Norden. Die ost-west-ausgerichtete Industrieachse trennt die

-grinderzeitlichen— Baustrukturen im Siiden von den noérdlich anschlieRenden— —

Stadtgebieten jlngerer Entstehungszeiten.

Die ehemals bedeutsame Gewerbe- und Industriezone zeigt sich heute als tiberwiegend
brachliegender ,Zwischenraum®. Vereinzelt werden Teile der friheren Betriebsflachen
genutzt. Die gestreute ,Restnutzung” weist einen Trend in Richtung flachenintensiver
Dienstleistungen (z. B. Handel) auf. Die bandartige Struktur, die fehlende Nutzung und
das problematische Umfeld wirken bisher als Barriere bei der Entwicklung
stadtteilverbindender Nutzungen. Der Bereich der Voruntersuchung zur Ausweisung
einer stédtebaulichen EntwicklungsmaBnahme umfasst in seinen wesentlichen Teilen
diese vorwiegend brachgefallene Industriezone zwischen den Wohnquartieren.

Nordlich dieser Industriezone schlieBen sich jingere Wohnbaugebiete unterschiedlicher
Bauformen an. Neben quartiersbildender Blockrandbebauung sind in diesen Stadtarealen
der Geschosszeilenbau der 60er/70er Jahre, der industrielle Wohnungsbau (Neumarkt,
Kornwestheimer Ring) sowie die klassischen Ein- und Zweifamilienhausgebiete vertreten.

Im Gebiet des Voruntersuchungsraums sowie seinem naheren Umfeld weist die Neustadt
besonders hohe Anteile leerstehender Wohngebéude auf. Die Bausubstanz ist in diesen
Bereichen durch einen geringeren Sanierungsgrad im Verhéaltnis zum Ubrigen Stadtteil
oder der Gesamtstadt gekennzeichnet.

Infrastrukturelle Defizite bestanden durch einen unzureichenden Ausbau der Strale am
Schlachthof und bestehen in der Anbindung des Gewerbe- und Industriegebietes an der
Strafle am Schlachthof an das Uberértliche Verkehrssystem durch eine fehlende
nordliche Auf- und Abfahrt an der B91/Burgwerbener Straflle

Besondere Bedeutung des Entwicklungsbereiches fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung der Gemeinde

Groflteile des Gebietes der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme in der
Weillenfelser Neustadt bedurfen flachenhafter grundlegender und umfassender
Veranderungen, um die festgestellten negativen Ausstrahlungen der Altindustrieflachen
und splitterartigen Gewerbenutzungen auf die umgebende Wohnbebauung zu stoppen
und einen Prozess der nachhaltigen Starkung der Wohnquartiere einzuleiten.

Die angestrebten Entwicklungen liegen im Allgemeinwohlinteresse der gesamten
Weillenfelser Bevdlkerung und schaffen im Speziellen die grundlegenden
Voraussetzungen flir eine nachhaltige Wohnraumbewirtschaftung benachteiligter
Wohnquartiere. Diese notwendigen Bewirtschaftungsgrundlagen wirken sich unmittelbar
positiv auf die Lebensbedingungen der Stadtteilbevélkerung aus.

Deckung eines erhéhten Bedarfs
Aktuelle und Uberértliche Bedarfssituation

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses war die Arbeitslosenquote im Gebiet des
ehemaligen Kreises Weilenfels signifikant hoher als die des Landes
Sachsen-Anhalt und mehr als doppelt so hoch wie der bundesdeutsche Durchschnitt.
Daraus ergibt sich ein Uberproportionaler Bedarf an Arbeitsplatzen.

Die Sicherung vorhandener und die Schaffung neuer Arbeitsplatze ist zugleich eines der
wirksamsten Mittel zur Erreichung™ der gesamtstadtischen Stadtumbauziele
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3.2.

3.3.

4.1.

(Stabilisierung der Einwohnerzahl). Ein nicht unerheblicher Teil der Beschéftigten in den
vorhandenen Gewerbebetrieben im Bereich der stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme ist Mieter von Wohnrdumen in der Neustadt. Somit wird durch die Betriebs-
bzw. die Produktionserweiterung die Funktion der Neustadt als Wohnstandort gestérkt.

—Ein-weiterer-Bedarf-ergibt sich in der Revitalisierung brachliegender Altindustrieflachen —

fur Nutzungen die ebenfalls zur Starkung der Wohnfunktion und des Wohnstandortes
beitragen

Prognose der kiinftigen Entwicklung der Arbeitsplatze

Mit dem Fleischwerk Weillenfels und der Mébelproduktionsfirma Pelipal befinden sich
zwei Uberregional bedeutsame Unternehmen im stidtebaulichen Entwicklungsbereich
bzw. im Anpassungsgebiet der EntwicklungsmafRnahme.

Eines der wesentlichen Ziele der Stadtebaulichen Entwicklungsma3nahme in der
Weilkenfelser Neustadt ist die Standortsicherung und Weiterentwicklung dieser beiden
Unternehmen im stédtebaulichen Kontext.

Die Zahl der moglichen neuen Arbeitsplatze, die durch die hier zu begriindende
Stadtebauliche Entwicklungsmanahme begiinstigt werden soll, ist im Verhéitnis zu der
Gesamtzahl der Arbeitsplatze in der Stadt WeiRRenfels sehr signifikant.

Begriindung eines erhéhten, mittelfristigen Bedarfs im Sinne von § 165, Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauGB

Dieser begriindet sich wie folgt:

e fOr die Erlangung der im Stadtumbaukonzept der Stadt WeiRenfels beschlossenen
Ordnungsziele ist eine stadtebauliche Neuordnung von Teilen der Weilenfelser
Neustadt unumganglich — insbesondere die brachliegenden Altindustrieareale und die
problematischen Nachbarschaftslagen im Bereich aktiver Gewerbe-/Industrienutzung
begriinden stadtebauliche Missstande und bedlrfen einer stadtebaulichen
Neuordnung;

e die Allgemeinheit der Stadtteilbewohner profitiert in Folge der Harmonisierung und
Umfeldaufwertung in von stadtebaulichen Missstéanden belasteten Quartieren direkt
von der MaRnahme; die Kompensation gravierender Versorgungsméangel mit
stadtischem Grin wertet die durch massive Wohnungsleerstinde und hohem
Sanierungsstau belastete Altbausubstanz des Stadtteils auf;

e mit der Entflechtung problematischer Gemengelagen im Bereich der Stralle am
Schlachthof werden Entwicklungsméglichkeiten geschaffen, die insbesondere der
Deckung eines deutlich erhéhten Bedarfs an Arbeitstatten/-plétzen dienen und somit
im Wohl der gesamtstadtischen Aligemeinheit stehen;

e die Wiedernutzung/Ruckgewinnung grolflachig brachliegender Areale mit
Barrierewirkung zwischen den Quartieren der Weilenfelser Neustadt zum Zwecke
der offentlichen Aneignung und Vernetzung zwischen Quartieren dient dem

Allgemeinwohi;

Erforderlichkeit

Allgemeinwohlerfordernis

Das Aligemeinwohlerfordernis begriindet sich in der Standortsicherung und Schaffung
von Arbeitstdtten verbunden mit gebiindelten ErschlieBungsvorteilen durch die
Anbindung an das Verkehrsnetz (Ausbau der Stralfe am Schlachthof, nérdliche
Anbindung an die B91/Burgwerbener Stralle).
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Ein weiteres Allgemeinwohlerfordernis begrindet sich in der Wiedernutzung von
Brachflachen durch Abriss der ehemaliger Industriebrachen und Entwicklung neuer
Griunflachen (Neustadtpark).

Die Allgemeinheit der Stadtteilbewohner der Neustadt profitiert in der Fo'ge,VQE,,S’EU,,,

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

vorgenannten Malinahmen.

Offentliches Interesse an einer einheitlichen Vorbereitung und ziigigen Durchfihrung

Das offentiiche Interesse an einer einheitlichen Vorbereitung und Durchfiihrung ergibt
sich aus dem Allgemeinwohlerfordernis, insbesondere in der Deckung eines erhéhten
Bedarfs an Arbeitsstatten und der Revitalisierung brachliegender Fldchen und deren
Integration in den Staditeil.

Insbesondere die Konfliktminderung zwischen bestehenden Gewerbe-
Industrienutzungen und Wohnnachbarschaften begrinden dies weiter. Die einheitliche
Vorbereitung und Durchfihrung kann nur unter Fiihrung der Stadt Weilienfels und des ihr
geméall BauGB uUbertragenen rechtlichen Instrumentariums erfolgen. Das &ffentliche
Interesse und die zligige Durchfiihrung werden auch durch den Einsatz von 6&ffentlichen
Mitteln (Stadtebauférdermitteln) bestimmt.

Ausfuhrung zur Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Grundstlickseigentimer, zum
Versuch des freihdndigen Grunderwerbs und vertraglicher Lésungsmadglichkeiten

Die Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Grundstiickseigentimer wurde im Rahmen
der Burgerbeteiligung erértert. Fir einen Teil der benétigten Grundstiicke ergab sich die
Moglichkeit des freihdndigen Grunderwerbs, fir weitehin benétigte Grundstlicke besteht
diese Mdglichkeit nicht.

Die angestrebten Ziele und Zwecke der im Stadtteilentwicklungskonzept formulierten und
in den Vorbereitenden Untersuchungen prazisierten stadtebaulichen Entwicklung sind
fur Teile der Flachen nicht durch stadtebauliche Vertrage erreichbar.

Gewahrleistung der Zugigkeit und Darstellung der Finanzierbarkeit (Kosten- und
Finanzierungsubersicht)

Die Gewahrleistung der Zligigkeit und der Finanzierbarkeit ist in der im Schlussbericht zu
den Vorbereitenden Untersuchungen enthaltenen Kosten- und Finanzierungsiibersicht
dargestellt. Diese gewdhrleistet unter Einbeziehung der zu erwartenden Einnahmen,
Mitteln Dritter, den Mitteln der Gemeinde und mdglichen Foérderungsmitteln
(Stadtebauférderungsmitteln  und  Mitteln  der  Wirtschaftsférderung), das die
Entwicklungsmalinahme in absehbarer Zeit (15 Jahre) zligig realisiert werden kann.

Die Kosten- und Finanzierungsibersicht dient als Planungs- und Steuerungsinstrument
der Koordination von Investitionen wahrend der gesamten Laufzeit der
EntwicklungsmalRnahme und ist nach dem jeweiligen Stand der Planung und
Durchfihrung unter Bericksichtigung des jeweiligen Preisstandes regelmaRig
fortzuschreiben und zu konkretisieren.

Ergebnis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Der vom Stadtrat am 03.03.2005 beschlossene Entwurf bildete die Grundlage fur die
Beteiligung der betroffenen Grundstiickseigentimer, der Trager &ffentlicher Belange und
der Offentlichkeit.

Den betroffenen Grundstiickseigentiimern und den Tragern é&ffentlicher Belange wurden
die Entwurfsunterlage mit der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme ibergeben.
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Am 23.06.2005 und 26.06.2005 wurden mit Grundstiickseigentimern Einzelgesprache
zur  Klarung von Fragen zum Entwurf des Neuordnungsvorschlags mit
MafRnahmekonzept durchgefiihrt.

_Die Offentlichkeit konnte sich wihrend des Auslegungszeitraums zwischen dem

17.05.2005 und 17.06.2005 Uber die Entwurfsinhalte zur geplanten Entwicklungs-
mafinahme in der Stadtverwaltung bzw. tber die veréffentlichen Unterlagen im Internet
informieren. Fur die Offentlichkeit wie fur die Grundstiickseigentimer wurde am
07.06.2005 eine Informationsveranstaltung durchgefuhrt, zu der umfassende
Eriduterungen zur beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung angeboten wurden.

24 der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange und 24 Grundstiickseigentimer haben
eine Stellungnahme zum Entwurf der Voruntersuchung und Neuordnungskonzept
abgegeben. Darin wurden z. T. auch deutliche Ablehnungen und Einspriiche zur
geplanten Entwicklung bekundet.

Umfassende Abwégung der 6ffentlichen und privaten Interessen

Die vorgetragenen Hinweise, Anregungen und Bedenken sind im Stadtrat am 17.11.2005
beraten und im Sinne von § 165 (3) BauGB abgewogen worden. Es erfolgte eine
Berdcksichtigung aller vorgetragenen Belange. Eine Zurlickweisung von Bedenken und
Anregungen erfolgte nicht. Das Ergebnis der Beteiligung und Abwagung im Verfahren
der Vorbereitenden Untersuchungen wurde dokumentiert und allen Beteiligten mitgeteit.
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