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1 VORBEMERKUNGEN

1.1 Anlass und Ziele der vorbereitenden Untersuchungen

Fur dasGebietder Neustadtin WeiBenfelswurde 2024 ein integriertes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept (ISEK) erarbeitet.Eine der,Schlisselmanahmen”dieses Konzeptesist die Ausweisung eines
Sanierungsgebietes fiirden Teilbereich ,Griinderzeit”. Die MaBnahme begriindet sich in denteilweise
gravierenden Substanz- und Funktionsmangeln, sodass die Vorbereitung und Durchfiihrung einer
Stadtebaulichen SanierungsmaBnahme fir die Teilbereiche ,Griinderzeit” und ,Bahnhof” dringend
empfohlen wurde.

Um eine gesicherte Beurteilungsgrundlagebezliglich stadtebaulicher Missstande sowie der Mdglich-
keit und dem Erfordernis einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme zur Losung stadtebaulicher
Probleme im Gebiet zu erhalten, sind im Vorfeld der Ausweisung eines Sanierungsgebietes Vorbe-
reitende Untersuchungen gemaB § 141 BauGB notwendig.

Mit den Vorbereitenden Untersuchungen werden die im abgegrenzten Gebiet vorhandenen stadte-
baulichen Probleme ermittelt sowie die stadtebaulichen Ziele, die mit der Sanierung erreicht werden
kdnnen, dargelegt. Die Stadt erhalt weiterhin Anhaltspunkte dariiber, in welchem Zeitraumdie Sa-
nierungsmaBnahme voraussichtlich stattfinden wird und mit welchen Kosten gerechnet werden
muss.

Der Teilbereich Griinderzeit der WeiBenfelser Neustadt wird im Bestand von stadtebauliche Prob-
lemlagen in Form von der Vielzahl schlechter Bausubstanzen, hohen Leerstanden, Schaden in der
Verkehrsinfrastruktur und Gestaltungsmangel im 6ffentlichen Raum negativ beeinflusst. Auch wer-
den die bestehenden Nutzungen (insbesondere Wohnnutzung) und damit die Wohn - und Lebens-
qualitat durch die durchquerende Hauptverkehrsstralle sowie die angrenzende Bahntrasse durch
Larm, Staub und Erschitterung erheblich beeintrachtigt.

Seit 2020 ist die Neustadt zusammen mit der Altstadt im Programm ,Lebendige Zentren” der Stad-
tebauforderung.Im RahmendesISEK furdie Neustadt (2024) wurde empfohlen, die beiden Stadtteile
auf Grundihrerunterschiedlichen Schwerpunkte und Ziele der notwendigen Entwicklung fordertech-
nisch getrennt voneinander zu betrachten. Resultierend aus dieser Bewertung wurde fiir das Pro-
grammjahr 2025 ein Aufnahmeantragin das Bund-Lander-Programm ,Sozialer Zusammenhalt — Zu-
sammenlebenim Quartiergemeinsam gestalten” gestellt.Im Rahmen derFérderung im MafBnahme-
gebiet ,Neustadt-Griinderzeit” sollen verschiedene SchliisselmaBnahmen umgesetzt werden.

1.2 Rechtsgrundlagen

Die Vorbereitung der Sanierung wurde durch die Stadt Weilenfels mit dem Beschluss tiber den Be-
ginn der Vorbereitenden Untersuchungen gemaB § 141 Abs. 3 BauGB per Stadtratsbeschluss am
12.12.2024 eingeleitet. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte im Amtsblatt der
Stadt WeiBenfels am 24.01.2025.



Die Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen dient der Priifung der Sanierungswurdigkeit
eines abgegrenzten Gebietes und ist die Voraussetzung fir die formliche Festlegung eines Sanie-
rungsgebietes (Sanierungssatzung, § 142 BauGB).

Die gesetzliche Grundlage fir die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen ergibt sich aus
dem Baugesetzbuch, Zweites Kapitel, Besonderes Stadtebaurecht, Erster Teil Stadtebauliche Sanie-
rungsmaBnahmen. MaBigeblich fir die Vorbereitenden Untersuchungen sind die §§ 136-139 BauGB
zu Allgemeinen Vorschriften und die §§ 140-142 BauGB zu Vorbereitung und Durchfiihrung Stadte-
baulicher SanierungsmaBnahmen.

Mit der ortsliblichen Bekanntmachung Giber die Durchfiihrung der Vorbereitender Untersuchungen
ist eine Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (Eigentiimer, Mieter, Pachter und sonstigen Be-
troffenen) gemaR § 137 BauGB sowie die Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager
(Behorden, Trager 6ffentlicher Belange) gemal3 § 139 BauGB vorzusehen. Ziel ist es, die betroffenen
Eigentimer zur Mitwirkung bei der Sanierung und Durchfiihrung baulicher Manahmen zu motivie-
ren.

1.3 Verfahrensweise

Tabelle 1: Verfahrensschritte

12.12.2024 Beschluss zur Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)
24.01.2025 Ortsuibliche Bekanntmachung tiber den Beginn der VU im Amtsblatt

03.02.2025-31.03.2025 Frihzeitige Abfrage der Trager 6ffentlicher Belange (T6B)
15.05.2025 - 28.05.2025 2. Abfragerunde zur frihzeitigen Beteiligung

Marz 2025 Bestandaufnahme Vor-Ort

Beteiligung der Betroffenen
17.03.2025-22.04.2025 1. Runde Eigentimerbefragung mit Erfassungsbogen

17.06.2025-04.07.2025 2. Runde Eigentimerbefragung mit Erfassungsbogen

02.06.2025, 25.08.2025, Vorstellung Arbeitsstand im Stadtentwicklungsausschuss
02.03.2026, 01.06.2026

12.03.2026 Beschluss Entwurfsfassung und Auslegungsbeschluss (Stadtrat)
07.04.2026 - 08.05.2026 Abfrage Trager offentlicher Belange (T6B) zum Entwurf
07.04.2026-08.05.2026 Offentliche Auslage (Biirgerbeteiligung)

11.06.2026 Abwagungs- und Billigungsbeschluss zum Abschlussbericht



Wahrend des gesamten Arbeitsprozesses hat ein regelmaBiger Austausch zwischen den Bearbeitem
der Vorbereitenden Untersuchung und der Stadt WeiBenfels stattgefunden. Die Zwischenergebnisse
wurden in regelmaBigen Jour-Fixe-Terminen auf Ebene der Abteilung Stadtplanung erdrtert.

1.4 Beteiligung der Betroffenen und der Offentlichkeit

Gemal §8§ 137 und 138 Baugesetzbuch (BauGB) hat die Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen
moglichst friihzeitig zu erfolgen. Die Beteiligung erfolgt entsprechend in einem mehrstufigen Ver-
fahren.

- Stufe 1 - friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

- Stufe 2 — Beteiligung der Eigentimer innerhalb des Untersuchungsgebietes

- Stufe 3 - Beteiligung der Offentlichkeit

- Stufe 4 — Beteiligung der politischen Gremien

- Stufe 5- erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und die 6ffentliche Auslage
der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

Zu Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen erfolgte in einer ersten Beteiligungsrunde die Ab-
frage der relevanten Trager offentlicher Belange. Insgesamt haben 27 Trager eine Stellungnahme
abgegeben (Stand 19.06.2025). Die Ergebnisse der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung
sind in der Bestandsanalyse der jeweiligen Themenbereiche bericksichtigt worden.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden 480 Eigentiimer mittels eines Fragebogens
beteiligt. Nach der Durchfiihrung der ersten Beteiligungsrunde vom 17.03.2025 bis 22.04.2025 hat
sich die Stadt fur eine zweite Anschreibenrunde entschieden (in Abstimmung mit der KEWOG Stad-
tebau GmbH). Grund hierflr war der geringe Riicklauf von Eigentiimern verschiedener stadtbildpra-
gender Gebaude sowievon bereits erfassten Gebauden in einemschlechtenbaulichen Zustand. Nach
Durchfihrung der zweiten Beteiligungsrunde vom 17.06.2025 bis 04.07.2025 konnte eine Riicklauf-
quote von 73,4% erzielt werden. Die Ergebnisse der Eigentimerbefragung werden in Kapitel 4 zu-
sammengefasst.



2 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Lage im Raum/iiberortliche VerkehrserschlieBung

WeiBlenfelsist an der Saale im Ostlichen Burgenlandkreis (Sachsen-Anhalt) gelegen. Die Stadt profi-
tiert von ihrer Nahe zu den Stadten Halle (Saale) und Leipzig.

Die Stadt st Gber die BundesstraBen B87, B91 und B176 sowie die Autobahnen A9 und A38 sehr gut
an das Uberregionale StraBennetz angebunden. Der Bahnhofwird regelmaBig von Regionalverbin-
dungen aus Stadten wie Leipzig, Halle, Erfurt und Jena sowie von Fernverbindungen angefahren.
Weiterhin ist die Stadt auch in das Fernbusnetz eingebunden.

2.2 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA)

- Aktuell glltiger LEP aus 2011: Ausweisung als Mittelzentrum '
- Entwurf Neuaufstellung LEP (Stand 22.12.2023): *
o Ausweisung als Mittelzentrum
o WeiBenfels als Vorrangstandort fir landesbedeutsame Industrie- und Gewerbefla-

chen
Regionaler Entwicklungsplan Halle Sachlicher Teilplan ,Zentrale Orte [...]" fiir
(REP-Halle) 3 die Planungsregion Halle*

WeiB3enfels als Mittelzentrum

- Gultigkeit des REP Planungsregion Halle
Sicherung der Saaleaue als Freiraum mit

von 2010 einschl. Plananderungen in der
Bedeutung fur Biotopverbund, Naherho-

Fassung vom 22.08.2023

- Lagean der uberregionalen Verbindungs- Jing), 1 Blaenilungeum (VRE-

und Entwicklungsachse Erfurt (Miinchen) — Hochwasserschutz) und klimatische Aus-

Halle (Magdeburg/Schwerin/Rostock)

- Lage an derregionalen Entwicklungsachse
WeiBenfels — Zeitz (Gera)

- WeiBenfels als Vorrangstandort mit tber-
geordneter strategischer Bedeutung fur

gleichsflache

=>» Freihaltung des Saaletals im Zuge der
Bauleitplanung

Sparsamer Umgang mit naturlich gewach-

senem Boden mit hoher und sehr hoher

neue Industrieansiedlungen HOE R L € b el

- Langfristige Sicherung als Bundeswehr-
standort

T Land Sachsen-Anhalt (2010)

2 Ministerium fir Infrastruktur und Digitales Sachsen-Anhalt (2023)
3 Regionale Planungsgemeinschaft Halle (2010)

4 Regionale Planungsgemeinschaft Halle (2019)



- Erhaltung und Entwicklung der Denk-
malsubstanz und der kulturhistorisch be-
deutsamen Stadtlandschaft in Verbindung
mit der Auenlandschaft Saale

Gemal dem Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt sind Mittelzentren als , regional bedeutsame
Wirtschafts- und Infrastrukturstandorte zu starken und weiterzuentwickeln. Die Versorgung mit G-
tern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs ist durch sie in ihrem Verflechtungsraum sicher-
zustellen. Die Mittelzentren leisten gleichzeitig die grundzentralen Aufgaben.”? Zu den Typischen
Versorgungseinrichtungen als Mittelzentrum zahlen Fachschulen, Gymnasien, Sportplatze,
Schwimmbader, Verbrauchermarkte, IC-/RE-Halt, BAB- oder B-StraBenanschluss und Krankenhauser
der Basisversorgung.®

2.3 Gesamtstadtische Planungen und Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Die Stadt WeiBenfels verfligt iber einen Flachennutzungsplan (FNP), welcher seit April 2013 rechts-
kraftig ist und einen Landschaftsplaninkludiert. Der FNP stellt fir das Untersuchungsgebiet Wohn-
bauflachen, gemischte Bauflache, Gemeinbedarfsflaichen und Dauerkleingarten dar, sodass sich ein
planmaBig heterogenes Nutzungsfeld der Neustadt ergibt, welches sich auch im Bestand ablesen
lasst. Abweichungen zum Bestand und somit Planungsabsichten bestehen nurin angrenzenden Ge-
bieten, wie dem Kornwestheimer Ring (als Griinflache). Auch die in der Vergangenheit bereits um-
gesetzte Gestaltung des Neustadt-Parkes, welcher direkt an das Untersuchungsgebietes angrenzt,
findet sich im FNP wieder. Das entstandene Erholungs- und Freizeitareal flir die Neustadt wurde auf
der Flache eines brachgefallenen Industrieareals entwickelt.

Im Erlauterungsbericht und der Anlage 8 des FNP wird die Neustadtin die Umbaukategorie ,Ent-
dichtung und bauliche Extensivierung” eingeordnet.

Fur das Untersuchungsgebiet bestehen keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Auch finden sich
keine Bebauungsplanein Aufstellung. Jedoch sind die Flurstiicke 158/7, 2354/158 und 2356/158 je-
weils teilweise als externe Ausgleichsflache fiir die Realisierung des Pflanzgebotes im Rahmen des
Bebauungsplanes ,Wohngebiet Seumesiedlung Stadt WeiBenfels” festgesetzt. Die externen Aus-
gleichsflachen sind zwischen der NovalisstraBe und der KornerstraB3e, dstlich der Sekundarschule ge-
legen.

> Ministerium fur Infrastruktur und Digitales Sachsen-Anhalt (2023)
6 Regionale Planungsgemeinschaft Halle (2023)
7 Stadt WeiBenfels (2013)
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2.3.2 Entwicklungskonzeptionen

Stadtebauliches Entwicklungskonzept 2020 | Integriertes Stadtebauliches Entwicklungs-

(SEK02020) ® konzept 2030 (InSEK) °

- Gebiet der Neustadt als besonderer Hand- Zuordnung der Neustadt zu Forderpro-

gramm ,Lebendige Zentren”

lungsschwerpunkt )
- Zielstellungen Neustadt:

» Einstufung des statistischen Bezirkes

» Modernisierung und Sanierung der Ge-
baude

» Auflockerung der Innen- u. Hinterhofe

> Aufwertung des 6ffentlichen Raumes

Aufwertung als Wohn- und Arbeits-

standort

» Erhaltund Aufwertung der sozialen Inf-

Neustadt als Stadtumbaugebiet
» Angrenzende Gebiete Neustadt-Nord
und Kornwestheimer Ring als Beobach-
tungsschwerpunkte
- Ziel desErhaltsund der Revitalisierung der

A\

Neustadt als ,urbaner Kern”
- Stabilisierung der Neustadt als Wohn- und
Gewerbestandort TG L
» Verbesserung des Wohnumfeldes und
Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
» Starkere Durchmischung der Bevolke-

rungsstruktur

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept WeiBenfels Neustadt *°

- Neustadt in Verbindung mit der Altstadt bilden das urbane Zentrum der Stadt

- Einordnung Teilbereich Griinderzeit in die Gebietskategorie ,Sanierung” mit dem Leitbild
.Lebendiges Stadtviertel zum Wohnen und Arbeiten”

- Zielstellungen fir die gesamte Neustadt:

Bewahrung der Nutzungsmischung, mit Vorrang der Wohnfunktion
Urbanitat bewahren und entwickeln

Gebaude und Freiraume resilient und ressourcenschonend umbauen

Soziale Durchmischung erhéhen

Leerstand durch Sanierung und Rickbau reduzieren

Flachen entsiegeln, stadtisches Griin ausbauen und gestalten

Treffpunkte schaffen, Stadtteilzentrum und Quartiersmanagement etablieren

YV VV VY VYV VY

Stadtteil fUr alle Generationen und Geschlechter
— Zielstellungen fir den Teilbereich Grinderzeit:

» Ausweisung als Sanierungsgebiet
» Weitestgehender Erhalt der geschlossenen Blockstruktur sowie Nutzungsmischung

8 Stadt WeiBenfels (2008)
9 Stadt WeiBenfels (2021)
10 Stadt WeiBenfels (2024)
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A\

VYV VYV

Sanierung und Nutzung von stadtbildpragenden Gebauden

Aktivierung und Unterstlitzung der privaten Eigentiimer (Sanierungsgebiet, Manage-
ment)

Sukzessive Sanierung der StraBen als Impulswirkung flr private Investitionen

Erhalt der Versorgungsfunktion (soziale Infrastruktur, Einzelhandel, Gastronomie)
Zwischenerwerb, Sicherung oder Riickbau von Immobilien durch die Stadt mit anschlie-
Bender Konzeptvergabe

Etablierung einer Begegnungsstatte mit niedrigschwelligen Freizeit- und Beratungsange-
boten zur Forderung der Integration und des Zusammenlebens

Verbesserung der Freiraumangebote und des Stadtklimas, u.a. durch Entsiegelung, Be-
grinung der Blockinnenbereiche (u.a. Dach- und Fassadenbegriinung), StraBenbegleit-
grun, Begriinung von Parkplatzen etc.

Herstellung von fuBlaufigen Beziehungen und Radwegeverbindungen



3 DAS UNTERSUCHUNGSGEBIET ,,NEUSTADT GRUNDERZEIT"

3.1 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes begriindet sich in dem ,Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzept WeiBenfels Neustadt” (ISEK WeiBenfels Neustadt) aus dem Jahr 2024. In dem
ISEK wurde neben einer Empfehlung zur Fordergebietsabgrenzung im ,Sozialen Zusammenhalt”
auch eine Empfehlung fiir den Umgriff einer Vorbereitenden Untersuchung gemal3 § 141 BauGB ge-
geben. Bei derumfassenden Bestandsaufnahme im Rahmen des ISEK wurden erheblich stadtebau-
liche Missstande festgestellt, welche die einheitliche Vorbereitung und Durchfiihrung einer stadte-
baulichen SanierungsmalBnahme im 6ffentlichen Interesse begriindet. Diese festgestellten Miss-
stande sind im Zuge dieser Untersuchung zu plausibilisieren und naher zu betrachten.

Das Untersuchungsgebiet liegtim Norden der Stadt WeiBenfels und umfasst mit ca. 46 ha Gberwie-
gend die griinderzeitliche Bebauung der Neustadt. Im Stiden wird das Gebiet von der StraBe Am
Guterbahnhof sowie der Bahntrasse begrenzt.Im Norden umfasst das Gebiet die Wohnbebauung
der MullnerstraBe sowie Teile der SchlachthofstraBe und reicht entlang der Tagewerbener Strafe
sowie der Merseburger StraBe bis zum Einkaufsmarkt Lidl. Der noérdlich angrenzende Neustadt-Park
sowie das Gewerbeareal sind nicht Bestandteil der vorbereitenden Untersuchungen. Im Westen wird
das Untersuchungsgebiet von der Markwerbener StraBe und Am Mihlberg begrenzt. Im Osten die-
nen die UhlandstraBe und die NordstralRe als Abgrenzung, wobei die gewerblichen Einrichtungen
und das Ausbildungszentrum an der NordstrafRe und der Weinbergstral3e mit eingeschlossen sind.
Die genaue Abgrenzung wird in Karte 1 auf der folgenden Seite dargestellt.
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Abbildung 1: Lage des Untersuchungsgebietes im Stadtraum (Quelle Karte: ©OpenStreetMap)
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Karte 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

3.2 Bevolkerungsentwicklung

Die Entwicklung derBevolkerung undderen Alters- undSozialstruktur bestimmenwesentlich Artund
Umfang derlokalen Nachfrage nach Wohnraum und Gemeinbedarf. Fiir die Darstellung der Bevol-
kerungs- und Sozialstruktur werden nachfolgend statistisch Daten fiir das Untersuchungsgebiet (UG
.Neustadt Griinderzeit") dargestellt. Diese gebietsbezogenen Indikatoren werden zudem mit den
raumlichen EbenenderKernstadt WeiBenfels (ohne Ortsteile) sowie der Gesamtstadt WeiBBenfels (mit
Ortsteilen) verglichen. Die nachfolgenden Angaben beruhen auf Daten des Einwohnermeldeamtes
der Stadtverwaltung WeiB3enfels — FB II.
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Bevolkerungsstand zum 31.12.2024

Zum 31.12.2024 lebten in der Kernstadt WeilBenfels (ohne Ortsteile) insgesamt 27.523 Personen, da-
von wohnten 3.443 Personen im Untersuchungsgebiet ,Neustadt-Griinderzeit”. Dies entspricht ei-
nem Anteil von 12,5 % an der Gesamtbevolkerung der Kernstadt WeiBenfels.

Tabelle 2: Bevolkerungstand zum 31.12.2024

Ei h Anteil
HINORIAEE Anzahl Deutsche = Anzahl Auslander .nteu
gesamt in %

UG ,Neustadt-Grinderzeit” 3.443 1.565 1.878 54,5%
Kernstadt WeiBenfels (ohne OTs) 27.523 21.292 6.231 22,6%
Stadt WeiBenfels (mit OTs) 39.623 33.053 6.570 16,6%

Im Untersuchungsgebiet leben 1.878 Personen auslandischer Herkunft. Mit ca. 54,5 % ist der Auslan-
deranteil damit wesentlich hoher als der Auslanderanteil in der Kernstadt WeiBenfels (22,6 %) und
liegt zudem deutlich Gber dem Kreis- und Landesdurchschnitt.

Bei der Herkunft der ausléandischen Bevolkerung in der Kernstadt WeiBenfels zeigt sich, dass ca. 61
% aus EU-Staaten und die Ubrigen 39 % aus Drittstaaten (nicht-EU Staaten) stammen. Auf Stadtteil-
ebene der Neustadt insgesamt liegt der Anteil der EU-Blirger sogar bei Giber 76 %. Am haufigsten
sind hier die Nationalitaten Rumanien, Polen und Bulgarien vertreten. Bei den Drittstaaten sind ins-
besondere Ukraine und Syrien hervorzuheben. Es konnte eine Konzentration soziodkonomisch be-
nachteiligter Haushalte festgestellt werden.

Bevolkerungsentwicklung 2017 - 2024

Die Bevolkerungsentwicklung von 2017 bis 2024 beruht auf den kommunalen Sozialdaten 2024 der
Stadtverwaltung WeiBenfels FB Il (Stand: 01/2025, Datenbasis Jahr 2024). Das dargestellte Gebiet
.Untere Neustadt—Griinderzeit”istalsraumliche Ebene nahezu deckungsgleich mitdem abgegrenz-
ten ,Untersuchungsgebiet Neustadt -Griinderzeit”, geringfligige statistische Ungenauigkeiten sind
jedoch nicht auszuschlieBen.

Im Vergleich zur Kernstadt WeiBBenfels verzeichnet das Untersuchungsgebiet seit dem Jahr 2017 eine
negativere Bevolkerungsentwicklung. Das Untersuchungsgebiet hat im Jahr 2024 gegenliber dem
Jahr 2017 rd. 7,3% seiner Bevolkerung verloren.
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Abbildung 2: Einwohnerentwicklung im Vergleich 2017-2024
(Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt WeiBenfels, Grafik: KEWOG Stiadtebau GmbH)

Wahrend die Bevolkerungsentwicklung auf allen raumlichen Ebenenvon 2017 zu 2024 sinkende Ein-
wohnerzahlen verzeichnete, so ist hingegen der Auslanderanteil im gleichen Zeitraum weiter ange-
stiegen. Besonders deutlich wird der Anstieg im Untersuchungsgebiet, wo der Auslanderantelil in
2024 auf 51,1% der Gesamtbevdlkerung im Gebiet angewachsen ist.

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung, Auslanderanteil 2017-2024

Einwohnerentwicklung Anteil Ausléander an Veranderung 2017 zu 2024
2017 zu 2024 Gesamtbevoélkerung in %
in % 2017 2024 | in %
Untere Neustadt - Griinderzeit -7,3% 41,1% 51,1% +10,0%
Kernstadt WeiBenfels (ohne OTs) -5,4% 18,1% 23,4% +5,3%
Stadt WeiBenfels (mit OTs) -4,3% 12,7% 16,4% +3,7%

Natiirliche Bevolkerungsentwicklung & raumliche Wanderungsbewegungen

Die Bevolkerungsentwicklung der Kernstadt WeiBenfels war in den letzten 10 Jahren von einem an-
haltend negativen Saldo bei den Geburten und Sterbefalle gepragt.Im Zeitraum2014 bis2017 wurde
der Bevolkerungsriickgang durch den positiven Wanderungssaldo bei den Zu-und Wegzligen etwas
abgeschwacht.Seit2017sind in der Kernstadt WeiBenfelsjedoch wieder mehr Wegzlige zu verzeich-
nen, in deren Folge die Defizite der natuirlichen Bevolkerungsentwicklung nicht mehr ausgeglichen
wurden.
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Abbildung 3: Geburten & Sterbefille Kernstadt WeiBenfels 2014-2024
(Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt WeiBenfels, Grafik: KEWOG Stidtebau GmbH)
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Abbildung 4: Zuziige & Wegziige Kernstadt WeiBenfels 2014-2024
(Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt WeiBenfels, Grafik: KEWOG Stidtebau GmbH

Im Jahr 2024 entfielen etwa 22% aller Geburten und 12% aller Sterbefdlle der Kernstadt WeiBenfels
auf das Untersuchungsgebiet, wo 51 Geburten und 57 Sterbefélle verzeichnet wurden. Aufgrund der
jungen Bevolkerungsstruktur bzw. des geringen Anteils dlterer Personen im Untersuchungsgebiet
sind dort verhaltnismaBig wenig Sterbefalle zu verzeichnen.

*Hinweis: Im Mai 2022 erfolgte eine Umstellung des MESO -Programm, dies fiihrt zu einer fehlerhaften bzw. unvollstdn-
digen Datenlage fiir das Jahr 2022, weshalb auf die Darstellung der 2022er Daten verzichtet.
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Tabelle 4: Wanderungsbewegungen 2024

Geburten Sterbefille | Saldo Zuzuge Wegzuge Saldo  Gesamtbilanz

UG ,Neustadt-Griinderzeit” 51 397 652 -255 -261
Kernstadt WeiBenfels (ohne OTs) 226 468 -242 1.804 2.413 -609 -851
Stadt WeiBenfels (mit OTs) 287 611 -324 2.053 2.674 -621 -945

Das Untersuchungsgebiet verzeichnete ahnlich wie die Kernstadt WeiBenfels im Jahr 2024 deutlich
Wegzlige als Zuziige, was insgesamt zu einem negativen Wanderungssaldo fihrte. Bei den naturli-
chen Bevolkerungsentwicklung wurden im Untersuchungsgebiet hingegen nur geringfligig mehr
Sterbefalle als Geburten verzeichnet. Diese Entwicklung zeigt, dass im Untersuchungsgebiet eine
hohe Fluktuation an wechselnden Bewohnern vorherrscht.

Altersstruktur, Alten-/Jugendquote

Auch die Verteilung der Altersgruppen spielt eine bedeutende Rolle, gibt Auskunft Gber die Alters-
und Sozialstrukturim Gebiet und zeigt Tendenzen fur die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung auf.

Die Verteilung der Altersgruppen zum Stand 31.12.2024 zeigt im Untersuchungsgebiet , Neustadt
Grinderzeit” eine recht ,junge” Altersstruktur auf. Hierbeiist besonders hervorzuheben, dass knapp
2/3 der ansassigen Bevolkerung jingerals 45 Jahre alt sind. Der Anteil der (Klein-)Kinderim Vor-
schulalter (0 - 5J.) liegt zum Stichtag bei 8,2 %, hinzu kommt der Anteil der Kinder und Jugendlichen
im Alter zwischen 6 und 17 Jahren (12,7 %).

Die Altersgruppe der jungen Erwachsenen (Ausbildungsphase) zwischen 18 und 24 Jahren betragt
9,9 %. Der Anteil der Personen im erwerbsfahigen Alter, d.h. Personen zwischen 25 und 64 Jahren,
betragt 57,8 %. Im Untersuchungsgebiet lebten Ende 2024 zudem etwa 392 Personen im Alter ab 65
Jahren. Dies entspricht einem Anteil von nur 11,4 %.

Altersstruktur "Neustadt Griunderzeit" 2024

£

45/»
69/:

1.145

33,3%

= unter 6 Jahre

® 6 bisunter 18 Jahre

= 18 bis unter 25 Jahre
25 bis unter 45 Jahre

® 45 bis unter 65 Jahre
® 65 bis unter 80 Jahre
ab 80 Jahre

Abbildung 5: Altersstruktur im Untersuchungsgebiet ,,Neustadt Griinderzeit” 2024
(Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt WeiRenfels, Grafik: KEWOG Stadtebau GmbH)
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Auchim Vergleich derAltersstruktur mit der Kernstadt WeiBBenfels (Stand 31.12.2024) zeigt sich, dass
die Bevolkerung im Untersuchungsgebiet , Neustadt Griinderzeit” deutlich jinger ist, als im Gbrigen
Stadtgebiet. So lag der Anteil der unter 18-Jahrigenim Untersuchungsgebiet bei 20,9 % (vgl. Kern-
stadt WeiBenfels: 15,7 %), auch der Anteil an Personen ab 65 Jahren istim Untersuchungsgebiet mit
11,4 % (vgl. Kernstadt WeiBenfels: 25,1 %) deutlich geringer.

Tabelle 5: Altersstruktur zum 31.12.2024 im Vergleich (Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt WeiRenfels)

. 18 bis 25 bis 45 bis 65 bis Bevolke-
Alt trukt unter 6 6 bis unter R T B - ab 80
ersstrukKtur Jahre 18Jahre unter unter unter unter Jahre rung
Jahre Jahre Jahre Jahre gesamt
UG . Neustadt- > 281 438 341 1.145 846 238 154 3.443
Grinderzeit” % | 82% 12,7% 9,9% 33,3% 24,6% 6,9% 4,5% 100%
Kernstadt Wei- Y | 1.441 2.887 2.026 6.947 7.302 4.201 2.719 | 27.523
Benfels (ohne
oTs) % | 52% 10,5% 7,4% 25,.2% 26,5% 15,3% 9,9% 100%
Stadt WeiBenfels | & | 1.939 4.281 2.593 9.384 11.227 6.573 3.626 | 39.623
(mit OTs) % | 4,9% 10,8% 6,5% 23,7% 28,3% 16,6% 9,2% 100%

Das Durchschnittsalterim Untersuchungsgebietlag im Jahr 2024 bei 37 Jahren, im Vergleich dazu
lag das Durchschnittsalter in der Kernstadt WeiBenfels bei 45 Jahren.

Tabelle 6: Durchschnittsalter, Alten-& Jugendquote 2024 im Vergleich (Quelle Einwohnermeldeamt Stadt WeiBenfels)

Anteilunter18 J. | Jugendquote Anteil iiber65J. Altenquote Altersdurchschnitt

UG ,Neustadt-Grinderzeit” 719 20,9% 392 11,4% 37 Jahre
Kernstadt WeiBenfels (ohne OTs) 4.328 15,7% 6.920 25,1% 45 Jahre
Stadt WeiBenfels (mit OTs) 6.220 15,7% 10.199 25,7% 46 Jahre

Bei der Altersstruktur der auslandischen Bevolkerung zeigt sich, dass der Anteil der Kinder und Ju-
gendlichen unter 18 Jahre im Vergleich mit der Kernstadt hoher ist. Der Anteil der dlteren Bevolke-
rung ab 65 Jahren mit nur 1,4 % hingegen erheblich geringer ausféllt. Im Ergebnis zeigt sich, dass
die auslandische Bevolkerung wesentlich zur Verjliingung des Griinderzeitviertels in der Neustadt
(und auch zur Verringerung des Altersdurchschnitts in der Gesamtstadt) beitragt, andererseits aber
auch ein erheblicher Integrationsbedarf, vor allem in Kinder- und Jugendalter, besteht.

Tabelle 7: Altersstruktur ausldndische Bevélkerung 2024 (Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt WeiBenfels)

Jiingere davon davonlJu- _. Altere  Auslindi-
] davon ) . Einwoh- davon davon ! .
Einwoh- " Kinder 6 gendliche " Einwoh- sche Ein-
Kinder . ) ner Frauenab Manner
ner unter unter 6 J bis unter 15 bisun- ab 18 J 18 ab 18 J nerab 65 wohner
18 J. . 15 J. ter 18 J. . . . J. gesamt
UG ,Neu- > 426 188 187 51 1.452 615 837 27 1.878
stadt-

Griinderzeit” | % | 22,7% | 10,0% | 10,0% | 2,7% 773% | 32,7% | 44.6% | 14% | 100'%
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3.3 Historische Entwicklung

Die Neustadt von WeiBenfels entwickelte sich vor allem wahrend der Griinderzeit im spaten 19. Jahr-
hundertund friihen 20.Jahrhundert. Sie entstand als stadtisches Erweiterungsgebiet der Altstadt und
wurde gepragt durch die industrielle Entwicklung der Stadt, insbesondere durch die Schuh- und Le-
derindustrie.” Das Schuhhandwerk hat in WeiBenfels eine lange Tradition und geht bis auf das 12.
Jahrhundert zurtick. Ende des 19. Jahrhunderts waren tber das Stadtgebiet ca. 100 Fabriken und
Manufakturen verteilt, in denen etwa ein Drittel der WeiBenfelser Bevblkerung beschaftigt war. 1950
wurde WeiBenfels per Ministerratsbeschluss zum Zentrum der DDR-Schuhproduktion bestimmt, bis
die Schuhproduktion 1992 eingestellt und die Schuhbetriebe nach und nach demontiert wurden.
Zeugen dieser Entwicklung im Untersuchungsgebiet sind die heute noch typisch ablesbaren Struk-
turen von Gruinderzeitvierteln sowie das leerstehende ruindse Fabrikgebaude ,INTEX".

Im 20. Jahrhundert erlebte die Neustadt weitere Veranderungen. In den 1960er Jahren begann der
Bau groBerer Neubaugebiete,um dem steigenden Wohnraumbedarf und dem Wunsch nach modem
ausgestatteten Wohnungen gerecht zu werden. Diese Geschosswohnungsbauten mit insgesamt
etwa 1.000 Wohnungen entstanden nordlich des Untersuchungsgebietes entlang der ehemaligen
Stalinallee (heute Merseburger Stral3e), der Burgwerbener Stral3e sowie dem Rdntgen- und dem Ro-
bert-Koch-Weg."?

Im Zuge der Deindustrialisierung verlor der Stadtteil etwa 40% seiner Einwohner, sodass der Leerzug
ganzer Hauserzeilen beobachtet werden konnte. Das Gebiet war von hohem Funktionsverlust ge-
zeichnet." Die Funktion als Wohnort konnte mit der Erweiterung des Schlachthofes im Nord-Osten
des Untersuchungsgebiet in den vergangenen Jahren nur teilweise wiederhergestellt werden. Die
Spuren des Funktionsverlustes sind noch deutlich sichtbar.

3.4 Siedlungsstruktur und Gebaudetypologie

Die Neustadtvon Weillenfelsistein historisch gewachsener Stadtteil miteinervielfaltigen Siedlungs-
struktur. Entlang der Merseburger Stral3e spiegeln sich die verschiedenen Entwicklungsphasen von
einfachen Wohnhausern des 19. Jahrhunderts, iber die Griinderzeitbebauung bis zu den Genossen-
schaftsbautendes20.Jahrhundertswider.Das Untersuchungsgebiet umfasst iberwiegend reprasen-
tative Bauten aus der Griinderzeit sowie Gewerbe- und Industriebauten, 6ffentliche Einrichtungen
und (Klein-)Gartenanlagen. Die NebenstraBen sind durch eine Mischung aus Wohnen in den Vorder-
hausern und dicht bebauten Hinterhdfen gepragt. Die Nebengebdaude wurden in der Vergangenheit
als Werkstatten und kleine Fabriken genutzt. Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich durch einen
groBen Anteil an Gebauden mit Mischnutzung aus. Nicht nur entlang der Merseburger StraBBe befin-
den sich gewerbliche Einheiten in den Erdgeschosszonen, sondern auch bis in die NebenstraBen ist
diese Nutzungsstruktur ablesbar. So entstehen verschiedene gemischt genutzte Quartiere.

" Brand Sanierung e.V. (2025)

12 Stellungnahme des LDA v. 26.05.2025
13 Stadtwerke WeiBenfels GmbH (2025)
4 Brand Sanierung e.V. (2025)
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Die griinderzeitliche Bebauung wurde tGberwiegend als Blockrandbebauung mit Hinterhéfen errich-
tet und diese Raumstrukturist noch deutlich ablesbar. Die Bebauung ist iberwiegend drei- bis vier-
geschossig. Aber auch zwei- bis dreigeschossige StraBenzige lassen sich wie zum Beispiel in der
KubastralBe finden. Die 2- bis 4-geschossigen Wohn- und Geschaftshauser sind meist mit Putz oder
Klinker verkleidet. Ihre Fassaden stellen sich als Lochfassaden dar und sind dabei in Geschosse und
Achsen gegliedert. Die Dachlandschaft zeichnet sich zu einem GrofBteil durch Satteldacheraus, deren
Trauf- und Firstlinie parallel zu den StraBBen verlaufen. Vereinzelt lassen sich auch Flachdacher auf
Funktionsbauten und gewerblichen Einheiten finden. Die sonst dichte und geschlossene Siedlungs-
struktur wird in den Randbereichen durch die freistehenden Funktionsbauten, die bestehenden
Kleingartenanlagen sowie Einfamilienhduser aufgelockert. Das Baualter der Gebaude im Untersu-
chungsgebiet lasst sich Gberwiegend auf die Griinderzeit von 1870 bis 1920 datieren.

3.5 Denkmalbestand's

Im Untersuchungsgebiet bestehen gemaB dem Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologie
Sachsen-Anhalt zahlreiche Eintrage an Kulturdenkmalen. Dabei handelt es sich sowohl um Einzel-
/Baudenkmale, Denkmalbereiche sowie ein archaologisches Flachendenkmal. Die Vielzahl der Denk-
male wird in Karte 2 unten verortet.
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Karte 2: Denkmalbestand

1> Stellungnahme des LDA v. 26.05.2025
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Aus denkmalpflegerischer Sicht entspricht das Gebiet den Baugedanken der Griinderzeit (vor und
um 1900) und ist als solches zu bewahren und zu schiitzen. Starke Kontrastbildungen zu den im
Kapitel 3.4 beschriebenen Strukturen in Kubaturen, Fassaden und ihren C)ffnungen, bei der Ausbil-
dung der Dacher und der Oberflachen sind zu vermeiden, um das Gesamtbild zu bewahren.

Als Denkmale mit starker Raumwirkung wegen ihrer flachenwirksamen Bedeutung gelten das Hos-
pital St. Laurentius (Merseburger Strae 19), der Bahnhof (Stellwerk-West im VU-Gebiet gelegen)

und das Gloria-Kino (Merseburger StraBe 3).

Die aktuelle Auflistung der Denkmale hat nachrichtlichen Charakter und ist fortzuschreiben. Ihr ak-
tueller Stand kann bei den Denkmalschutzbehérden eingesehen werden. Ergénzungen und Ande-

rungen mussen gegebenenfalls abgefragt werden. Im Folgenden werden die Einzel-/Baudenkmale

aufgefuhrt.

Tabelle 8: Liste Einzel-/Baudenkmale im Untersuchungsgebiet

nschrite | Datierung | urzcharaktersti

Zum Bahnhof

Am Miuhlberg 4

Markwerbener Straf3e 21

Merseburger StraBBe 4

Merseburger StraBe 3

WeinbergstraBe 9, 15, 17
und Hintergebaude

22

Ende 19. Jh.

Ende 19. Jh.

1708

Ende 19. Jh.

1928/29

Fabrik: 1906-1909

Mietshauser: 1905/06
und 1907

Muhlengebaude:
1923

Stellwerk-West an der Eisenbahnbriicke tGber
die Merseburger Stral3e als malerisches Tirm-
chen

zweigeschossiger neumanieristischer Ziegel-
bau mit insgesamt schlossartigem Charakter
und aufwandig gestalteter Terrassenanlage
aus den 1880er Jahren; Architektur des Histo-
rismus

barocker zweigeschossiger Bruchstein-Putz-
bau

zweigeschossiger Baukdrper mit markanter
Giebelldsung in stadtebaulich exponierter
Lage, zugehorig ein Biergarten mit Baumen,
holzernen Lauben und selten erhaltenem Mu-
sikpavillon aus der gleichen Zeit

Gloria-Kino; monumentaler, baukinstlerisch
sehr bemerkenswerter Bau im Stil der Neuen
Sachlichkeit

Langgestreckter viergeschossiger Ziegelbau
mit imposanterschlossartiger Fassade; Fabrik-
gebaude mit drei zugehdrigen Mietshausem;
Im Innern eine der friihesten Eisenbetonkon-
struktionen im Landkreis sichtbar erhalten,



NordstraBe 26, 28, 30; 1920er Jahre
SchillerstraBBe 10, 12, 14,

16, 18;

UhlandstraBBe 2, 4, 6

Merseburger Strale 12 Mitte 19. Jh.

Merseburger StraBe 20  vor 1900

Am Muhlberg 9 Ende 19. Jh.

Am Mihlberg 11 Ende 19. Jh.

Merseburger StraBe 26a 1908

Merseburger StraBe 28 1910

Merseburger StraBe 32 1915

regelmaBig angelegter Siedlungskomplex,
seitlichin die Nord-bzw.Uhlandstral3e weiter-
gefuhrt, reprasentative Staffelung drei- bis
viergeschossiger Putzgebaude, im Zentrum
eingebunden der durch gartnerisch gestalte-
ten Platz zurlickgesetzte viergeschossige Bau
der Ortskrankenkasse; zu beiden Seiten sym-
metrisch  anschlieBende dreigeschossige
Wohnbebauung; Dokument flirden konserva-
tiven Siedlungsbau der 1920er Jahre in For-
men des Reformstils oderauch Heimatschutz-
architektur

Beispiel flirdie groBbirgerliche Bebauungder
Neustadt aus der Mitte des 19.Jh.; zur Saale
bzw. Gartengrundstiickausgerichteterdreige-
schossiger Querriegel mit zweigeschossigem
Anbau nach Norden; klassizistische Details
von bemerkenswerter Qualitat

gut gegliederter, stattlicher dreigeschossiger
Bau in stadtebaulich exponierter Ecklage mit
aufwandiger symmetrischer Fassadenauftei-
lung, Pilasteranordnung und Mansarddach

Uber dem Steilufer der Saale sehr markant ge-
legener dreigeschossiger Ziegelbau mit ho-
hem Kellergeschoss aus Quadermauerwerk;

stadtebaulich sehr markanter viergeschossi-
ger Ziegelbau mit Eckerker in neoklassizisti-
scher, sparsamer Formgebung

stattlicher viergeschossiger Bau in Ecklage mit
bemerkenswerter Jugendstilfassade

groBzigiger viergeschossiger Ziegel -Putzbau
mit sparsamer, nur durch Erker akzentuierter
Jugendstilfassade

markanter, straBenbildpragender vierge-
schossigerEckbau in Ziegel-Putz-Bauweise er-
richtet; als Alleinstellungsmerkmal hervorzu-
heben die bemerkenswerten gerundeten Bal-
kone, eingespannt zwischen zwei Flacherker,
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Merseburger StraB3e 34

Gutenbergstralle 4

Tagewerbener Straf3e 1

NovalisstraBe 11

NovalisstraBe 13

NovalisstraBe 21
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kA.

kA.

frihes 20. Jh.

1891-1896

kA.

1918

ornamentale Dekorationenin den Briistungs-
feldern

markanter, gut gegliederter, viergeschossiger
Putzbau des Jugendstils mit Mittelrisalit, Gie-
bel und polygonalem Erker, bemerkenswerter
reicher Putzdekor

Reprasentative Villa des Jugendstils; zweige-
schossiger Baukorper mit Mansarddach und
malerisch vorgelagertem Treppenturm;

zweigeschossiger langgestreckter Baukom-
plexin Winkelform mitauBerst subtil gestalte-
ter Fassade; stdadtebaulich bedeutende Eck-
lage; Seitenfliigel an der Wielandstralle im
Erdgeschoss Pferdestdlle und im Oberge-
schoss ein Veranstaltungssaal; errichtet im
friihen 20.Jh., im Kern evtl. dlter; 1921 Einrich-
tung des Lichtspieltheaters Gloria-Palais im
damaligen Gasthof Reichskrone, der Saal
heute Turnhalle

Neustadt-Schule; stattlicher dreieinhalbge-
schossiger Ziegelbau mit Seitenrisaliten und
Ziergiebeln, errichtet als Volksschule; Fassade
in typischen sparsamen historisierenden For-
men preuBischer Schulbauten; 1926/27 um
die seitlichen Fligelbauten erweitert; im Ge-
gensatz zur umgebenden Mietshausbebau-
ung zuriickgesetzte Lage im StraBenbild,
Rickseite weithin sichtbar aufgrund fehlender
straBenbegleitenden Bebauungin derKorner-
stralBe

in markanter Ecksituation liegender 3-ge-
schossiger Ziegelbau in Gppigen Neo-Renais-
sanceformen mit bemerkenswerten Details

letztes erhaltenes bauliches Zeugnis der Wei-
Benfelser Schuhindustriee zusammenhan-
gende Industrieanlage mit Villa, Verwaltungs-
bereich und Produktionsstatten; an der Stral3e
liegend der reprasentative Kopfbau in Form



Am Muhlberg 35

KornerstralBe 1

Merseburger StraBe 70

Merseburger StraBBe 19

NordstralBe 14

1930

1900

1912

1878

1912-13

einer zweigeschossigen Stadtvilla; direkt an-
geschlossen Fabrikationsgebaude; reich ge-
gliederte Backsteinfassaden

zweigeschossiger Ziegel-Putzbau mit neoklas-
sizistischer Fassadengestalt, aufwendig ge-
staltete Diele mit Treppenhaus

Reprasentative als Fabrikantenwohnsitz er-
baute Stadtvilladerin der2. H.des 19. Jh. ge-
grindeten Schuhfirma Rudolf Dieck; zweige-
schossiger, mit Werksteinteilen in historisti-
schen, Gberwiegend neobarockem Formenvo-
kabular reich dekorierte Ziegelbau

bemerkenswerter viergeschossiger Ziegel-
Putzbau mit qualitatsvoller historistischer Fas-
sade mit Putzquaderung, reprasentativem
Portal, Kolossalordnung, Standerkern an den
Seiten und reicher Dekoration

Hospital St. Laurentius; Komplex aus Kirche
und nordlich anschlieBenden Hospitalgebau-
den;

Kirche: einschiffige neugotische Saalkirche mit
spitzem Dachreiter Gber dem Altarraum, an
Frauenklosterkirchen der norddeutschen
Backsteingotik orientiert; reich gegliederter
Ziergiebel zur Merseburger Stral3e; 1878 ein-
geweiht; Hospitalgebaude: in einfacher neu-
gotischer Backsteinbauweise

judischerBetsaal und Kantorhaus; dasVorder-
haus, das ehemalige Kantorhaus, ein straBen-
bildpragender dreigeschossiger Putzbau im
Reformstils mit Betonung der Mittelachse
durch Flacherker auf Konsolen, Fassadenge-
staltung durch Banderrustika und Pilasterglie-
derung und barockisierende Briistungsspiegel
am Erker; als Hofflligel angebaut der ehema-
lige Betsaal der jidischen Gemeinde zu Wei-
Benfels, ein eingeschossiger Putzbau mit fla-
chem Pultdach, der langsgerichtete Betsaal
mit groBen gotisierenden Spitzbogenfenstem
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an der Slidseite, typisches Beispiel eines klein-
stadtischen Betsaals in zurlickgezogener Hof-
lageundin Verbindung miteinem Wohnhaus,
moglicherweise in privater Tragerschaft von
jlidischem Bauherren errichtet und der Ge-
meinde zur Verfligung gestellt

Im Folgenden werden die Denkmalbereiche aufgefiihrt:

Tabelle 9: Liste Denkmalbereiche im Untersuchungsgebiet

nschritt | Datierung | kurscharaiceriti

Markwerbener StraBe 4, Ende 19. Jh.
6,8, 10,12

NordstraB3e 1, 2, 4; Anfang 20. Jh.
Weinbergstrale 1,4, 6,9,

12, 14,15, 16, 17, 18, 20,

22,24

KatharinenstraBe 16, 18, Ende 19. Jh.
20, 21, 22, 23, 24, 25, 26,

27, 28, 29, 30, 31, 33, 35,

37

HospitalstraBe 2, 4, 6, 8, um 1900
9, 10, 11, 13, 15, 17, 19;
Nordstral3e 8a
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typische vorstadtische StraBenzeile der Griin-
derzeit mit dreigeschossigen, gut geglieder-
ten Ziegelbauten

drei- bis viergeschossige Bebauung, iberwie-
gend Mietshauser, aber auch ein Fabrikge-
baude dieser Zeit auf dem Hinterhof; Veran-
schaulichung der direkten Nachbarschaft von
Wohnbebauung und Fabriken um 1900; Fas-
saden der Mietshauser zeigen stilistische Pa-
lette dieser Zeit von der Neogotik Gber den
Neobarock und Neoklassizismus bis hin zum
Heimatstil und zum Jugendstil, oft auch als
Stilmix an einem Gebaude

typischer vorstadtischer StraBenzug der Wei-
Benfelser Neustadt mit weitgehend original
erhaltener geschlossener zweigeschossiger
Bebauung aus einfachen Arbeitermietskaser-
nen mit sparsam ornamentierten Fassaden;
Schuhfabrik auf Grundstick Nr. 16; typische
Nebeneinander von Wohnstatten und Ar-
beitsplatzen

vorstadtischer, noch sehr geschlossener Stra-
Benzug; typische drei- bis viergeschossige
Putzbauten mit sparsamer Fassadengliede-
rung; als Abschluss der StraBe der moglicher-
weise als Verwaltungsbau einer ehemaligen
Fabrik errichtete jingere Eckbau Nordstrale
8a im Reformistil



Merseburger Stralle 21,
21a, 23

Merseburger Stralle 35,
35a, 35b, 37, 39, 41, 43,
45, 47,49, 51, 53, 55, 57,
59, 61

SchillerstraBe 1, 2, 3, 4, 5,
6,7, 89 10, 11, 12, 13,
14, 15, 16, 17, 18, 19

UhlandstraBe 1, 3,5, 7, 9,
11,13, 15, 17, 19, 21, 23

Merseburger Stralle 35,
35a, 35b, 37, 39, 41, 43,
45, 47, 49, 51, 53, 55, 57,
59, 61

Gottschedstral3e 4, 6, 8,
10

SchlachthofstraBBe 2, 4, 6,
8,10, 12, 14

KubastraBe 1,2, 3,4, 5, 6,
7,8,9 10, 11,12, 13, 14,
15, 16, 17, 18, 19, 20, 21,
22,23

1860/70

zweite Halfte 19. Jh.

Mietshauser: spates
19. Jh.

Ortskrankenkasse:
1920er

Ende 19.Jh./
Anfang 20. Jh.

zweite Halfte 19. Jh.

1880/90

Ende 19. Jh./
Anfang 20. Jh.

zweite Halfte 19. Jh.

durch unterschiedliche Geschosshohen und -
zahl sowie verschiedene architektonische De-
tails interessante Baugruppe von Ziegelhau-
sern

typische Vorstadtbebauung der zweiten
Halfte des 19.Jh. mit drei- bis viergeschossi-
gen Ziegel- oderPutzbauten; relativgeschlos-
sener Hauserzug mit baugeschichtlich und ar-
chitektonisch interessanten Details

typische 4-gesch. Ziegelbauten, z.T. mit Putz
und Fachwerkelementen charakteristische
Mietshausbebauung des spaten 19.Jh. von
groBartiger Einheitlichkeit, im mittleren Stra-
Benabschnitt der straBenbildbeherrschende
Siedlungskomplex mit der markanten Orts-
krankenkasse aus den 1920er Jahren

typische viergeschossige Ziegel-, z.T. Putz-
bauten mit Ziegel-, Putz- oder Fachwerk-Or-
namenten und risalitartigen Giebeln

typische Vorstadtbebauung der zweiten
Halfte des 19.Jh. mit drei- bis viergeschossi-
gen Ziegel- oderPutzbauten; relativgeschlos-
sener Hauserzug mit baugeschichtlich und ar-
chitektonisch interessanten Details

StraBenzeile mit vorstadtischer Mietshausbe-
bauung; zeittypische viergeschossige Ziegel-
bauten in der Neustadt mit sparsam verwen-
deter Ornamentik

typischer StraBenzug der Neustadt mit 2-ge-
schossige Ziegelbauten mit reicher Ziegelor-
namentik Seitenrisalite, teilweise mit Giebel-
bekronung

VorstadtstraBe mit geschlossener Bebauung;
durchweg zweigeschossige schlichte Putz-
bauten mit Zwerchhausern und Satteldach-
gauben; die Nummern 16, 18, 20 und 22 drei-
geschossige Ziegelbauten; alteste Arbeiter-
siedlung der WeiBenfelser Neustadt
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Am Miuhlberg 3, 5

Gutenbergstralle 1, 3, 5,
7,9, 11,13, 15,17

Merseburger Stral3e 40,
42,44, 46, 48

WielandstraBe 1, 2, 3, 4,
56,7,89 10,11, 12,13,
14, 15, 16, 17,17, 18, 19,
20, 21, 22, 24, 26, 28, 30

Novalisstral3e 3,4, 5, 6, 7,
8,9,10, 11,12, 13,14, 16,
18, 20, 22, 24, 26, 28, 30,
30a, 32, 34, 36, 38

Tagewerbener StraBBe 7,
8,9,10, 11,12, 13,14, 15,
16, 17, 18, 18A, 19, 20,
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27,
28, 29, 30, 31, 32, 33, 34,
35, 36, 37, 38, 39, 40
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Ende 19. Jh.

kA.

zweite Halfte 19. Jh.

Sudlich (gerade
Hausnummern):
zweite Halfte 19. Jh.

Nordlich  (ungerade
Hausnummern): um
1900

um 1900

zweite Halfte 19. Jh.

stadtebaulich markant Gber dem Abhang zur
Saale gelegene Baugruppe; dreigeschossige
neubarocke Ziegelbauten mit Putzgliederung,
Zwerchhausern, Nr. 3 zusatzlich mit Eckturm

hervorragendes, fir die WeiBenfelser Neu-
stadt auBerordentlich bedeutungsvolles Ju-
gendstil-Ensemble; blockartig geschlossene
viergeschossige Bebauung mit zahlreichen
bauplastischen und gestalterischen Details

stadtebaulich bedeutsamer Teilbereich einer
typischen Vorstadtbebauung der zweiten
Halfte des 19.Jh.mit zweigeschossigen Ziegel-
gebauden; als Ganzes unverandert iberkom-
mene StraBenzeile mit vielen bauhistorisch
wertvollen Details

original erhaltener StraBenabschnitt der Wie-
landstraBBe inklusive StraBen- und Gehweg-
pflaster, stadtebaulich beachtenswert die un-
terschiedliche Bebauungform der beiden
StraBenseiten, auf der Sudseite Gberwiegend
zweigeschossige Ziegelbauten im Stile einer
regelmaBig angelegten Werks- oder Arbeiter-
siedlung mit seitlich freistehenden Hausem;
auf der Nordseite stattliche und reich orna-
mentierte viergeschossige Mietshauser in
Blockrandbebauung, Ziegel- und Putzbauten
in unterschiedlicher, kulturell-kiinstlerisch be-
achtenswerter historistischer Gestaltung

weitgehend geschlossen und original erhalte-
ner StraBenzug der Neustadt mit zwei- bis
viergeschossigen (Uberwiegend) Ziegelbau-
ten

2- bis 4-geschossige Ziegel- oder Putzbauten
vom spaten 19.Jh. bis ca.1920/30urspriinglich
Werkshallen mit Schweifgiebel



MillnerstraBe 1,2, 3,4,5, Nach 1900 einheitlich erhaltener StraBenzug, bestehend

6,7,89 10, 11, 12, 13, aus drei- und viergeschossiger Ziegel- oder
14, 14a, 15, 16, 17, 18, 19, Putzbauten, z.T. mit Erkern und Zwerchgie-
20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, beln ausgestattet

27,28, 29, 30, 31, 32, 33

Merseburger StraBe 56, Um 1900 stadtebaulich bemerkenswerte, typische Vor-
58, 60, 62 stadtbebauung der Zeit um 1900 mit ur-

springlich Uberlieferter Fassadengliederung
in gestalterischer Vielfalt

WielandstraBe 23, 25,27, zweite Halfte 19.Jh.  geschlossene Griinderzeitbebauung von ho-
29, 31, 33, 35, 37 hem asthetischen Reiz u. wichtiger stadtebau-
licher Wirkung, Fassaden und Schmuckele-
mente (Gesimse, Stuckelemente) im Gegen-
satz zur anderen StraBenseite noch zweite

Halfte 19. Jh.
FeldstraBe 1-6, 8, 10, 11, letztes Viertel des 19. VorstadtstraBenzugin der WeiBenfelser Neu-
12,13,14,16,18 Jh. und Anfang des stadt; drei- bis viergeschossige Putz- und
20. Jh. Backsteinbauten der Griinderzeit, beachtens-

KatharinenstraBe 1, 2 . .
werte kulturell-kiinstlerische und stadtebauli-

che Bedeutung wegen des weitgehend ge-
schlossen und original erhaltenen Baubestan-
des

3.6 Eigentiimerstruktur

Zur Betrachtung der Eigentimerstruktur im Untersuchungsgebiet wurden die bestehenden Flurstui-
cke von der Stadt WeiBenfels zu sinnhaften Grundstiicken zusammengefasst, welche dann auch als
Grundlage bei der Eigentimerbefragung genutzt wurden (siehe Kapitel 4). Dabei wurden Verkehrs-,
Grin-und Freiflachenim kommunalen Eigentum der Stadt WeiBenfels nicht miteinbezogen. Somit
konnten 602 Flurstiicke zu 480 Grundstlicken zusammengefiihrt werden. Die abweichende Anzahl
zwischen Flurstiicken und angeschriebenen Eigentimern ergibt sich aus der Gesamtzahl an Liegen-
schaften, welche aus Hausern und auch Wohnungseigentum besteht.

Die Mehrheit der im Gebiet betrachteten Grundstiicke befindet sich im Besitz privater Eigentlimer
(ca.70%). Den nachst groBten Eigentumsanteil haben mit 25% Investunternehmen (z.B. Immobilien-
firmen, Vermogensverwaltungen, Investgesellschaften). Die tibrige Eigentimerstruktur teilt sich auf
die 6ffentliche Hand, Vereine, soziale- und kirchliche Trager, Wohnungsunternehmen und Gewerbe
auf. AuBerdem konnten 2 herrenlose Grundstticke identifiziert werden. Die Grundgesamtheit der Ei-
gentlimer liegt auf Grund von Wohneigentiimern (Teileigentum) hdher als die Grundstiickszahl.
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Eigentimerstruktur der Liegenschaften im VU-Gebiet
(ohne Verkehrs-, Frei- und Grinflachen im kommunalen

Eigentum)
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Abbildung 6: Eigentiimerstruktur VU-Gebiet (Quelle: Abteilung Stadtplanung Stadt WeiBenfels)

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden 480 Eigentiimer im Untersuchungsgebiet ange-
schrieben. Davonist die Halfte in der Stadt WeiBenfels selbst ansassig. Wiederum 42% der Eigenti-
mer haben ihren Wohnort/ihre Firmenadresse innerhalb Deutschlands (davon 19% aus der ndheren
Umgebung Sachsen-Anhalt, Sachsen, Thiiringen). Etwa 5% der Eigentimer leben im Ausland. Von
deninderStadtWeiBenfelsansassigenEigentiimern, waren23,1 % unterder Anschrift des Eigentums
gemeldet, sodass von einer (teilweisen) Eigennutzung ausgegangen werden kann. Bei 1% der Eigen-
timer war die Anschrift nicht zu ermitteln, womit die Herkunft unbekannt bzw. nicht eindeutig fest-
stellbar war.

Herkunft nach Wohnort/Firmenadresse

55

= WeiRenfels

m Sachsen-Anhalt, Sachsen, Thiiringen
Bayern, Hessen, BW, Saarland, RP, NRW

= B, BB, HH, SH, Niedersachsen

® europdisches Ausland

® auRerhalb Europa

m nicht zustellbar

Abbildung 7: Herkunft der Eigentiimer im VU-Gebiet nach Wohnort/Firmenadresse
(Quelle: Abteilung Stadtplanung Stadt WeiBenfels)
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3.7 Gebaudezustand

3.7.1 Bauzustand

sehr gut - keine Schaden
gut - leichte Schaden
befriedigend - mittlere Schaden

schlecht - starke Schaden

r e s-DE-/LVermGeo ST 2025;

e/by-2-0 .de/dl-de/by-2-0);
eitet durch KEWOG Stadtebau GmbH

eI

Karte 4: Zustand der Gebdude

Zur Beurteilung des Bauzustandes der Gebaude im Untersuchungsgebiet wurde im Zuge einer Vor-
Ort-Begehung im Marz 2025 der Zustand von Dach, Fassade und Fenstern der vom StraBenraum
sichtbaren Hauptgebaude erfasst. Bei der Beurteilung wurde unter den folgenden Kategorien unter-
schieden:

— Sehr gut — keine sichtbaren Schaden

— Gut - leichte sichtbare Schaden

— Befriedigend — mittlere sichtbare Schaden
— Schlecht - starke sichtbare Schaden

— Sehr schlechte bis ruindse Bausubstanz
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Bei der Bestandserhebung wurden 459 Gebaude
hinsichtlich ihres Bauzustandes bewertet. Etwa die
Halfte der erfassten Gebaude (56%) weist einen gu-
ten baulichen Zustand mit geringen Mangeln bzw.
einen sehr guten baulichen Zustand ohne Mangel
auf. 26% der Bausubstanz weisen mittlere sichtbare
Schaden auf und wurden als befriedigend bewertet.
18 % der Gebaude sind in einem schlechten bauli-
chen Zustand, davon wurden sogar 5 % als sehr
schlecht bis ruinds eingeschatzt.

Die Gebaude mit Sanierungsbedarf verteilen sich
uber das gesamte Untersuchungsgebiet. Trotzdem
werden Schwerpunktbereiche deutlich. Als Schwer-
punktbereiche werden solche Orte identifiziert, wel-
che auf Grund ihrer Lage, ihrer historischen Bedeu-

Bauzustand der Gebaude im VU-
Gebiet

5%

= sehr gut

gut

befriedigend
26%
46%
= schlecht

m sehr schlecht
bis ruinos

Abbildung 8: Bauzustand der Gebaude im VU-Gebiet
(Quelle: Bestandserhebung)

tung, auf Grund der auffalligen Dichte vorliegender Schaden in der Bausubstanz das Stadtbild be-
sonders negativ beeinflussen oder flr die Stabilitdt des Gebietes besonders bedeutend sind. Dies

betrifft:

— Merseburger StraBe als zentrale ErschlieBungsachse (regionale und Gberregionale Anbin-

dung)

— Ehem. Intex-Fabrikgebaude in direkter Bahnhofsnahe

— Brache Ecke KubastraBe/Am Muhlberg

— Gebaude Ecke WeinbergstraBe/Nordstral3e
— FeldstraBBe 4 bis 10

— Tagewerbener Stral3e 1

— Tagewerbener Stral3e 16 bis 28

— MiillnerstraBBe 19 bis 31

— Novalisstrale 21 und 23

Das Stadtbild wird wesentlich von den griinderzeitlichen Baubldcken gepragt, welche Gberwiegend

auseinem Nebeneinandervon Gebauden in kontraremBauzustanden bestehen. Haufig befindet sich
gut bis sehr gut erhaltene Bausubstanzin unmittelbarer Nahe von Gebauden mit teils erheblichem

Instandsetzungs- und Sanierungsbedarf.

Besonders hervorzuheben ist die Vielzahl von Bausubstanz, welche sich in einem sehr schlechten

baulichen Zustand befindet und auf Grund des Bauzustandes nicht nutzbar ist. Beispiele hierfiir, wie

zum Zeitpunkt der Bestandserhebung erfasst, sind im Folgenden dargestellt:
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Markwerbener Str. 8 KubastraBe 19

LessingstraBBe 5 Tagewerbener StraBBe 17 KatharinenstraBBe 11

Katharinenstrafle 2 GottschedstraBBe 7 UhlandstraBe 13

3.7.2 Energetischer Zustand

Dem baulichen Zustand der Gebaude im Untersuchungsgebiet entsprechend, ist davon auszugehen,
dass auch der energetische Zustand deutliche Defizite aufweist. Insbesondere die unsanierte Grin-
derzeitbebauung besitzt auf Grund fehlender Warmedammung, alter Fenster und veralteter Hei-
zungsanlagen einen hohen Primarenergieverbrauch. Diese Annahme bestatigt sich bei Einbeziehen
der Daten, welcheim Rahmen der Eigentimerbefragung erfasst wurden (siehe Kapitel 4.4). Die War-
meversorgung im Gebiet wird Uberwiegend durch Heizungen mit fossilen Energietragern gewahr-
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leistet (davon etwa 80% Gasheizungen). 68% der Eigentiimer haben angegeben, noch keine energe-
tischen SanierungsmaBnahmen an ihrem Gebaude durchgefihrt zu haben und lediglich 14% verfi-
gen bereits iber Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien auf dem Grundstlick. Auch wurde
der bauliche Zustand beim Thema Warmedammung (im Vergleich zum Zustand der Dacher, Fens-
ter/TUren und Fassade) am schlechtesten bewertet. Hinzu kommt laut den Angaben der Eigentiimer
ein hoher Anteil an Hauptgebauden mit den Energieeffizienzklassen D bis F.

Insgesamt ist der energetische Zustand des Untersuchungsgebietes als unzureichend zu bewerten.
Ein groBer Anteil der Gebaude erfillt die heutigen energetischen Standards nicht. Eine umfassende
Sanierung der Gebadudehdillen, der Heizungsanlagen und der Fenster ist unerlasslich,um den Ener-
gieverbrauch zu senken, die CO:-Emmission zu senken und die Wohnqualitat zu verbessern. Die Ver-
besserung des energetischen Zustandes der Bausubstanz ist sowohl aus 6kologischer als auch aus
okonomischer Sicht erforderlich.

3.8 Nutzungsstruktur

Im Untersuchungsgebiet tiberwiegt die Wohnnutzung mit 73% der Hauptgebaude deutlich. Die Nut-
zungsstrukturim Gebietbegrindetsich in derhistorischen Entwicklung des Stadtteils, wobei sich die
urspriingliche Nutzungsmischung aus Wohn- und Gewerbenutzung in den Griinderzeitbauten gut
ablesen lasst. Wie auf Karte 3 im Anhang deutlichwird, finden sich vollstandig sowie teilweise ge-
werblich genutzte Hauptgebaude Giberwiegend an der Merseburger Stralle. Der Anteil gewerblich
genutzter Einheiten nimmt mit zunehmender Entfernung zur Merseburger Strale nach Osten und
Westen ab. In den Nebenstralen werden die Hauptgebaude Gberwiegend als Wohnraum genutzt,
wobeiauch hiernochkleinere Ladengeschéaftein den Erdgeschosszonen zu find en sind. So entstehen
im Untersuchungsgebiet verschiedene gemischt genutzte Quartiere.

Die Griinderzeitbebauung wird durch dicht bebaute Hinterhofe gepragt, welche in der Vergangen-
heit als Werkstatten und kleine Fabriken genutzt wurden.

Nutzungsstruktur der Hauptgebaude im Untersuchungsgebiet
2% 1% 1%
Wohnen
18%
Gewerbe
Mischnutzung
5% '
Soziale Infrastruktur
Supermarkt/Discounter

73% Kultur/Freizeit

Abbildung 9: Nutzungsstruktur der Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet
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Der Gebaudeleerstand im Untersuchungsgebiet Leerstand der Bausubstanz im VU-
wurde anhand der vom StraRenraum sichtbaren Gebiet

Merkmale erfasst und mit den Ergebnissen der Ei-

gentimerbefragung erganzt und plausibilisiert

Dabei wurde eine Unterscheidung zwischen Leer-

stand von Wohneinheiten und Leerstand von ge- 19% Komplett
werblichen und sonstigen genutzten Einheiten Leerstand
vorgenommen. Teilweise
. . Leerstand
Insgesamt wurde bei 20% der erfassten Hauptge- 61% 20% »
ein

baude ein teilweiser Leerstand (Leerstand bei tiber
20% der erkennbaren Nutzungseinheiten) und bei

Leerstand

19% ein kompletter Leerstand festgestellt. Be-
trachtet man den Zustand der Bausubstanz der
komplett leerstehenden Gebaude wird deutlich, Abbildung 10: Leerstand der Bausubstanz in VU-Gebiet
dass es sich Uberwiegend um aktuell nicht vermiet- (Quellen: Bestandserhebung, Eigentiimerbefragung)
bare Wohnungen handelt (nicht marktfahiger Leerstand). Es ist davon auszugehen, dass es sich beim
Leerstand von Gebauden in gutem baulichem Zustand um einen strukturellen Leerstand han delt,
welcher durch marktibliche Fluktuation bedingtist. Zusammengefasst |asst sich eine Ubereinstim-

mung der Nutzungsintensitat mit dem Bauzustand feststellen.

Wie auf Karte 5.2 im Anhang deutlich wird, verteilt sich der Leerstand von gewerblichen Nutzungs-
einheiten Gberwiegend entlang der HaupterschlieBungsstraBen (Merseburger Strale und Tagewer-
bener Stral3e). Aber auch in den anschlieBenden Griinderzeitblocken im Osten der Merseburger
StraBe lasst sich gewerblicher Leerstand finden. Besonders pragend ist das leerstehende ehemalige
Lederkontor (INTEX), welches prominent gegenliber dem Bahnhof stehend das Stadtbild besonders
— auf Grund Bauzustandes negativ - pragt.

Die Eigentimerbefragung ergab einen Leerstand von 41% bei Ladeneinheiten, 22% bei Bliro- und
Praxisraumlichkeiten und 13% bei sonstigen gewerblichen Nutzungseinheiten. Die besonders hohen
Leerstandszahlen im Bereich der Ladeneinheiten spiegeln zum einen den deutschlandweiten Struk-
turwandel im Einzelhandel® wider, sind jedoch auch mit der fehlenden Attraktivitat des Stadtteils
(z.B. durch den hohen Sanierungsstau) zu begriinden.

Die leerstehenden Wohneinheiten und Wohngebaude verteilen sich Gber das gesamte Untersu-
chungsgebiet (siehe Karte 5.1). Eine Konzentration des Leerstandes auf einzelne Quartiere oder Stra-
Benziige lasst sich nicht ableiten. Gemal3 der durch die Stadt WeiBenfels zugearbeiteten Gebietssta-
tistik sind 32% der Wohneinheiten im VU-Gebiet leerstehend. Im Gebiet der Kernstadt WeiBenfels
liegt die Leerstandsquote im Vergleich mit 18,5 % in etwas halb so hoch. Mitder Gegenuberstellung
wird die Problemlage besonders deutlich. Die Leerstandszahlen konnten im Rahmen der Eigenti-
merbefragung (siehe Kapitel 4) bestatigt werden. Hier wurde eine Leerstandsquote von 29% der er-
fassten Wohneinheiten festgestellt werden (bei einem Rulcklauf von 73,4%).

16 Bundesverband Deutscher Unternehmensberatungen (2025)
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3.8.2 Wohnen - Wohnraumstruktur

GemaB der durch die Stadt WeiBenfels zugearbeiteten Gebietsstatistik (Stand 2024) finden sich im
Untersuchungsgebiet 2.585 Wohneinheiten. Davon entfallen ca. 85% auf die Griinderzeitbebauung
(bis 1948 errichtet). Etwa 10% der Bausubstanz wurden nach der Wende errichtet und rund 4% zwi-
schen 1949 und 1989.

Baualter der Wohneinheiten im Untersuchungsgebiet

1% 4%

10%

WE zw. 1949 u. 1989 errichtet
m WE bis 1948 errichtet
m WE ab 1990 errichtet

keine Angaben

85%
Abbildung 11: Baualter der Wohneinheiten im Untersuchungsgebiet

Wohn- und Wohnumfeldqualitdten

Um die Wohnqualitat im Untersuchungsgebiet zu beurteilen, sollten vor allem Aspekte wie Belich-
tung, Besonnung und Bellftung berticksichtigt werden. Zusatzlich kdnnen Beeintrachtigungen durch
Schadstoff- oder Feinstaubbelastung sowie Larm durch Gewerbe oderVerkehreine Rolle spielen. Die
vorherrschende dichte und geschlossene Bebauungsstruktur, gepragt durch enge Bauweise und
stark Uberbaute Innenhofe aus der Griinderzeit, fiihrt teilweise zu einer eingeschrankten Durchlif-
tung und Sonneneinstrahlung der bestehenden straBenabgewandten Wohnungen und zu einem ho-
hen Versiegelungsgrad.

Eine wichtige Frisch- und Kaltluftbahn flir die Neustadt ist die stidlich an das Gebiet angrenzende
Saale mit dem Saaleufer. Die Richtung des Saaletales von Stidwest in Richtung Nordosten entspricht,
gemal dem Flachennutzungsplan der Stadt, der statistischen Hauptwindrichtung. Fiir den engeren
Bereich des Saaletals kann daher von einer ausreichenden Durchstrdmung mit Frischluft ausgegan-
gen werden."” Des Weiteren besteht gemaB des Landschaftsplanes fir WeiBenfels eine Kaltluft-
schneise zwischen dem Gewerbegebiet Nord und dem Ortsteil Tagewerben, welche in Verlangerung
der Tagewerbener StraBBe in das Untersuchungsgebiet fiihrt. Die Kaltluft entsteht hauptsachlich im
Nachtzeitraum auflandwirtschaftlichen Nutzflachen auf den Hochflachen oberhalb des Saaletals und
sinkt in Anpassung an die topographischen Verhaltnisse Gber die Bachtalerin das Saaletal. "® Esiist
auf Grund des Verlaufes der Kaltluftschneise durch das Gewerbegebiet sowie entlang der stark be-
fahrenen Stral3e davon auszugehen, dass es sich in Folge dessen um eine geminderte Luftqualitat
handelt.

17 Stadt WeiBenfels (2013)
18 Stadt WeiBenfels (2016)
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Die Wohnqualitat wird durch erhéhte Larmbelas-
tungen im Gebiet durch den StraBen- und Schie-
nenverkehr beeintrachtigt. Insbesondere die Mer-

0

seburger StraBe und die Tagewerbener StraBe sind

als wichtige Verbindungsachsenvon derB91/B176 = ::O/iba L 182

in die WeiBlenfelser Innenstadt stark befahren. Fir L) e Stramee &Q@

die benannten StraBen besteht eine entspre- >, et N

chende Beeintrachtigung durch Ldrm- und Fein- A’%

staub fir die Anwohner, welcher teilweise in die 3 ?’gn g Legende

angrenzenden StraBen getragen wird. Die Neu- A‘%@ 2 et
%

stadt wird im Siden und Osten zudem durch die ab 55 bis 59 dB(A)

Bahntrasse und der von dort in das Gebiet wir-

(
ab 60 bis 64 dB(A)
{\WeiBenfels (
)
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o é; B ab 65 bis 69 dB(A)

kende Larmbelastung beeintrachtigt (siehe Abbil- ST ’3* I 25 70 bis 74 dB(A)

dung).SeitensderDeutschenBahnsind die Durch- — caio i b

fihrung aktiver LarmschutzmaBnahmen (Larm- Abbildung 12: Umgebungsldrmkartierung an Schienen-

Schutzwande) in Zukunft angedacht Fur das Un- Wwesgen von Eisenbahnen des Bundes (Quelle: Eisen-
. . . bahn-Bundesamt [2025])

tersuchungsgebiet wurden im Rahmen des Larm-

aktionsplans der Stadt WeiBenfels jedoch keine ,Hotspots” (Bereiche, wo die héchsten Larmpegel

mit den meisten Einwohner zusammentreffen) identifiziert.™

GemaB der Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehérde (Umweltamt Burgenlandkreis) be-
finden sich in unmittelbarer Nahe des Untersuchungsgebietes verschiedene genehmigungsbediirf-
tige Anlagen gemaB Anhang 1 der 4. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes, welche zu einer gewissen Larm- und Geruchsvorbelastung des Gebietes fiihren. Bei den
eben benannten Anlagen handelt es sich um Infrastrukturen der 6ffentlichen Versorgung im Siiden
und Nord-Osten, Lebensmittelproduktionsbetriebe sowie einen Betrieb zu Herstellung technischer
Gase und Flissiggase im nord-6stlich gelegenen ,Gewerbe- und Industriegebiet an der StraBe am
Schlachthof”, einen Recycling-Hof im Osten sowie einen Schiitzenverein im Westen des Gebietes.

Eine Aufwertung der Wohnumfeldqualitdt und der Luftqualitat durch Griinflachen ist im Untersu-
chungsgebiet kaum gegeben. Lediglich die Kleingartenanlagen sorgen hier als natirlicher Luftfilter.
Sonstige Verbesserung der Luftqualitdt und des Mikroklimas finden auBBerhalb des Untersuchungs-
gebietes statt, z.B. an den Griin- und Landschaftsraumen entlang der Saale und am Neustadtpark.

Zusammenfassend lasst sich hinsichtlich der Belichtung und Beliiftung feststellen, dass im Untersu-
chungsgebiet Konfliktpotenziale mit der Wohnnutzung durch stark Gberbaute Innenhofe, einen ge-
ringen Anteil an Grinflachen und durch den StraBen- und Schienenverkehr bestehen. Insbesondere
sind die Anzahl nutzbarer Griinflachen und klimawirksamer Gehdlze im Untersuchungsgebiet unzu-
reichend.

19 Stadt WeiBenfels (2023)
37



Im Zuge der Bestandserhebungim Untersuchungsgebiet wurde festgestellt, dass 5% der Hauptge-
baude komplett und 18% teilweise gewerblich genutzt werden.

Unter den rein gewerblich genutzten Hauptgebauden befinden sich neben einer Vielzahl von kleine-
ren Laden, Werkstatten, gastronomischen Betrieben, Beherbergungsmdglichkeiten und Dienstleis-
tern, aber auch groBere Einrichtungen wie die Werkstatt fiir Sonderfahrzeugtechnik im Osten sowie
ein Betrieb zur Herstellung von Nageln, Draht, Ketten und Werkzeug im Norden des Gebietes.

Als negativerEinflussauf dasStadtbildsind an dieser Stelle die groB3e stadtbildpragende gewerbliche
Ruine des INTEX zwischen der WeinbergstraRe und Am Gliterbahnhof sowie die ruindsen gewerbli-
chen Einheiten in der NovalisstraBe hervorzuheben.

Die gewerblichen Einrichtungen finden sich Gberwiegend entlang der Merseburger Strale in den
Erdgeschosszonen in Form von kleineren Ladengeschaften, Handwerks-, Dienstleistungs- und Ge-
werbebetrieben (z.B. Frisor, Fahrschule, Backer). Aber auch in den Innenhéfen der Griinderzeitquar-
tiere sind noch zahlreiche Handwerksbetriebe und andere nicht stérende Gewerbebetriebe sowie
gewerbliche Bildungseinrichtungen zu finden.?

Das gastronomische Angebot besteht tiberwiegend aus Bistros und Imbissladen (z.B. Asia, Doner,
Pizza-Lieferdienst) und wird erganzt durch ein italienisches Restaurant an der Ecke Merseburger
StraBe/Schlachthofstral3e.

Im Untersuchungsgebiet bestehen auf Grund vorhandener und direkt angrenzender produzierender
Gewerbe- und Industriebetriebe teilweise Konflikte mit der Wohnnutzung. Ein Beispiel hierfur ist der
groBere Industriebetrieb, welcher nérdlich der Wohnbebauung der MillnerstraBBe direkt an das Un-
tersuchungsgebiet angrenzt. Die Belichtung und Bellftung der Wohnungen und des Wohnumfeldes
werden durch den groBen Industriebau stark beeintrachtigt. Entlang der betroffenen Bereiche in der
MillnerstraBe konnten im Zuge der Bestandsaufnahme ein Schwerpunktraum mit einem hohen An-
teil an Leerstand und eine Ballung von Bausubstanz in schlechtem Zustand festgestellt werden.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich mit Lidl, Penny und Action drei groBere Einzelhandelseinrich-
tungen, in welchen die Versorgungsfunktion im kurzfristigen und auch mittelfristigen Bedarf wahr-
genommenwird. Die drei Discounter verteilen sich so im Gebiet, dass in einem fuBlaufigen Radius
von bis zu 500m das komplette Untersuchungsgebiet abgedeckt ist. Es besteht entsprechend keine
Versorgungsliicke im Bereich des kurzfristigen Bedarfs. Erganzt wird das Versorgungsangebot durch
einen kleineren Lebensmittelhandler in der Merseburger Stra3e 36.

Waren aus Drogerien sind mit der Nahe zum Stadtzentrum im Stiden und dem Edeka-Center im
Norden vorhanden und sowohl zu FuB sowie dem Fahrrad, als auch mit dem OPNV gut zu erreichen.

20 Stadt WeiBenfels (2024)
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Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Standorte der 6ffentlichen Verwaltung, kein Friedhof
und auch keine Gemeinbedarfseinrichtungen der Gefahrenabwehr (Polizei, Feuerwehr). Auch ist kein
Standort des Bauhofs im Gebiet verortet.

Im Bereich der medizinischen Versorgung sind mehrere Arztpraxen verschiedener Facharztrichtun-
genim Untersuchungsgebietvorhanden.Ein GroBteil der Praxen findet sich im Arztehaus , Medicum”
in der SchillerstraBBe 14. Auch findet eine ortliche Bindelung von Therapieeinrichtungenim ,Thera-
piezentrum Am Hollander” inder Merseburger StraBe 47 statt. Folgende medizinischen Versorgungs-
und Pflegeeinrichtungen sind im Gebiet verortet:

Arztpraxen:

- 2 Praxen fir Allgemeinmedizin

- 2 Praxen fir Frauenheilkunde

-1 Praxis fur Psychotherapie

-1 Praxis fir Augenheilkunde

-1 Praxis fir Dermatologie

- 1 Praxis fur Chirurgie & Orthopadie
- 4 Zahnarztpraxen

Pflegeeinrichtungen:

. 1A Pflegedienst Heller” (Schillerstral3e)
,Seniorenheim St. Laurentius”
.Pflegestitzpunkt Scheunpflug” (Pflegeheim, Betreutes Wohnen, Kurzzeitpflege)

Fachgeschifte fiir medizinische Hilfsmittel und Apotheken:
- 1 Sanitatshaus

- 1 Apotheke

Therapieeinrichtungen

- 4-mal Physiotherapie
- 1-mal Logopadie
- 1-mal Ergotherapie

Die medizinische Versorgung im Gebiet wird als ausreichend bewertet.

Im Untersuchungsgebiet selbst befindet sich eine Kindertagesstatte (,Integrative Kindertagesstatte
Kleeblatt” in der MullnerstraBe. AuBerdem befindet sich, noch in der Neustadt gelegen, die Kinder-
tagesstatte ,Anne Frank” am Plattenbaugebiet Kornwestheimer Ring. Die beiden Kindertagesstatten
decken den Bedarf an Kitas fiir das Gebiet der Neustadt. GemalB den von der Stadt WeiBenfels zur
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Verfligung gestellten Sozialdaten sind im Jahr 2024 im statistischen Bezirk der Neustadt 277 Kinder
in den Kindergarten (inkl. Krippe) gegangen. Dabei spiegelt sich der hohe Anteil an Bewohnern mit
Migrationshintergrund in der Neustadt auch in der Kinderbetreuungwider. 69% der Krippenkinder
und 50,25% der Kindergartenkinder stammen aus Familien mit Zuwanderungsgeschichte. Der Trend
ist hierbei seit 2017 steigend (siehe Tabelle unten).

Die den Bedarf der Neustadt abdeckende Grundschule (,Herder Grundschule”) liegt auBBerhalb des
Untersuchungsgebietes, ist dabei jedoch unmittelbar angrenzend. Hier sind im Jahr 2024 277 Kinder
zur Schule gegangen. Der Anteil an Schulkindern mit Migrationshintergrund liegt hier bei 69,68%.
Im Vergleich mit anderen Grundschulen in WeiBenfels ist diese Quote als sehr hoch zu bewerten
(Gesamtstadtischer Durchschnitt bei 23,02%). Auffallig ist bei der Betrachtung der statistischen Da-
ten, dass der Anteil von Ubergéngen von der Grundschule an das Gymnasium von der ,Herder-
Grundschule” mit 14% (2024/25) deutlich niedriger liegt, als der gesamtstadtische Durchschnitt
(35%). Die Ubergangsquote im gesamten Burgendlandkreis liegt mit 37% ebenfalls héher.

Tabelle 10: Anzahl Kinder in 6ffentlichen Daseinsvorsorgeeinrichtungen in der Neustadt WeiBenfels

| o2 | a0z | a2 | a0 | a0

78 6923% 85 40,00% 102 3333% 97 3918% 104 24,04%

Kinder-
199 50,25% 177 4520% 182 4011% 190 3737% 168 32,74%

garten

172 66,28% 159 5912% 178 4326% 177 4294% 176 34,09%

277 69,68% 244 5574% 224 38,84% 217 4424%

Im Untersuchungsgebiet befinden sich des Weiteren die ,Sekundarschule Neustadt” in der Novalis-
straBBe sowie ein Technisches Ausbildungszentrum (TAZ) in der WeinbergstraBe. Somit ist die Neu-
stadt im gesamtstadtischen Vergleich gut mit Schulstandorten und Kinderbetreuungseinrichtungen
ausgestattet.

Die soziale Infrastruktur wird durch den Kinder-, Jugend- und Familientreff der Caritas ,die Briicke”
in der NovalisstraBe mit eingegliederten Beratungsangeboten erganzt.

Sonstiges, Freizeit/Erholung, Teilhabe

Kultur und Freizeiteinrichtungen gehoren nicht zu den Schwerpunktfunktionen der WeiBenfelser
Neustadt. Eine Besonderheit bildet daher das ,Kulturhaus WeiBenfels” in der Merseburger StraBe.
Das kulturelle Angebot wird durch den Kunstverein ,BRAND-SANIERUNG e.V.” mit verschiedenen
Kunstausstellungen in den Raumen der ehemaligen Fabrikantenvilla der Schuhfabrik Straumer in der
NovalisstralBe bereichert. Die Ausstellungen des Kunstvereins verfligen Uber eine Strahlkraft weit

AN
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Uber die WeiBenfelser Neustadt hinaus. Perspektivisch soll das Freizeitangebot mit regionaler Strah-
lungswirkung in der Neustadt auch durch die Sanierung und Entwicklung des Gloria erganzt werden.
Es soll eine generationstibergreifende Begegnungsstatte mit Indoorspielplatz, Kletterwand, Spiel-
platz im AuBenbereich und gastronomischen Angebot etabliert werden. Fir das Vorhaben wurde
bereits ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt. Die Entwicklung ist dabei jedoch zum Stand
der Vorbereitenden Untersuchungen auf Grund von Finanzierungsmdglichkeiten offen.

Die religiose Versorgung im Untersuchungsgebiet wird durch die evangelische Kirche ,St. Lauren-
tius”, die ,Ebad Al-Rahman” Moschee und den Kdnigreichsaal Jehovas Zeugen gewahrleistet. Die
benannten Orte spielen eine wichtige Rolle im Glaubensleben und der Gemeinschaft im Gebiet. Die
bestehenden Gotteshauser sind Treffpunkte und Kommunikationsorte fiir die Anwohner vielfaltiger
Nationalitaten im Gebiet.

3.9 Verkehrsstruktur

Die Neustadt WeiBenfels ist sehr gut an das tibergeordnete StraBenverkehrsnetz angebunden. Uber
die Merseburger StraBe kdnnen die B91 und B176 und somit die GUberregionalen Verbindungen A38
und A9 in kurzer Zeit erreicht werden. Das Untersuchungsgebiet wird im Stiden von der Saale und
der Bahntrasse als Barriere von der Altstadt getrennt. Die Verbindung der Neustadt mit der Altstadt
wird Uber die Unterfiihrung der Bahntrassenbriicke und die ,GroB3e Briicke” Giber die Saale gewahr-
leistet, wobei jedoch eine Engstelle im StraBenraum entsteht.

Die bedeutendste Hauptverkehrsstralle im Untersuchungsgebiet stellt die Merseburger StraBe, die
als Magistrale die restliche Neustadt mit den BundesstraBenim Norden und der Altstadt im Siiden
vernetzt. Der Merseburger StraBe kommt entsprechend eine bedeutende Verknipfungsfunktion zu.
Die HaupterschlieBungsfunktion wird durch die Tagewerbener StraBe (K2187) im Norden erganzt,
bei welcherinnerorts die Baulast bei der Stadt liegt.. Zudem verlauft die L206 (Markwerbener StraBe)
im Westen direkt an das Untersuchungsgebiet angrenzend.

Das StraBennetz im Untersuchungsgebiet lasst sich im Osten und Westen der Merseburger Strale
im Wesentlichen als regelmaBiges Rastermuster mit geraden, gleichmaBig breiten ErschlieBungs-
/Anliegerstraen beschreiben. Die StraBenbaulast derim Gebiet befindlichen StraBen liegt Gberwie-
gend bei der Stadt WeiBenfels. Ausnahmen bilden hier die oben benannten Landes- und Kreisstra-
Ben.
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Abbildung 13: Kategoriengruppen der Verkehrswege gemaR der Verkehrsplanerischen Untersuchung der Stadt Wei-
Renfels (Quelle: Stadt WeiBenfels [2012])

Baulicher Zustand der Verkehrswege

Der bauliche Zustand der Merseburger StraBe als HauptstraBe lasst sich als gut bewerten. Der Stra-
Benzug wurde im Rahmen des Stadtebauforderungsprogrammes ,Stadtumbau Ost — Programmbe-
reich Aufwertung” grundlegend ausgebaut. Dabei wurden neben der Erneuerung des StralBenbelags
grofBziigige Geh- und Radwege angelegt.

Allerdings weisen die angrenzenden Wohn - und ErschlieBungsstraB3en teilweise einen deutlichen Sa-
nierungsstau auf (siehe Karte 6 im Anhang). Mit einem besonders schlechten baulichen Zustand sind
dabei die folgenden StraBen hervorzuheben:

- Fritz-Schellbach-StralBe (Teilbereich)

- NovalisstraBBe

- FeldstraBe

- HospitalstraBe

- Am Mihlberg

- Gutenbergstralle
- Wielandstral3e

- KatharinenstraBBe
- KubastraBe
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Aber auch die Herderstral3e, die HospitalstraBe, die Nordstral3e, die FeldstraBBe, die Schillerstral3e, die
UhlandstraBBe und die Gottschedstralle weisen einen mittleren Handlungsbedarf auf. Zum Zeitpunkt
der Bestandsaufnahme im Friihjahr 2025 war die Sanierung der WeinbergstraBe in Durch flihrung.

GemalB der Stellungnahme der Abteilung Tiefbau der Stadt WeiBenfels sind mittelfristig die folgen-
den TiefbaumaBnahmen geplant:

- StraBe am Guterbahnhof 2. BA — 2025

- Weinbergstrale, grundhafter Ausbau — 2025
- Wielandstralle — 2026

- Kubastrale — 2028

- KatharinenstraBBe — 2027

Des Weiteren wurde mit dem Aufnahmeantrag im Rahmen des Stadtebauférderungsprogrammes
,Sozialer Zusammenhalt” die Forderung der Sanierung der NovalisstraBBe fiir 2028/2029 beantragt.

Das Gehwegnetz im Untersuchungsgebiet ist entlang der StraBenverkehrsraume nahezu vollstiandig
gegeben. Der Zustand der Gehwege im Untersuchungsgebiet unterscheidet sich zwischen den ver-
schiedenen StraBenzlgen. In vielen Bereichen besteht deutlicher Handlungsbedarf hinsichtlich des
baulichen Zustandes und der Beschaffenheit (z.B. NovalisstraBe, KérnerstraBe und Tagewerbener
Straf3e).

Positiv hervorzuheben ist die grof3ziigige Gestaltung der Gehwege der Merseburger Stral3e. Auch
sind fast im gesamten StraBennetz beidseitig Gehwege vorhanden. Mangel bestehen dabei jedoch
inder Breite der Gehwege, da die notwendige Gehwegbreite von 2 m teilweise nicht gegebenist und
somit die Begegnungvon Personen mit Kinderwagen oder Rollstuhl nicht gewahrleistet ist. Es leiten
sich entsprechende Mangel in der Barrierefreiheit ab. Dies betrifft beispielsweise die Gehwege in der
KatharinenstraBe.?’

Die fuBBlaufige Verbindung vom Untersuchungsgebiet zur Altstadt wird entlang der Verkehrsstral3e
durch die Unterfihrung der Bahntrasse und entlang der ,GroBBen Briicke” (iber die Saale beidseitig
gewahrleistet. Ergdnzend hierzu findet sich eine weitere Bahnunterfiihrung auf Hohe des Bahnhofs
sowie eine FuBBgangerbriicke (sog. ,Pfennigbriicke).

Entlang des fast 1 km langen Verlaufs der Merseburger Stral3e im Untersuchungsgebiet finden sich
lediglich 3Querungsmaoglichkeiten fur FuBganger. Eshandeltsich hierbei um einen Zebrastreifen auf
Hohe des Kulturhauses, eine FuBgangertberfihrung an der Lichtsignalanlage Abzweig Tagewerbe-
ner StraBe sowie eine Querungshilfe in Form einer Verkehrsinsel auf Hohe des Lidl im Norden des
Gebietes. Die geringe Anzahl an Querungshilfen fiir FuBganger in Verbindung mit dem hohen Ver-
kehrsaufkommen sorgt fiir eine hohe Trennwirkung der Fahrbahn und ein erhohtes Gefahrenpoten-
zial fur nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer.

21 Datengrundlage: ALK-Grundlage. Genauere verkehrstechnische Prifung notwendig
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Es wurde festgestellt, dass die Wegeverbindungen im Quartier in verschiedenen Bereichen nicht
durchgangig vorhanden sind. Dies betrifft die folgenden Abschnitte:

- Gutenbergstrale — Am Muhlberg (Unterbrechung durch nicht 6ffentlich zugangliche Kleingar-

tenanlage)

- HerderstraBe — Am Muhlberg (Unterbrechung durch nicht 6ffentlich zugangliche Kleingartenan-
lage)

- Fritz-Schellbach-StraBe — KubastraB3e (kein ausgebauter Gehweg + Bauzaun zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme)

- Weiterfiihrung Fritz-Schellbach-Strale zwischen KornerstraBe und NovalisstraBe (Unterbre-
chung durch nicht 6ffentlich zugangliche Kleingartenanlage)

Derruhende Verkehrim Untersuchungsgebiet findet iberwiegend in Form von straBenbegleitendem
Parken statt. Auf Grund der stark Gberbauten Hinterhdfe und der zu groBen Teilen geschlossenen
Bebauung ohne Hofeinfahrtenist das Parken im privaten Raum haufig nicht realisierbar. Es kommt
somit zu einem hohen Parkdruck in den Griinderzeitquartieren. Es wird davon ausgegangen, dass
die wenigen Stellplatze in den Innenhdfen meist fest vermietet sind und nur einen Bruchteil des
Bedarfs abdecken. Das Parkraumangebot fiir den privaten Bereich wird durch einen kleineren Gara-
genhofin der Fritz-Schellbach-StraBe erweitert. Der ruhende Verkehrim Untersuchungsgebiet stellt
eine komplexe Herausforderung dar.

Im Untersuchungsgebiet besteht lediglich ein halb-&ffentlicher Parkplatz an der KubastraBBe, welcher
fur Veranstaltungen des Kulturhauses angelegt wurde. Fiir ,Park and Ride” wurde in der StraBBe Am
Guterbahnhof eine Bahn-Bus-Schnittstelle mit 43 Stellplatzen geschaffen. Weitere 100 kostenfreie
Parkplatze werden im Rahmen eines zweiten Bauabschnittes in der StraBe errichtet. Die Realisierung
des Bauvorhabens istin den Jahren 2026 und 2027 geplant. Zuvor wird die benachbarte Weinberg-
straBe grundhaft ausgebaut.

Im Untersuchungsgebiet selbst findet sich eine Ladestation fiir Elektrofahrzeuge auf dem Parkplatz
des Lidl im Norden. Zudem wird die Ladeinfrastruktur mit dem nahegelegenen Parkplatz ,Grofe
DeichstraBe” (Klimaparkplatz) und den dort vorhandenen Lademdglichkeiten fir Elektroautos und
Elektrobikes erganzt.

Die ErschlieBung des Untersuchungsgebietes mit dem &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
kann als gut bewertet werden. Es befinden sich zwei Haltestellen entlang der Merseburger Stral3e
(Hohe Kulturhaus und Hohe Marchenbrunnen) sowie eine Haltestelle an der Tagewerbener Strale
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auf Hohe der Kérnerstral3e. Mit den vorhandenen Haltestellen der Buslinien sind nahezu alle Wohn-
gebaude im Untersuchungsgebiet innerhalb eines 300m Radius an das OPNV-Netz angeschlossen.
Ausnahmen bilden hier das westliche Ende der Novalisstrae und der Wielandstral3e. Die Wohnge-
baude sind hierin einem 400m Radius von der nachsten Haltestelle entfernt und liegen somit noch
innerhalb als zumutbar geltenden Entfernung von 600m.*? Die Stadtbuslinien verkehren tagstiber
uberwiegend im Stundentakt.

Zusatzlich grenzt im Stiden direkt der WeiBenfelser Bahnhof an und schlie3t das Untersuchungsge-
biet somit sehr gut an den 6ffentlichen Regional- und Fernverkehr an.

Entlang der Merseburger StraBBe befinden sich beidseitig separate Radwege, sodass die Sicherheit
von Radfahrern entlang der stark befahrenen HaupterschlieBungsstraBBe gewahrleistet ist. Die Mer-
seburger StraBe ist Teil des Landesradverkehrsnetzes.

Die NebenstraBen sind aufgrund der schlechten StraBenqualitat und des Kopfsteinpflasters flir den
Radverkehr unattraktiv. Der Radverkehr findet hier zudem ohne raumliche Trennung und Abgren-
zung auf der Fahrbahn statt. Auf Grund der engen StraBenraume in den Griinderzeitquartieren sind
gesonderte Radwege in den ErschlieBungsstraBen schwer umsetzbar. Auf Grund des geringen Ver-
kehrsaufkommens wird davon ausgegangen, dass eine raumliche Trennung nicht zwingend notwen-
dig ist.

3.10 Technische Infrastruktur

Die Trinkwasserversorgung erfolgt in WeiBenfels durch die Stadtwerke WeiBenfels GmbH. Im Unter-
suchungsgebiet sind gemaB der Stellungnahme® Instandsetzungs- und RekonstruktionsmafBnah-
men an den Versorgungsnetzen (Strom, Erdgas, Trinkwasser und Fernwarme) notwendig. Eine zeitli-
che Einordnung dieser MalBnahmen ist seitens der Stadtwerke durch die Komplexitat und der Ab-
hangigkeit als GemeinschaftsbaumaBnahme mit der Abwasserbeseitigung WeiBenfels AOR und der
Stadt WeiBBenfels nicht moglich.

Das Untersuchungsgebiet ist schmutz- und regenwasserseitig erschlossen. Die damit verbundenen
Aufgaben fuhrt die ,Abwasserbeseitigung WeiBenfels- AGR" (Abw. WSF AGR) durch. Gemal der Stel-
lungnahme der Abw. WSF A6R* werden die anfallenden Schmutz- und Regenwasser der bebauten
und befestigten Flachen der Grundstiicke (Verkehrsflachen und private Grundstlcksflachen) Gber die

22 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (2025)
3 Stellungnahme der Stadtwerke WeiBenfels vom 07.03.2025.
2 Stellungnahme Abw. WSF A6R vom 31.03.2025
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vorhandenen 6ffentlichen Mischwasser-, Entsorgungs- und Behandlungsanlagen der Klaranlage
WeiBenfels der Abwasserbeseitigung WeiBenfels-ASR zugefihrt. Das Alter des 6ffentlichen Kanalbe-
standes im Untersuchungsgebiet Neustadt wird auf 80-100 Jahre geschatzt.

In dem Zeitraum von 2020 bis 2022 wurde im Untersuchungsgebiet straBenzugweise zum Zweck
einer Zustandserfassung jeweils eine Kanalreinigung sowie eine optische Inspektion mittels TV-
Befahrung durchgefiihrt. Im Ergebnis dessen wurde der 6ffentliche Kanalbestand hinsichtlich des
Bedarfes an Reparaturen, Renovierungen/Sanierungen (offen/geschlossen) oder Erneuerungen be-
wertet. Dabei wurde festgestellt, dass alle Kanale baulichen Handlungsbedarf aufweisen. Bis 2029
sollen die folgenden Sanierungen vorgenommen werden: NovalisstraBe, GutenbergstraBe MW -
Kanal, Fritz-Schellbach-StraBBe, WielandstraBBe MV-Kanal, Tagewerbener Str. MW-Kanal und Miillner-
straBe MV-Kanal. Die tGibrigen StraBenzuge weisen ebenfalls baulichen Handlungsbedarf auf und sol-
len ab 2029 saniert werden.

Im Untersuchungsgebiet ist die Abfallwirtschaft Sachsen-Anhalt Stid — A6R (AW SAS) fur die Ab-
fallentsorgung zustandig. Defizite in der Abfallentsorgung konnten im Zuge der Bestandsaufnahme
nicht festgestellt werden. Das im Fachbereich IV ,Stadtische Dienste” der Stadtverwaltung eingeglie-
derte Team der StraBenreinigung ist fur die Reinigung der Fahrbahnen und Gehwege zustandig.

Die Stromversorgung erfolgt in Weilenfels durch die Stadtwerke WeiBenfels GmbH und die Stadt-
werke Energienetz GmbH. Im Rahmen von Instandsetzungs- und RekonstruktionsmalBnahmen an
den Versorgungsnetzen sind mehrere BaumalBnahmen geplant. Es besteht Bedarf zur Verlegung von
Stromkabeln als Ersatz der Bestands-PE-Kabel und der Massemittelspannungskabel aus DDR-Zeiten.
Eine zeitliche Einordnung kann auf Grund der Komplexitat und der Abhangigkeit als Gemeinschafts-
baumaBnahme mit der Abwasserbeseitigung Weilenfels AGR und der Stadt Weillenfels derzeit nicht
gegeben werden. In der Stellungnahme der Servicegesellschaft Sachsen-Anhalt Sid mbH* wurde
zudem auf erforderliche MaBnahmen verwiesen, welche sich im Rahmen der Energiewende und
durch den Ausbau der Elektromobilitat ergeben.

Grundversorger im Bereich Erdgas ist fir das Untersuchungsgebiet die Stadtwerke WeiBenfels Ener-
gienetze GmbH. Im Untersuchungsgebiet sind gemaB der Stellungnahme?® Instandsetzungs- und
RekonstruktionsmaBnahmen an den Versorgungsnetzen (Strom, Erdgas, Trinkwasser und Fern-
warme) notwendig. Eine zeitliche Einordnung dieser MaBnahmen ist seitens der Stadtwerke durch

% Stellungnahme Servicegesellschaft Sachsen-Anhalt Sid mbH vom 07.03.2025
% Stellungnahme Servicegesellschaft Sachsen-Anhalt Stiid mbH vom 07.03.2025
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die Komplexitat und der Abhangigkeit als GemeinschaftsbaumaBnahme mit der Abwasserbeseiti-
gung WeiBenfels AGR und der Stadt WeiBenfels derzeit nicht moglich.

Fernwarme

Auch die Zustandigkeit fir Fernwarmefalltin WeiBenfels auf die Stadtwerke WeiBenfels Energienetze
GmbH. In der Stellungnahemvom 07.03.2025 wurde auf die Bedeutung des Untersuchungsgebietes
fur den Warmetransformationsplan der Stadt WeiBenfels verwiesen. Die kommunale Warmeplanung
ist aktuell in Vorbereitung, sodass konkrete Aussagenim Rahmen dieser VU nicht getroffen werden
kdnnen. Flir das Untersuchungsgebiet selbst besteht kein Anschluss an das Fernwarmenetz. Jedoch
bestehen flirdie nérdlichangrenzenden Wohngebaude in Block- und Plattenbauweise zentrale Heiz-
werke mit Fernwarmenetz.

Telekommunikation / Breitband

Im Untersuchungsgebiet sind Telekommunikationslinien der Deut-
schen Telekom Netzproduktion GmbH von regionaler und tiberregio-
naler Bedeutung vorhanden. Es sind gemal der Stellungnahme der Te-
lekom vom 05.02.2025 keine BaumaBnahmen im Gebiet geplant.

GemaB dem Breitbandatlas der Bundesnetzagentur?’ besteht fur das

Untersuchungsgebiet fast flachendeckend eine sehr gute Versorgung i s
mit der Breitbandklasse >1.000 Mbit/s. : SRS ‘I
Abbildung 14: Auszug aus dem
Breitbandatlas - Breitband-
klasse = 1.000 Mbit/s (Quelle:
3.11 Griin- und Freiflachenstruktur Bundesnetzagentur 2025)

Die griinderzeitliche Raumstruktur des Untersuchungsgebietes ist stark Uiberbaut und weist neben

dem StraBennetz kaum Freiflachen auf. Eine Ausnahme bildet der Platzam Marchenbrunnen an der
Gabelung Merseburger StraBe und Tagewerbener Strale. , Der Platzam Mdarchenbrunnen [...] besitzt
das Flachenpotenzial fiir einen identitatsstiftenden zentralen Stadtplatz kann diese Funktion aber
auf Grund der Dominanz des StralBenverkehrs sowie der vorhandenen Gestaltung und Raumfassung

bisher nur unzureichend erfiillen.”?®

Offentliche Griinstrukturen sind im Untersuchungsgebiet selbst nicht vorhanden. Entlang der Wohn-
blocke in der KérnerstraBBe und der Fritz-Schellbach-StraB3e lassen sich kleinere halboffentliche Grin-
anlagen als Teil der Wohnanlage finden. GroBere begriinte Flachen im Gebiet stellen zum einen die
privat genutzten Kleingartenanlagen an der Fritz-Schellbach-StralBe dar und zum anderen die Frei-
flache der Sekundarschule, die jedoch nicht fiir die Offentlichkeit zuganglich ist. Wahrend die (ibrige
Stadtin besonderem MalBe durch Griinziige gepragtwird, bestehtin der Neustadtund insbesondere
in den Griinderzeitquartieren ein Defizit innerstadtischen Grins.?

27 Bundesnetzagentur (2025)
28 Stadt WeiBenfels (2024)
2 Stadt WeiBenfels (2016)
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Die Gartenanlagen im Untersuchungsgebiet weisen gemal3 der Zuarbeit durch die Stadt WeiBenfels
einen geringen Leerstand auf. Die Anlage in der Fritz-Schellbach-StraBe umfasst 54 Parzellen, wovon
eine leerstehend ist und in der NovalisstraBBe stehen von 32 Parzellen zwei leer.

Die Merseburger StraBe wurde durchden StraBenbau und Neupflanzungen von straBenbegleitenden
Baumen bis 2008 gestalterisch deutlich aufgewertet. Jedoch ist das tibrige StraBennetz zwischen den
grinderzeitlichen Baublocken Gberwiegend unbegriint. Mit dem in Durchfiihrung befindlichen
grundhaften Ausbau der Weinbergstral3e sollen 27 Baume neu gepflanzt werden. Ebenso ist die
Neupflanzung von Baumen entlang der Novalisstrale in Planung.

Geschitzte Alleen und Baumreihen gemaf § 21 NatSchG LSA befinden sich lediglich in den folgen-
den StraBBen:

- Fritz-Schellbach-StraRe, - Merseburger StraBe
- WielandstraBe - NordstraBe
- Tagewerbener StraBe - SchlachthofstraBBe

Andas Untersuchungsgebietangrenzend befindetsich der Neustadt-Parkim Nord-Osten alseinzige
groBere offentliche Griinflache der Neustadt. Im Stiden/Siid-Westen finden sich zudem 6ffentliche
Grunflachen in der Saale-Aue, jedoch kdnnen diese auf Grund der nur schwer zu Gberwindenden
Barrieren bisher nur bedingt dem Freiraumangebot des Stadtteils angerechnet werden. Es bestehen
Defizite in der Gestaltung und Verknlpfung mit den Wohnquartieren.

Spiel- und Sportplatze sind im Untersuchungsgebiet selbst nicht vorhanden. Auch diesbeziiglich ist
der angrenzende Neustadt-Park im Nord-Osten des Gebietes der einzige nahegelegene Anlauf-
punkt. Im Hinblick auf den hohen Anteil an Kindern und Jugendlichen besteht hier ein Defizit an
wohnortnahen Angeboten wie Kinderspielplatzen.

3.12 Klimaschutz und Klimaanpassung

Auf Grund steigender Treibhausgaskonzentrationen zeigen sich die Auswirkungen des globalen Kli-
mawandels auch regional und lokal. Steigende Temperaturen, ein verandertes Niederschlagsverhal-
ten und damit einhergehend haufigere und starkere Wetterextreme wie Starkregen, Hitzewellen und
Trockenheit zeigen sich auch in der Stadt WeiBenfels zunehmend. Eine Beriicksichtigung dieser Ent-
wicklungistbeiderStadtplanungund -sanierung daher zwingend notwendig (z.B. Beschattung, Aus-
richtung von Gebauden, Klimatisierung 6ffentlicher Einrichtungen, Regenwassermanagement).

Die Kernstadt WeiBBenfels wird durch die entlang der Uferbereiche der Saale vorhandenen Geholze
in Form eines Galeriewaldes durchzogen. Wie bereits in Kapitel 3.8.1 unter dem Punkt Wohn - und
Wohnumfeldqualitat erldutert, stellt die Saale mit den angrenzenden Griinflachen eine wichtige
Frisch- und Kaltluftschneise dar. Das Mikroklima im Stadtteil Neustadt wird hiervon wesentlich be-
einflusst. Das Untersuchungsgebiet selbst weist wiederum ein deutliches Defizit an Griinflachen und
klimawirksamen Gehélzen auf. Auf Grund fehlender Verdunstungsflachen und der starken Uberbau-
ung in den Grlinderzeitquartieren besteht die Gefahr zur Bildung lokaler Hitzeinseln. Dies wird auch
bei Betrachtung der Warmebelastungsindexdaten, welche vom Thiiringer Institut fir Nachhaltigkeit
und Klimaschutz im Auftrag des Landesamtes fiir Umweltschutz Sachsen-Anhalt erstellt wurden,
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deutlich. Der Warmebelastungsindex gibt Auskunft dartiber, wie stark die Hitzebelastungin einem
Gebietist. Dabei gehen Faktoren wie Landoberflachentemperatur, Versiegelungsgrad, Dichte der Be-
bauung und Vegetation in die Betrachtung ein. Die Ergebnisse werden in einer Warmebelastungs-
karte dargestellt, welche in Abbildung 15 flir das Untersuchungsgebiet zu sehen ist. Es |dsst sich eine
deutliche Warmebelastung innerhalb der griinderzeitlichen Blockstrukturen und den angrenzenden
StraBenrdumen ablesen. In den entsprechenden defizitdren Bereichen sind AnpassungsmalBnahmen,
wie die Schaffung von Stadtgrin, der Erhalt/die Schaffung von Kaltluftentstehungsbahnen, die Ent-
siegelung und Wiederherstellung der natirlichen Bodenfunktion sowie die Einrichtung von Trink-
wasserspendern im 6ffentlichenRaumzu bedenken. Mitder Stadtsanierung sindzwingend Losungen

zu finden das Untersuchungsgebiet klimaangepasst zu gestalten.

Wérmebelastungsindex WSF
Kanal 1 (Grau)

B 1.0-11
B >1,1-1,2
[]>1,2-13
2 [ 1>1,3-14
[ 1>14-15
[ 1>15-16
[]>16-17
[ ]>17-18
]>18-19
B >19-20

ST: Digitale Orthophotos - DOP20 (WMS)

Abbildung 15: Warmebelastungsindex
(Quelle: Landesamt fiir Umweltschutz Sachsen-Anhalt, Bearbeitung durch die Stadt WeiBenfels)

Erste Ansatze im Sinne des Klimaschutz und der Klimaanpassung werden mit den geplanten und
teilweise bereits in Durchfiihrung befindlichen OrdnungsmaBnahmen am StraBennetz verfolgt. Die
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bislang ganzlich unbegriinten ErschlieBungsstraBen sollen im Rahmen der Méglichkeiten mit Stra-
Benbegleitgriin versehen werden. Dies betrifft beispielsweise den grundhaften Ausbau der Wein-
bergstralle, bei deren Gestaltung mit der erstmaligen Anlage von Baumreihen ein signifikanter Bei-
trag zur Verbesserung des Mikroklimas im Quartier erreicht werden kann. Konkret werden auf einer
Langevon 380m 27 Baume neugepflanzt, wo vorherkeine Gehdlze vorhandenwaren. Das Mikroklima
wird sich durch Verschattung, Reduzierung der Aufheizung und gleichzeitig Kiihlungsfunktion der
Baume sowie durch CO:-Bindung signifikant verbessern.Zudem wird die allgemeine Aufenthaltsqua-
litdatim Wohnumfeld verbessert. Ebenso ist geplant bei dem grundhaften Ausbau weiterer Stral3en
im Untersuchungsgebiet Begriinungen vorzunehmen, soweit es die GroBe des Stralenraumes zu-
lasst. Des Weiteren ist angedacht ein quartiersbezogenes Konzept zum Klimaschutz und zur Klima-
folgenanpassung fir die Neustadt zu entwickeln. Ziel eines solchen Konzeptes ist es, auf Grundlage
einer fundierten Bestandsanalyse MaBnahmen zu identifizieren, die sowohl zur Reduktion von CO--
Emmission beitragen als auch die Widerstandsfahigkeit des Quartiers gegeniber den Folgen des
Klimawandels erhdhen. Es soll ein Handlungsleitfaden fiir eine klimagerechte Quartiersentwicklung
entstehen. Eine Kommunale Warmeplanung fiir die Stadt WeiBenfels ist zum Zeitpunkt der Erarbei-
tung der Vorbereitenden Untersuchung angedacht, aber noch nicht in Durchfihrung.

Privater Gebaudebestand

In der Gesamtstadt WeiBenfels werden gemaB den Zensusdaten von 2022 tiberwiegend fossile Ener-
gietrager fir die Heizungen genutzt. Dabei kommen als Heizungsarten Gberwiegend Zentralheizun-
gen zum Einsatz. In diesem Bereich besteht sowohl fur private Haushalte als auch kommunale Ge-
baude deutlicher Handlungsbedarf beim Umstieg auf erneuerbare Energien. Uber das Untersu-
chungsgebiet verteiltlassen sich diverse kleinere Photovoltaikanlagen auf privaten Gebauden finden.

Heizungsart Energietrager der Heizung
Gas

= Fernheizung
13% (Fernwarme)

= Heizol

5% 1%

Etagenheizung = Holz, Holzpellets

Biomasse (ohne

Blockhei Holz), Biogas

" plochetzing o, ™ Solar-/Geothermie,
54% .
Wérmepumpen
= Zentralheizung . \S/\'[/[om (ohne )
armepumpe
= Kohle

= Einzel- oder

Mehrraumofen = Fernwarme

keine Heizung kein Energietrager

(keine Heizung)
Abbildung 16: Heizungsart der Gebdude mit Wohnraum - Abbildung 17: Energietrager der Heizungen der Gebaude mit
Gesamtstadt WeiRenfels (Quelle: Statistische Amter des Wohnraum - Gesamtstadt WeiRenfels (Quelle: Statistische
Bundes und der Linder [2025]) Amter des Bundes und der Linder [2025])
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Aufgrund des erheblichen Sanierungsstaus im Untersuchungsgebiet sind auch deutliche Defizite im
Bereich der energetischen Sanierung vorhanden, die im privaten Gebaudebestand zu beheben sind
(siehe Kapitel 3.7.2 und Kapitel 4.4). Auch sind im Sinne einer klimaangepassten Stadtentwicklung
Entsiegelungen im privaten Bereich (z.B. den tGberbauten Blockinnenhofen) notwendig.

3.13 Altlasten

GemaB demFlachennutzungsplander Stadt WeiBenfelsausdem Jahr2013 liegen im Untersuchungs-
gebiet mehrere Altlastenverdachtsstandorte vor. Die Vielzahl an Altlastenverdachtsstandorten liegt
inderindustriellen Entwicklung des Stadtteilsbegriindet. Bei den registrierten Verdachtsflachen han-
delt es sich um Standorte der Klassifizierung 5 (Altstandorte von Gewerbe- und Industrieflachen, auf
denen mitpotenziellgefahrdenden Stoffengearbeitet wurde). Folgende Altlastenverdachtsstandorte
sind im FNP erfasst:*

Tabelle 11: Altlastenverdachtsstandorte im Untersuchungsgebiet

Katasternummer | Bezeichnung Klassifizie-
rung

19117 Autoglaserei 5
19229 ELWE (Elektrotechnik GmbH WeiBenfels) 5
19260 Schuhherstellung (ungenutzt, ausgebrannt) 5
19144 OGIS/Gurkeneinlegerei (stillgelegt) 5
19286 Schuhherstellung (umgenutzt) 5
19273 Autowerkst. Preil u. Garagenhof-Post (auBer Betrieb) 5
19259 Schuhherstellung 5
19279 Ehem. Ankerwickelei 5
19261 Friedrich Straube OHG (leerstehend) 5
19165 MZ-Werkstatt 5
19233 Fa. Die Klempner (vermietet an andere Firmen) 5
19133 Chemiehandel (leerstehend) 5
19285 Ehem. Schuhfabrik Chrstiania (Leerstand) 5
19236 Schuhzubehor M. Oswald (auB3er Betrieb) 5
19116 Reparaturwerkstatt 5
19281 Ehem. Schuhfabrik Hahn 5
19151 PGH Malereihandwerk Raumkunst 5
19272 Handel/Lagerung v. Mineral6lprodukten (ehem. Handel mit 5
Schuhchemikalien, jetzt HSK-Heizung und Sanitar)
19228 Elektroanlagenbau GmbH WeiBenfels 5

30 Stadt WeiBenfels (2013)
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Folgende Altlastenverdachtsstandorte im Gebiet wurden archiviert und somit mit 0 klassifiziert (Alt-
lastenverdachtsstandorte, die aufgrund vorliegender Kenntnisse tiber durchgefiihrte Sanierungs-
maBnahmen aus dem Kataster des Bodenschutzinformationssystems in einen archivierten Zustand
uberfiihrt werden, da kein Gefdhrdungspotenzial besteht?”):

Tabelle 12: archivierte Altlastenverdachtsstandorte im Untersuchungsgebiet

issifserung

19170 Ehem. Tankstelle am Bahniibergang 0

19244 Ehem. Essigfabrik/Wohnhaus/Stall 0

19171 Werkstatt der ehemaligen Tankstelle (Uberbautund 0
versiegelt durch Lebensmittelmarkt und Parkplatz)

19212 Ehemalige Tankstelle am Kino Gloria (iberbautund 0
versiegelt durch Lebensmittelmarkt und Parkplatz)

19159 Ehem. Tankstelle Marchenbrunnen (Sanierung 1999- 0
2002, Tanks wurden gezogen und Boden wurde ausge-
koffert)

Fur konkrete bauliche Planungen und Entsiegelungen mussen die Altlastenverdachtsstandorte im

Detail geprift werden. Esist daher nichtauszuschlieBen, dass weiterer Erkundungs- und Sanierungs-
bedarfe entstehen kdnnen. Bei Flachenentsiegelung ist die Herstellung durchwurzelbarer Boden-
schichten im Rahmen der Griingestaltung erforderlich. Wie auch in der Stellungnahme der unteren

Abfall- und Bodenschutzbehorde des Burgenlandkreis vom 21.03.2025 ist folgendes zu beachten:

. Generell sind bei der Umsetzung der Stadtsanierung die gesetzlichen Regelungen des Bundes-Bo-
denschutzgesetzes (BBodSchG), der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), das
Ausfihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz (BodSchAG LSA)
und das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sowie die Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zu
beachten. Bei der Umsetzung einzelner MalBnahmen, vor allem im Bereich registrierter Altlastver-
dachtsstandorte sind diese vor Beginn mit der unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde abzustim-
men.”

3.14 Besonderheiten Vermessung - Festpunktfelder

Im Untersuchungsgebiet und in unmittelbarer Nahe befinden sich Hohenfestpunkte der Festpunkt-
felder des Landes-Sachsen-Anhalt. Diese Festpunkte sind nach § 5 VermGeoG LSA gesetzlich ge-
schiitzt. Es handelt sich hierbei um die Hohenfestpunkte 4737 01061, 4737 01070 und 4737 01530.

31 Stadt WeiBenfels (2013)
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4  ERGEBNISSE DER EIGENTUMERBEFRAGUNG

Im Rahmen der Erarbeitung der VU wurden die Eigentimer/-innen von 481 Gberwiegend privaten
Grundstlicken Uber einen Erfassungsbogen bei der Erarbeitung der VU friihzeitig beteiligt. Die erste
Beteiligungsrunde erfolgte vom 17.03.2025 bis 22.04.2025. Auf Grund geringer Rucklaufzahlen, ins-
besondere von Eigentiimern stadtebaulicher Missstande, wurde eine zweite Anschreibenrunde vom
17.06.2025 bis 04.07.2025 durchgefihrt. Insgesamt erfolgte ein Ricklauf von 353 Erfassungsbogen,
dies entspricht einer Riicklaufquote von 73,4 % (Stand 31.07.2025).

Der Erfassungsbogen legt das Hauptaugenmerk auf die Erhebung des baulichen und energetischen
Zustandes der Bausubstanz sowie der Entwicklungsabsichten und —hemmnisse. Die Ergebnisse wer-
den im Folgenden dargestellt. Bei der Darstellung der Ergebnisse ist zu beachten, dass die Erfas-
sungsbogen je Grundstlick versandt und ausgewertet wurden. Eigentiimer, welche tber mehrere
Grundbesitze im Untersuchungsgebiet verfligen, mussten entsprechend mehrere Erfassungsbogen
ausflllen. Fir Objekte mit mehreren Eigentliimern wurde nur ein Fragebogen verschickt.

4.1 Angaben zur Art des Eigentums zum Grundstiick

Im Untersuchungsgebiet sind 60,4% der beteiligten Eigentimer im Besitz eines Mehrfamilienhauses.
Weiter wurde Eigentum in Form von freistehenden Einfamilienhdusern (6%), Doppel -/Reihenhdusem
(4,5%), Eigentumswohnungen (2,1%), gewerblichen Gebauden (8,4%) sowie auch unbebauten
Grundstiicken (7,1%) angegeben.

Die Grundstlicke sind Giberwiegend mit einem einzelnen Hauptgebadude (HG) und einem Nebenge-
baude (NG) bebaut. Nur wenige Eigentiimer gaben an, zwei oder mehr Hauptgebaude und Neben-
gebaude auf einem Grundstiick zu besitzen (siehe Tabelle 13). Insgesamt wurden im Rahmen der
Eigentimerbefragung 338 Hauptgebaude, 261 Nebengebaude und 20 unbebaute Grundstlicke er-
fasst.

Tabelle 13: Anzahl Bausubstanz je Grundstiick
1 Hauptgebaude 279 1 Nebengebdude 101
2 Hauptgebaude 22 2 Nebengebaude 28

3 Hauptgebdude 5 3 Nebengebaude 10

4 Hauptgebaude 0 4 Nebengebdude 5
5 Nebengebaude 2
6 oder mehr 4

Anzahl HG Gesamt 338 Anzahl NG Gesamt 261
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4.2 Angaben zur Nutzung und Leerstand

Bei der Eigentiimerbefragung wurde ein Bestand an 1.610 Wohneinheiten, 41 Ladeneinheiten, 72
Buro-/Praxisraumlichkeiten und 52 Gewerbeeinheiten erfasst. AuBerdem wurden 81 Nutzungsein-
heiten unter der Angabe ,Sonstige” benannt. Darunter unter anderem Gartenlauben, Lager, Kirchge-
baude, Ferienwohnungen, ein Stellwerk, eine Schule, eine Turnhalle, Raumlichkeiten fiir Pflegebetten
und auch fir Vereine. Dabei wurden die Leerstandsquoten wie in der folgenden Abbildung darge-
stellt erfasst:

Leerstandsquoten nach Nutzungsart

Gewerbe 13%

Biiro/Praxis [ 22%
Laden [ 41%

Wohnen [ 29%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Abbildung 18: Leerstandsquote nach Nutzungsart

Ein besondershoherLeerstand wurde bei den bestehenden Ladeneinheiten im Untersuchungsgebiet
festgestellt. Auch die bereits ermittelte hohe Leerstandsquote von Wohnungen konnte im Rahmen
der Eigentimerbefragung bestatigt werden.

30 % der Eigentiimer gaben an, ihr Eigentum komplett oder in Teilen selbst zu nutzen. Der Grofte
Anteil der Nutzungseinheiten im Gebiet wird vermietet (52,6%). 15,5% der Befragten gaben an, dass
die Bestandsbebauung komplett leerstehend ist.

Nutzungsart durch die Eigentimer der
Grundstlicke

= Eigennutzung
= Vermietung
Verpachtung

® [ eerstand
(komplett)

Abbildung 19: Nutzungsart durch die Eigentiimer der Grundstiicke
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Die Nebengebdude im Untersuchungsgebiet werden laut Angaben der Eigentliimer unterschiedlich
genutzt. Am haufigsten wurden die folgenden Nutzungen aufgefihrt:

Garage

Fahrradschuppen
Schuppen
Lager/Abstellmoglichkeiten
Werkstatt

Leerstand/keine Nutzung

Aber auch Nutzungen wie Stallungen, Restaurant oder weitere Wohneinheiten wurden vereinzelt
benannt.

4.3 Angaben zum baulichen Zustand der Bausubstanz

Der bauliche Zustand der Hauptgebaude wurde von den Eigentimern selbst iberwiegend als gut
bis mittelmaBig bewertet. In Summe bewerteten 19% ihre Hauptgebaude schlecht bis hin zu einem
ruindsen Zustand. Der bauliche Zustand der Nebengebaude wurde im Durchschnitt vergleichsweise

schlechter bewertet. Der Anteil an Nebengebduden in einem schlechten bis ruindsem Zustand liegt
hier bei 35%.

Baulicher Zustand Hauptgebaude Baulicher Zustand Nebengebaude
| 55%
62%
= sehr gut = sehr gut
gut bis mittelmaBig gut bis mittelmaBig
= schlecht = schlecht
® ruinds " ruinds
Abbildung 20: Baulicher Zustand HG Abbildung 21: Baulicher Zustand NG

Im Rahmen des Erfassungsbogenwurdebei der Bewertung der Bausubstanz zwischendem baulichen

Zustand des Daches, der Fenster/Turen, der Fassade und der Warmedammung unterschieden. Dabei
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konnte festgestellt werden, dass der hochste Handlungsbedarf im Bereich der Warmedammung be-
steht. Aber auch beim Zustand der Dacher, Fenster/Tiiren und Fassaden konnten deutliche Hand-
lungsbedarfe festgestellt werden (siehe Abbildungen unten). Auf die Frage, ob innerhalb der letzten
10 Jahre SanierungsmafBnahmen an den Hauptgebauden vorgenommen wurden, haben 52% der
Eigentimer mit Nein und 48% mit Ja geantwortet.

Baulicher Zustand Dacher Baulicher Zustand Fenster/ Tur

59% 61%

= sehr gut gut bis mittelmaBig = sehr gut gut bis mittelmalig

m schlecht B ruinds m schlecht B ruinos

Baulicher Zustand Fassade/
AuBenputz

Baulicher Zustand Warmedammung

55%
= sehr gut gut bis mittelmaBig = sehr gut gut bis mittelmaBig
m schlecht B ruinos ® schlecht ® ruinos

Abbildung 22: Baulicher Zustand nach Aspekten Dach, Fenster/Tiiren, Fassade/AuBenputz und Wirmediammung

4.4 Angaben zum energetischen Zustand der Bausubstanz

Im Rahmen der Eigentiimerbefragung wurden auch Daten hinsichtlich des energetischen Zustandes
der Hauptgebaude erfasst. Dabeihat sich herausgestellt, dass die Warmeversorgung im Gebiet Giber-
wiegend durch Heizungen mit fossilen Energietragern gewahrleistet wird. Mit einem hohen Anteil
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von 80% kommen tiberwiegend Gasheizungen zum Einsatz. Die tibrigens 20% verteilen sich auf Ol-
heizungen, Pelletheizungen, Warmepumpen, Solarthermie, Blockheizkraftwerke und Fernwarme. Da-
bei kommen Uberwiegend (87%) zentrale Heizsysteme zum Einsatz.

Auf die Frage, ob in der Vergangenheit bereits MaBnahmen zur energetischen Sanierung (z.B. Aus-
tausch Heizanlage, Fenster, Dammung) durchgefiihrt wurden, haben 68% der Eigentiimer mit Nein
geantwortet. Auch aufdie Frage, ob MaBBnahmen zur energetischen Sanierung geplant sind, wurde
mit 80% zu einem groBen Teil verneint.

Wourden energetische Sind energetische
SanierungsmalBnahmen SanierungsmaBnahmen geplant?
durchgefihrt?

= Ja = Nein = geplant = keine geplant
Abbildung 23: Angaben zu durchgefiihrten und geplanten energetischen SanierungsmaBnahmen

Um den energetischen Zustand der Bausubstanz besser einschatzen zu kénnen, wurde die Energie-
effizienzklasse gemaB Energieausweis abgefragt. Von den im Rahmen der Eigentiimerbefragung er-
fassten 338 Hauptgebauden verfiigen lediglich 103 Gebaude tiber einen Energieausweis. 191 Eigen-
timer haben angegeben keinen Energieausweis zu besitzen, wiederum 94 haben keine Angaben
gemacht. Von den 103 Gebauden mit verfligbaren Energieausweis wurde zu 5 Gebauden die Ener-
gieeffizienzklassen nichtangeben, sodasslediglich zu 98 Hauptgebauden Daten vorliegen (siehe Ab-
bildung unten).
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Energieeffizienzklassen gemaB Energieausweis

30

25
o5 24

20

15
15

10 1
10 8

0 [

AmB C D E=nFmGuH

Abbildung 24: Energieeffizienzklassen gemaR Energieausweis

Den groBten Anteil haben die Hauptgebaude mit den Energieklasse D und E. Die Energieeffizienz-
klassen E bis H stellen in der Regel unsanierte Altbauten dar. Es ist davon auszugehen, dass der
tatsachliche Anteil an energetisch unsanierten Altbauten im Untersuchungsgebiet deutlich hoher ist,
alsim Rahmen der Eigentimerbefragung festgestellt wurde, da zu 290 der Gebaude keine Auskunft
gegeben wurde oder gegeben werden konnte.

86% der Eigentiimer haben angeben, dass aufihrem Eigentum aktuell keine Anlagen zur Gewinnung
erneuerbarerEnergien vorhandensind. 6% der Grundstticke verfligenbereits iber benannte Anlagen
und wiederum bei 8% sind solche in Planung.

Zusammenfassend lasstsich ein deutlicherHandlungsbedarf beim Umstieg auferneuerbare Energien
und der energetischen Sanierung der Bausubstanz aus der Eigentiimerbefragung ableiten.

4.5 Angaben zur Barrierefreiheit, Stellplatzsituation und verfiigbaren Freiflachen

Auf die Frage, ob am Hauptgebaude Mallnahmen zur

, o . Sind bereits Malnahmen zur
Herstellung von Barrierefreiheit durchgefihrt wurden,

Herstellung von

konnten lediglich 30 Eigentimer mit Ja antworten. Die Barrierefreiheit durchgefiihrt
durchgefihrten MaBnahmen verteilen sich wie folgt wurden?
(Mehrfachnennungen waren moglich): 10%

- Aufzug: 6

- Rampe:7

- Treppenlift: 2

- Turoffner: 11 90%

- Anpassung der Raumaufteilung: 9

- Bad: 14

- Wohnraume: 18 Ja = Nein

Abbildung 25: Angaben zur Barrierefreiheit
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Von den Angaben zur Barrierefreiheit in den Hauptgebauden kann ein deutlicher Handlungsbedarf
abgeleitet werden.

Hinsichtlich der Situation des ruhenden Verkehrs wurde zu 44% der Grundstuicke die Angabe ge-
macht, dass sich nicht ausreichend Stellplatze auf dem Grundstiick befinden. Auf die weiterfiihrende
Frage, wie viele Abstellmoglichkeiten zusatzlich notwendig waren, wurde ein Gesamtbedarf an 662
weiteren Stellplatzen festgestellt. Die in Kapitel 5.1.2 ermittelten Defizite hinsichtlich der Gestaltung
des ruhenden Verkehrs konnten somit bestatigt werden.

219 der Grundstuicke verfligen Uibernutzbare Freiflachen, welche Gberwiegend als Garten, Stellplatze
und Terrassen genutzt werden. Als ,Sonstige” Nutzungen der Freiflachen wurden besonders haufig
Hofflachen, Zufahrten, Millplatze, ungestaltete/ungenutzte Gri nflachenund Wascheplatze benannt.

Nutzung der Freiflachen
140

127

120
100

80 76

59
60 50
40
18
» l
0

Garten Terrasse  Spielgerate Stellplatze  Sonstige

Abbildung 26: Nutzung der Freiflachen

4.6 Entwicklungs- und Sanierungsabsichten

Nach Erfassung des Zustandes der Bausubstanzwurden die Entwicklungs- und Sanierungsabsichten
der Eigentimer abgefragt. Zunachst wurde erfasst, ob die Absicht besteht, die zuvor benannten
Mangel an den verschiedenen Bauteilen zu beheben. In allen Bereichen (Dach, Fassade, Fenster/Tu-
ren, Warmedammung) haben die Eigentliimer zu mindestens 2/3 angegeben, keine Absichten zur
Beseitigung der bestehenden Mangel zu hegen. Bei dieser Angabe ist jedoch zu beachten, dass teil-
weise auch Eigentlimer ohne bestehende Sanierungsbedarfe ,keine Absichten” angegeben haben.
Bei ausschlieBlicher Betrachtung der Angaben zu Grundstiicken, bei welchen zuvor der bauliche Zu-
stand mit den Kategorien 3 (schlechte) und 4 (ruinds) bewertet wurde, stellen sich die Ergebnisse wie
folgt dar:
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Absicht zur Beseitigung baulicher Absicht zur Beseitigung baulicher
Mangel am Dach (wenn Zustand Mangel an der Fassade (wenn
schlecht oder ruinos) Zustand schlecht oder ruinos)

= kurzfristig = mittelfristig = kurzfristig = mittelfristig
langfristig = keine Absicht langfristig = keine Absicht
k.A. kA.

Abbildung 27: Absicht zur Beseitigung baulicher Mangel an Dach und Fassade bei baulichem Zustand schlecht oder
ruinos

Absicht zur Beseitigung baulicher Absicht zur Beseitigung baulicher
Mangel an Fenstern/Tlren (wenn Mangel an der Warmedammung (wenn
Zustand schlecht oder ruinos) Zustand schlecht oder ruinos)

5%

9%

o ‘ o = kurzfristig = mittelfristig
= kurzristig = mitteliristig langfristig = keine Absicht
langfristig = keine Absicht KA
kA.

Abbildung 28: Absicht zur Beseitigung baulicher Mingel an Fenster/Tiiren und Wirmediammung bei baulichem Zu-
stand schlecht oder ruinds

Wieinden Darstellungenoben deutlichwird, hatjeweils der prozentual gro3te Anteil der Eigentimer
von Gebauden mit schlechter bis ruindser Bausubstanzangeben, keine Sanierungsabsichten zur Be-
seitigung der benannten Mangel zu haben. Als Begriindung, warum keine Sanierungsabsichten be-
stehen, wurden besonders haufig zu hohe Sanierungskosten/keine Rentierlichkeit, fehlende Finan-
zierungsmaoglichkeiten und fehlende Nutzungsperspektiven angegeben. Auch konnten unter der
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Antwortmdglichkeit ,Sonstige” eigene Griinde benannt werden, wobei wiederholt Aspekte wie das
Alter, UnzufriedenheitmitderQualitdtderWohngegend, geplanter Verkauf, zu hohe Anforderungen
des Denkmalschutzes und ein notwendiger Abriss angegeben wurden.

Griinde fur keine Sanierungsabsichten (Mehrfachnennung maoglich)

zu hohe Sanierungskosten/keine... I 103
fehlende Finanzierungsmaoglichkeiten mEEEE———————————— 64
fehlende Nutzungsperspektive IE———— 49
Nachbarbebauung in schlechtem Zustand I——————8 31
mangelndes Stellplatzangebot m—— 20
schlechte verkehrliche Situation . 12
Sonstige N 58

0 20 40 60 80 100 120

Abbildung 29: Griinde fiir keine Sanierungsabsichten der Eigentiimer bei bestehenden Mangeln

Bezlglich der Entwicklungsabsichten der Grundstiicke hat ein GroBteil der Eigentliimer angeben,
keine Veranderungen geplant zu haben oder dass keine Veranderungen erforderlich sind. Aber auch
Unentschlossenheit hinsichtlich der weiteren Entwicklung und Verkaufsabsichten wurden haufiger
benannt. Veranderungen wie geplante Um-, An- und Neubauten sowie Umnutzungen und Riickbau
wurden selten angegeben.

Welche Absichten haben Sie bezliglich Ihres Eigentums?
(Mehrfachnennung maoglich)

keine Veranderung geplant m s — 135
kein Veranderung erforderlich s 88
unentschlossen EEEEEEEE———————— 63
Verkaufen mmmmmmmmmmmmmmns 66
Umbauen/ Anbauen s 21
neu bauen mmm 10
Umnutzen B 3
HG abbrechen = 3
NG abbrechen ¥ 2

0 20 40 60 80 100 120 140 160

Abbildung 30: Entwicklungsabsichten beziiglich des Eigentums
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Von den verkaufsbereiten Eigentiimern haben 51% angegeben einen kurzfristigen (1-2 Jahre) Ver-
kauf zu planen. 28% gaben an in einem mittelfristigen (3-5 Jahre) und 21% in einem langfristigen
(mehr als 5 Jahr) Zeitrahmen einen Verkauf zu beabsichtigen.

27 Eigentlimer haben angegeben, ein unbebautes Grundstlck im Untersuchungsgebiet zu besitzen.
Fur diese Liegenschaften wurde neunmal angegeben, dass eine Neubebauung beabsichtigt wird. Fiir
die Ubrigen Grundstticke ist keine Veranderung geplant (8) oder erforderlich (3), die Eigentiimer wa-

ren unentschlossen (5) oder planen das Grundstiick zu verduBern (5), wobei Mehrfachnennung még-
lich waren.
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5

ERGEBNISSE UND AUSWIRKUNGEN DER UNTERSUCHUNGEN

5.1

Stidtebauliche Missstinde und Konfliktpotenziale

Die Voraussetzung fiir die Durchfiihrung von stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen im VU -Gebiet
ist das Vorliegen stadtebaulicher Missstande (gemal § 136 Abs. 2 BauGB). Der Begriff der stadtebau-
lichen Missstandewird iber §136 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB gesetzlich geregelt. Stadtebauliche Miss-
stande liegen demnach vor, , wenn

7.

das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die
Sicherheit derin ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Berticksichtigung
der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht oder

das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner
Lage und Funktion obliegen.” (8136 Abs. 2 BauGB)

Gemal §136 Abs. 3 BauGB sind bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen Gebiet stadtebauliche
Missstande vorliegen insbesondere die folgenden Aspekte zu berlicksichtigen:

7.

die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden
und arbeitenden Menschen in Bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstitten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstétten,

¢) die Zugédnglichkeit der Grundstiicke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Fldchen nach Art, Mal3 und Zustand,

1) die Einwirkungen, die von Grundstticken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen,
g) die vorhandene ErschlieBung,

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung
und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Berticksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung;,

die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf

a) den flieBenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungstahigkeit des Gebiets unter Berticksichti-
gung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

¢) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit und die Vernetzung
von Griin- und Freifldchen unter Berticksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung, seine Ausstattung mit Spiel- und Sportpldtzen und mit Anlagen des Ge-
meinbedarfs, insbesondere unter Berticksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben
dieses Gebiets im Verflechtungsbereich.”

Fur das Gebiet der Neustadt Griinderzeit wurde das Vorliegen stadtebaulicher Missstande fir die
Themenbereiche Stadtebau, Verkehr, Griin- und Freiraum, Klimaschutz — und Anpassung sowie Nut-

zung und Wahrnehmung der sozialen Aufgabe analysiert.
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Bauliche Mangel im Gebdudebestand/ Mangel durch Gebdudebrachen

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden signifikante stadtebauliche Missstande im
Gebaudebestand sowie durch Gebdudebrachen identifiziert.

Ein erheblicher Anteil des Gebaudebestandesweistbauliche Mangel auf.44 % der Gebaude sind von
mittleren bis starken Schaden betroffen. Dieser Zustand, insbesondere die 18% mit schweren Scha-
den bis hin zu einer ruindsen Bausubstanz, gewahrleisten keine gesunden Wohn - und Arbeitsver-
haltnisse und flihren zu Funktionsverlusten innerhalb verschiedener Schwerpunktbereiche. Teilweise
wird der Riickbau ruinéser Bausubstanz bei der Stadtsanierung unumganglichsein. Dabei sind denk-
malpflegerische Anspriiche jedoch zwingend zu beachten (z.B. Wiederherstellung von Raumkanten
und Ersatzbebauung).

Der Handlungs- und Sanierungsbedarf konzentriert sich stark auf den privaten Gebaudebestand in-
nerhalb der Griinderzeitquartiere, welche Uberwiegend innerhalb der bestehenden Denkmalensem-
blesliegen. Auch wurden Mangel an verschiedenen Einzeldenkmalen deutlich, welchen bei der Ent-
wicklung eine hohe Priorisierung zukommensollte (z.B. Am Muhlberg 9/11, Gloria, INTEX-Areal, Mer-
seburger StraBe 32, Tagewerbener StraBe 1, NovalisstraBe 21/23).

Bei der Untersuchung der baulichen Mangel wurden auch stadtebauliche Missstande an besonders
markanten Gebauden deutlich. Dies betrifft beispielsweise das leerstehende Fabrikgebaude INTEX,
welches sich in direkter Bahnhofsnahe befindet. Die marode Bausubstanz der sichtbare Verfall und
die fehlende Nutzung beeintrachtigen nicht nur das Stadtbild, sondern stehen einer positiven Ent-
wicklung dieses zentralen Bereiches entgegen. Ein weiteres Beispiel ist das ehemalige Lichtspielthe-
ater Gloria, welches aufgrund seiner zentralen Lage am Eingang zur Neustadt an der Hauptverkehrs-
straBe eine stadtbildpragende Funktion Gbernimmt. Das Gebaude steht seit 1997 leer und ist seit
2019 im Eigentum der Stadt WeiBenfels. Jedoch konntenbislang nur SicherungsmaBnahmenan Dach
und Fassade sowie Aufraumarbeiten durchgefiihrt werden, sodass das Objekt im Bestand einen ho-
hen Sanierungsstau aufweist und nach wie vor einen stadtebaulichen Missstand darstellt.

Darlber hinaus sind auch bauliche Mangel an verschiedenen Privatgebauden entlang der Mersebur-
ger StralBe zu nennen, da Sanierungsbedarfe entlang der HaupterschlieBungsstraBe eine besonders
hohe negative stadtbildpragende Wirkung haben.

Auch wurden stadtebauliche Missstande festgestellt, welche sich in der Ballung von baulichen Man-
geln in verschiedenen Schwerpunktbereichen begriinden. Dies betrifft beispielweise die Miillner-
straBe 17 bis 31, die Tagewerbener Stral3e 8 bis 30 und die FeldstraB3e 2 bis 10.

Die oben benannten baulichen Mangel beeintrachtigen nicht nur das Stadtbild, sondern auch die
Wohn- und Arbeitsqualitat sowie die Entwicklungspotenziale im gesamten Untersuchungsgebiet.
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Energetische Beschaffenheit der vorhandenen Bebauung

Im Untersuchungsgebiet wurde ein erheblicher energetischer Sanierungsstau festgestellt. Die ener-
getische Ineffizienzder Bausubstanz hinsichtlich veralteter Heizungsanlagen und Fenster sowie feh-
lenderoder mangelhafte Warmedammung ist als Substanzschwache zu bewertenund sorgtfiireinen
hohen Primarenergiegebedarfim Gebiet. Das Gebiet entspricht somit nicht den Zielen einer nach-
haltigen Stadtentwicklung. Auch aus 6konomischer Sicht sorgen die erheblichen energetischen De-
fizite fir hohe Betriebskosten fiir die privaten Haushalte, aber auch fir die Gewerbetreibenden.

Méangel durch Baullcken, Brachflichen und fehlende Raumkanten

Markante Brachflachen im Untersuchungsgebiet sind das Areal KubastraBe/Ecke Am Mihlberg (mit
den sanierungsbedurftigen Einzeldenkmalen Am Muhlberg 9 und 11 sowie den angrenzenden Frei-
flachen), der Bereich um die Novalisstral3e 21 und 23 sowie der Bereich Miillnerstral3e 2 bis Kérner-
straBBe. Hinzu kommen verschiedene Baullicken, welche die bauliche Kontinuitat der Gberwiegend
geschlossenen Bebauung unterbrechen und somit das Stadtbild stéren. Dies betrifft die Kubastrale
11 und 18, die KatharinenstraBBe 13, die Merseburger Strale 17 und 71.

Durch die bestehenden Baullicken wird die Stadtstruktur durch den Wegfall stadtebaulicher Raum-
kanten gestort. Zudem vermitteln die groBeren Brachflachen im Untersuchungsgebiet neben der
Vielzahl schlechter Bausubstanz den Eindruck des Verfalls und schaffen Angstraume. Dies kann das
Sicherheitsgeflihl der Anwohner mindern und zu einer Abnahme der sozialen Kontrolle flihren.

Ein zentrales Problemim Untersuchungsgebiet stellt der hohe Leerstand dar, der sich sowohlin den
Wohneinheiten, als auch in den gewerblichen und sonstig genutzten Nutzungseinheiten abzeichnet.
Dabei wurde eine hohe Ubereinstimmung der Nutzungsintensitat mit dem Bauzustand festgestellt.
Der hohe Leerstand macht eine deutliche Funktionsschwache im gesamten Untersuchungsgebiet
deutlich.

AuBerdem wurden Defizite in der Belichtung, Bellftung und Besonnung festgestellt, welche sich
durch die stark iberbauten Innenhofe der Griinderzeitbldcke ergeben.

Bauliche Mangel im Bereich der ErschlieBung

Substanzschwachen wurden auch im Bereich der ErschlieBung festgestellt. Insbesondere die Wohn-
und Nebenstrallen weisen deutliche bauliche Mangel auf. Dies betrifft insbesondere die Stralen Am
Mihlberg, NovalisstralBe, Kubastrae, Gutenbergstrale, WielandstraBe, KatharinenstraBBe, Feldstrale
und HospitalstraBe. Aber auch ein GroBteil der sonstigen Wohn- und NebenstraBen weist bauliche
Mangel in Form von Rissen, punktuellen Schlagléchern und Unebenheiten in der Kopfsteinpflaste-
rung auf. Dies betrifft haufig auch die angrenzenden Gehwege. Die Defizite in diesem Bereich wirken
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sich unmittelbar auf die Nutzbarkeit und Attraktivitat des Gebietes aus. Zudem sind die Wegebezie-
hungen in dem sonst gleichmaBigen StraBennetz an verschiedenen Punkten (z.B. Bereich Kleingar-
tenanlagen) unterbrochen und die Barrierefreiheit ist nicht flaichendeckend gegeben.

Bauliche Mangel im Bereich der Zuganglichkeit von Grundstiicken

Hinsichtlich der Zuganglichkeit von Grundstiicken und den Wohngebauden wurden ebenfalls Man-
gel festgestellt. Dies betrifft insbesondere marode Treppenanlagen, veraltete Hauseingangstiren
und eine fehlende barrierefreie Zuganglichkeit. Zudem ist zwar bei einer Vielzahl der Grundstticke
eine grundlegende Zuganglichkeit, jedoch keine Befahrbarkeit gegeben.

Bauliche Mangel im Bereich technischer Infrastruktur

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange konnte eine Vielzahl an Mangeln im Be-
reich der technischen Infrastruktur festgestellt werden. Insbesondere die Bereiche Trinkwasserver-
sorgung, Strom, Abwasserentsorgung und Gas sind betroffen. Der bestehende Sanierungsstau am
veralteten Leitungsnetz ist zwingend zu beheben. Es ist zu priifen, ob die technische Infrastruktur
durch Fernwarme erganzt werden kann.

Funktionale Mangel im flieBenden Verkehr

Es wurden Funktionsschwachen im Bereich des flieBenden Verkehrs festgestellt, welche sich durch
Nutzungskonflikte in den WohnstralBen ergeben. Die engen StraBenrdume der griinderzeitlichen
Siedlungsstruktur, welche gleichzeitig Raum fiirden ruhenden Verkehrgewahrleisten miissen, haben
schmale Gehwege und entsprechende Mangel in der Barrierefreiheit zur Folge. Die Defizite im Ver-
kehrsbereich fihren zu einer eingeschrankten Erreichbarkeit, einer verminderten Aufenthaltsqualitat
und einer erhdhten Unfallgefahr, was die Funktionsfahigkeit des gesamten Untersuchungsgebietes
beeintrachtigt.

Zwar konnte der Zustand der HaupterschlieBungsstraBe (Merseburger Stral3e) deutlich besser be-
wertet werden, jedoch wurden auch hier Nutzungskonflikte durch die verstarkte Larm- und Fein-
staubemission mit der Wohnnutzung festgestellt. Zudem hat die Merseburger StraBBe eine hohe Bar-
rierewirkung auf Grund des hohen Verkehrsaufkommens und einer geringen Anzahl an sicheren
Querungsmadglichkeiten.

Funktionale Defizite im Bereich Radverkehr

Auf Grund der griinderzeitlichen Siedlungsstruktur bieten die ErschlieBungsstraBen im Untersu-
chungsgebiet keine Maglichkeit flir gesonderte Radwege, woraus sich funktionale Defizite ergeben
konnten. Die Verkehrssicherheit fiir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer ist deutlich gemindert. Es
ist jedoch punktuell zu priifen, ob eine Radwegeausweisung bei dem geringen Verkehrsaufkommen
erforderlich ist oder ggf. eine StraBenflihrung ausreichend ist. Das StraBennetz weist zudem Funkti-
onsschwachen fur den Radverkehr auf Grund der Oberflachengestaltung auf.
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Funktionale Defizite im Bereich ruhender Verkehr

Die Griinderzeitentwicklung hatdenruhendenVerkehrin dem heutig vorherrschenden Umfang nicht
vorgesehen, woraus sich ein Parkplatzdefizit ergibt. Dies resultiert aus der teilweise defizitaren Be-
fahrbarkeit und den hohen Uberbauungsgrad der Blockinnenhéfe, was zu einer unzureichenden An-
zahl an Stellplatzen auf privaten Grundstticken fiihrt. Daher erfolgt das Parken stralenbegleitend in
den ErschlieBungsstraBen. Im Hinblick auf zukiinftige SanierungsmaBnahmen und die geplante Wie-
derbelebung der Wohnfunktion ist eine Verscharfung der Parkplatzproblematik zu erwarten. Aus
dem mangelhaften geordneten Angebot an Stellplatzen ergeben sich Nutzungskonflikte und eine
Funktionsschwache im Untersuchungsgebiet.

Das Untersuchungsgebiet ist durch einen hohen Anteil unsanierter Gebaude und StraBenraume ge-
kennzeichnet. Die bestehende stadtebauliche Struktur weist damit einhergehend auch erheblich De-
fizite im Hinblick auf energetische Effizienz, Versiegelung, Hitzeinsel/Hitzebelastung und Defizite in
der Gruin- und Freiraumstruktur auf.

Als Substanzschwachessind hier der generelle Mangel an 6ffentlichen und privaten Griin - und Frei-
flachen sowie klimawirksamen Geholzen und Griinstrukturen zu nennen. Die geringe Artenvielfalt
und das Fehlen von Altbaumbestdnden reduzieren die 6kologische Wertigkeit des Untersuchungs-
gebietes.

Die festgestellten Substanzschwachen fliihren zu ausgepragten Funktionsschwachen. Die Aufent-
haltsqualitatin den wenigen Freirdumen wird als gering bewertet. Es fehlen insgesamt Orte fur Er-
holung, Spielundsoziale Interaktion. Der Platzam Marchenbrunnen weist ein deutliches Funktions-
defizit auf Grund von Larmeinwirkung und Gestaltungsdefiziten auf.

Die unzureichende Begriinung der Griinderzeitquartiere und die hohe Versiegelung tragen zu einem
negativen Mikroklima bei, welches Hitzeinseln zur Folge haben kann und keine nattrliche Kihlung
gewahrleistet. Zudem ist die Fahigkeit des Gebietes zur Regenwasserversickerung entsprechend ver-
mindert. Auch ist die 6kologische Funktion des Gebietes als Lebensraum flir Flora und Fauna beein-
trachtigt und die naturliche Filterwirkung der Vegetation ist entsprechend mangelhaft.

Insgesamt tragt der Mangel an qualitativen Griin- und Freiflachen zu Verminderung der Lebensqua-
litat bei und macht insbesondere die Griinderzeitquartiere anfallig fir die Folgen des Klimawandels.
Die natirliche Funktion (z.B. Regenwasserversickerung, Grundwasserneubildung, Kiihlung, Filterung
von Luftschadstoffen) im Gebiet ist beeintrachtigt.
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Altlasten

Die industrielle Vergangenheit des Untersuchungsgebietes fuhrt zu diversen Verdachtsstandorten
fur Altlasten. Diese potenziellen Bodenkontaminationen stellen eine erhebliche Substanzschwache
dar, dasie die Nutzbarkeitder Flachen beeintrachtigt und aufwendige SanierungsmaBnahmen erfor-
dern. Entsprechend stellen die Altlasten ggf. auch ein Investitionshemmnis dar.

Funktionale Mangel durch Nutzungsdefizite und Leerstand

Das zentrale Problem im Untersuchungsgebiet ist der hohe Leerstand an Wohneinheiten bzw. der
Komplettleerstand unsanierter Gebaude. Dies stellt nicht nur eine Substanzschwache in Bezug auf
ungenutzte Bausubstanz dar, sondern fiihrt zu einem erheblichen Nutzungsdefizit. Die allgemeine
Wirkung des Verfalls und der Verwahrlosung wird durch die fehlende Belebung der Gebaude be-
starkt. Die wirtschaftliche und soziale Vitalitat des Gebietes ist stark beeintrachtigt.

Funktionale Mangel im Bereich 6ffentlicher Nutzungen/ kultureller und sozialer Angebote

Im Untersuchungsgebiet konnten in Bezug auf die Qualitat 6ffentlicher Einrichtungen wie Kitas,
Schulen und sozialer Treffpunkte keine gravierenden Mangel festgestellt werden.

Jedoch ist das kulturelle Angebot fiir einen multikulturellen Wohnort defizitar. Das Fehlen attraktiver
kultureller Angebote mindert die Lebensqualitat und die Identifikation der Bewohner mit ihrem
Stadtteil. Dies stellt eine Funktionsschwache dar, da grundlegende Bedarfe der Bevdlkerung nicht
oder nurunzureichend gedeckt sind. Auch wird der Bedarf an Spielplatzen im Gebiet nicht gedeckt,
sodass sich Defizite in der Wohnumfeldqualitat ergeben.

Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn - und Arbeitsstatten / Nutzungskonflikte

In Teilen des Untersuchungsgebietes kommt es zu Nutzungskonflikten, wo grof3flachiges Gewerbe
direkt an die Wohnbebauung angrenzt. Dies betrifft beispielsweise die Millnerstrale, welche direkt
an einen groBeren gewerblichen Betrieb zur Herstellung von Nageln, Draht, Ketten und Werkzeug
angrenzt. Aber auch die gréBere Werkstatt fir Sonderfahrzeugtechnik éstlich der Nordstraf3e und
der Bahnhofsbereich im Siden sorgen fiir Nutzungskonflikte mitderangrenzenden Wohnbebauung.
Die Attraktivitat des Wohnens in diesen Bereichen wird durch Lieferverkehr, Larm und Erschitterung
gemindert. Es wird hier eine funktionale Schwache in der Gebietsstruktur deutlich.

Einwirkungen durch Ldrm, Verunreinigungen und Erschitterungen

Das Untersuchungsgebiet wird durch den Larm und Erschiitterung der im Stiden und Osten angren-
zenden Bahntrasse beeintrachtigt. Zudem wurde eine Larm- und Geruchsvorbelastung des Gebietes
durch genehmigungsbeddrftige Anlagen gemaB Anhang 1 der 4. Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes festgestellt. Besonders hervorzuheben ist an dieser Stelle der
nord-0stlich gelegene Schlachthof. Die Einwirkung von Larm, Geruch und Erschiitterung von auBen
stellen eine funktionale Schwache dar, die die Gesundheit und das Wohlbefinden der Bewohner di-
rekt beeinflusst.
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Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen konnten signifikante stadtebauliche Missstande
festgestellt werden, welche eine gezielte Stadtsanierung erfordern. Die festgestellten Mangel und
Missstande beeintrachtigen nicht nur das Stadtbild, sondern auch die Lebensqualitat der Bewohner
und wirken als Hemmnis fur eine nachhaltige Entwicklung im Untersuchungsgebiet.

Im Ergebnislassen sich die Defizite und Mangel fiir das Untersuchungsgebiet wie folgt zusammen-
fassen:

- Sanierungsstau und Instandhaltungsmangel an Gebauden, insbesondere geringer energetischer
Sanierungsgrad der Gebaude

- bedrohte denkmalgeschiitzte Bausubstanz
- Leerstdnde von Gewerbebauten, Geschaften und Wohnungen

- Mangel im Wohnumfeld (mangelhafte Quantitat und Qualitat von Freiflachen und 6ffentlichen
Flachen)

- Erhebliche Funktionsverluste im Stadtteil

- Hoher Versiegelungsgrad im Gebiet, insbesondere hoher Uberbauungsgrad der Blockinnenhéfe
- geringer Anteil Griin- und Freiflachen (6ffentlich wie privat)

- Beeintrachtigung der naturlichen Funktion (z.B. Regenwasserversickerung, Grundwasserneubil-
dung, Kiihlung, Filterung von Luftschadstoffen) und resultierende Anfalligkeit fiir die Folgen des
Klimawandels

- Funktionsdefizite aufgrund fehlender Aufenthaltsbereiche und Begegnungszonen

- Mangel im Ortsbild bzw. Stadtgestalt durch Baullicken, Brachflachen und fehlende Raumkanten
- Erhohter Sanierungs- und Ausbaubedarf an den ErschlieBungsstraBen

- Sanierungsstau im Bereich technische Infrastruktur

- Defizite im ruhenden Verkehr

- Beeintrachtigung der Wohnnutzung durch Geruchs- und Larmbelastung

- Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe

- Mangelhafte Angebot an Naherholungsbereichen, Spielplatzen und kulturellen Angeboten

Hinsichtlich Substanzschwachen und baulicher Mangel ist festzuhalten, dass der Untersuchungsbe-
reich mit seiner vorhandenen Bebauung den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn - und
Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit derin ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht
odernurbedingtentspricht. Aufgrund dervielfaltig festgestellten funktionalen Mangel liegtauchein
erheblicher Funktionsverlust des Untersuchungsgebiets vor. Die Erflllung der Aufgaben (Wohn-
standort, Arbeits- und Versorgungsbereich) der Neustadt ist wesentlich beeintrachtigt.

Bei der Stadtsanierung ist eine integrierte Strategie erforderlich, die nicht nur die baulichen Mangel
adressiert, sondern auch die sozialen und dkologischen Aspekte der Quartiersentwicklung bertck-
sichtigt.
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5.2 SWOT (Stirken-, Schwéchen-, Chancen- und Risiken-Analyse)

Themenbereich Stadtebau

Starken

Vielzahl reprasentativer Griinderzeitbebau-
ung

- identitatsstiftende Bausubstanz

- historisch und kulturell wertvoll
Raumstruktur deutlich ablesbar

Gute Erreichbarkeit wichtiger Infrastruktur-
einrichtungen auf Grund der zentrumsna-
hen Lage

Chancen

70

Entwicklungspotenziale in Form von Baulu-
cken und Brachflachen vorhanden
Qualitatvolle Griinderzeitbebauung auf
Grund ihrer AuBenwirkung flr Investoren
und potenzielle Bewohner attraktiv, inso-
fern der erhebliche Sanierungs- und Mo-
dernisierungsstau aufgehoben wird
Voraussetzung fir ein Sanierungsgebiet
sind gegeben

- Entwicklungschancenim Rahmender In-
strumente des besonderen Stadtebau-
rechts

- steuerliche Abschreibungsmaéglichkeiten
fur Investoren und Eigentimer

Schwachen

Vielzahl an Bausubstanz in schlechtem bis
ruindésem Zustand

- hoher Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsbedarf

Stark Uberbaute Hinterhofe

Fehlende Raumkanten durch Gebaudeab-
briiche und Brachflachen

Zahlreiche komplett bzw. teilweise leerste-
hende Gebaude

Geringer Grad energetischer Sanierung im
Gebaudebestand

Hohe Barrierewirkung der Merseburger
StraBe

Risiken

Verstetigung von Sanierungsstau und Leer-
stand

Voranschreitender Verlust der wertvollen
stadtebaulichen Struktur bei fehlenden Si-
cherungs- und SanierungsmaBnahmen
Negatives Image durch schlechte Bausub-
stanz und Brachflachen
Voranschreitender Funktionsverlust durch
fehlendes stadtebauliches Steuerungs-
instrument im Bestand

Unwirtschaftliche, hohe Investitionskosten
bei niedrigen Ertragen



Themenbereich Verkehr & Technische Infrastruktur

Starken

Gute Uberdrtliche und innerstadtische Er-
schlieBung

Gute Anbindung an den o6ffentlichen Per-
sonennah- und Fernverkehr

Gute ausgebaute Rad- und Gehwege ent-
lang der Merseburger Stral3e

Chancen

Grundhafter Ausbau einiger Nebenstral3en
im Stadthaushalt bereits eingeplant
Aufwertung der Wohnumfeldqualitat durch
BegriinungsmaBnahmen im Zuge der aus-
stehenden OrdnungsmaBnahmen maglich
Erweiterung des Park & Ride Parkplatzes
am Guterbahnhof ist in Planung

Themenbereich Griin, Freiraum und Klima

Starken

Hohe Auslastung der Kleingartenanlagen
~Neustadtpark” in direkter Nahe

Kalt- und Frischluftzufuhr durch die Saale
mit angrenzenden Griinflachen gewabhrleis-
tet

Schwichen

Schlechter baulicher Zustand der Verkehrs-
raume in den NebenstraBen

Hohes Verkehrsaufkommen und entspre-
chende Larm- und Feinstaubbelastung an
der Merseburger StrafBe

Geringe Anzahl an Querungsmaéglichkeiten
an der Merseburger StralBe > Verstarkung
der Barrierewirkung

Hoher Parkraumdruck durch Ordnung des
ruhenden Verkehrs im StraBenraum
Kapazitat Ladeinfrastruktur
Sanierungsstau an den Versorgungsleitun-
gen im Bereich Trinkwasser, Strom, Abwas-
ser und Gas

Mangel in der Barrierefreiheit durch bauli-
che Mangel und niedrige Gehwegbreite

Risiken

Larm- und Schadstoffbelastung als Nega-
tivwirkung auf das Image als Wohnstandort

Schwachen

Unattraktiver 6ffentlicher Raum mit man-
gelhafter Aufenthaltsqualitat (z.B. Platz am
Marchenbrunnen)

Keine 6ffentlichen Griinflachen im VU-
Gebiet

Defizit an Griinflachen und klimawirksamen
Geholzen

Ungestaltete Brachflachen ohne Nutzung
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Chancen

Potenzial zur Flachenentsiegelung und Be-
grinung in den Uberbauten Innenhofen

vorhanden

Risiken

Gefahr zur Bildung von Hitzeinseln durch

hohen Versiegelungsgrad in den Griinder-
zeitquartieren

Anfalligkeit des Untersuchungsgebietes fir
die Folgen des Klimawandels

Themenbereich Nutzung

Starken

Nutzungsmischung im gesamten VU-
Gebiet

Gute Versorgung mit Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen

Gesicherte Frisch- und Kaltluftzufuhr durch
die direkte Nahe zur Saale
Negativwirkung gewerblicher Ruinen
Gutes Versorgungsangebotim kurzfristigen
und mittelfristigen Bedarf mit groBeren
Einzelhandelseinrichtungen

Chancen
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Hoher Anteil des Leerstandes ist nicht
marktfahiger Leerstand - kein Nachfrage-
problem

Flexible Nutzungsmoglichkeiten der Griin-
derzeitbebauung - vielfaltige Nutzungs-
mischung moglich

Schwachen

Bestehen von Nutzungskonflikte (StraBen-
raum, Bahntrasse, storendes Gewerbe,
Wohnen)

Stark Uberbaute Hinterhofe auf Grund der
historischen Nutzung als Werkstatten und
kleine Fabriken (aus der Nutzung gefallen)
Hoher Leerstand von Wohneinheiten und
gewerblich genutzten Einheiten

Defizite der Belichtung, Belliftung und Be-
sonnung durch stark iberbaute Innenhofe
Larm- und Geruchsvorbelastung durch na-
hegelegene Gewerbebetriebe/-gebiete
Geringer Anteil von Griinflachen und Ge-
holzen als natirlicher Luftfilter

Niedriges gastronomisches Angebot

Risiken

Konzentration soziodkonomisch benachtei-
ligter Haushalte - Soziale Segregation ist
zur vermeiden



6

ZIELE UND ZWECKE DER SANIERUNG

Die Sanierung soll dazu beitragen das Griinderzeitquartier zu einem funktionsfiahigen, mo-

dernen und resilienten Wohn- und Arbeitsort mit hoher stadtebaulicher Qualitat und attrak-

tiven Griin- und Freirdaumen zu entwickeln.

Leitlinien

1.

Die charakteristischen stadtebaulichen Besonderheiten der Griinderzeitbebauung werden
bewahrt, wiederhergestellt und zeitgemaB entwickelt. Energetische Sanierungen und Ener-
gieeffizienz besitzen oberste Prioritat.

Im Rahmen der Entwicklung werden Nachhaltigkeit, Klimaschutz und Klimaanpassung in al-
len Bereichen berticksichtigt.

Die StraBenrdume und Innenhdfe sollen als attraktive Raume mit hohem Griinanteil fungie-
ren. Die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes folgt dem Motto von ,Grau zu Grin”.
Barrierefreiheit ist als durchgéngiges Querschnittsthemain allen Planungs-, Bau- und Nut-
zungsbereichen konsequent zu beriicksichtigen.

Die Neustadt wird als attraktiver Wohnort fur alle Generationen entwickelt. Die soziale
Durchmischung soll gewahrt werden.

Die bestehende Nutzungsvielfalt soll bei der stadtebaulichen GesamtmaBnahme erhalten
werden und die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche werden bei der Planung beachtet.

Legende

Belebte Hauptverkehrsachse
Entwicklungs- und Neuordnungs-
bereiche

stadtebauliche Aufwertung
Stadtteilzentrum

Aufwertung und Verknipfung
von Grinraumen

I] Az
m

Aftraktive Gestaltung und
Begriinung des éffentl. Raumes

ﬁT "Leuchtturmprojekte”

Karte 9: Raumliches Leitbild
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6.1 Entwicklungskonzeption

Die oben genannten Ziele der Sanierung wurden im folgenden stadtebaulichen Entwicklungskonzept
(Stadtebauliche-, Verkehrs-, Freiraum- und Nutzungskonzeption) weiter konkretisiert und in der
Plandarstellung unten raumlich verortet.

\. 2 : > » LTt = L___J Abgrenzung VU-Gebiet

‘\—‘f—*,_“"i " . Stadtebauliche Konzeption
' ' - Sanierung Gebaudesubstanz

1
= [ anierung Einzeldenkmale
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\_“ ? - .!.‘/‘/ je i ) g Ruckbau maroder Bausubstanz
\--_ 2% v o | ,"/,?/ =2 Entwicklungs- und Neuordnungs-
/_,/w ¥ =ULg > == 3 bereiche
,/’_'.f / LR 0 ) 1| B 1 : \ Revitalisierung von
g \ 1 | < Lh e Baullicken/Brachflachen
r 3= : ) g 0 {1 e Y ~. Entkernung und Neugestaltung
/ \ AN =\ T T ] =2 ~ Innenhéfe
/ W=7 = = [ He— Verkehrskonzeption

Sanierung und Ausbau von
Stralken und Wegen

,‘. - | I P Schaffen neuer Stellplatze

i ‘-','".’ : o o a1 f I
) A BB R K Wy o R 1 o) B i | Auflésen der Barrierewirkun
B W e :
R =ty [ 7\ /| Freiraumkonzeption
3 \ \ Gestaltung und Aufwertung von
Freirdumen

mogliche Standorte fur
Spielplatze

) : 1 ALK-Grundlage © GeoBasis-DE / LVermGeo ST 2025;
4\';-.:___ B dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dI-de/by-2-0);

I , \\;;;,-'—"‘" - bearbeitet durch KEWOG Stadtebau GmbH

Karte 10: Stidtebauliche Entwicklungskonzeption
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Leitziel: Erhalt der stadtebaulichen Struktur des Griinderzeitquartiers

Folgende Entwicklungsziele gelten im Untersuchungsgebiet ,Neustadt Griinderzeit":

Erhalt stadtbildpragender und identitatsstiftender Gebaude
- Sanierung & Nachnutzung der ensemblegeschiitzten Griinderzeitbebauung, Einzeldenkmale

und sonstiger erhaltenswerter Gebaude

o

o

o

Modernisierung/Instandsetzung unsanierter Gebaudesubstanz (unter besonderer
Beachtung energetischer Aspekte und der Belange des Denkmalschutzes)
Erstellung von bedarfsgerechten, (wirtschaftlichen tragfahigen) Nutzungskonzepten
Ansiedlung von innovativen und vielfdltigen Arbeitswelten und lebendiger Nut-
zungsmischung - Aktivierung der Leerstande mit Signalwirkung

Aufwertung der AuBBenbereiche und des 6ffentlichen Raumes

Entwicklung von Schlisselobjekten: Gloria und INTEX (,Leuchtturmprojekte”)

Erhalt der griinderzeitlichen Bebauungsstrukturen - Erhalt und Wiederherstellung von
Raumkanten (Wiederbebauung und Schaffung von variablen/temporaren Raumkanten durch
Begriinung oder geeignete Zwischennutzungen)

Verbesserung des energetischen Sanierungszustandes der Gebdude
Entwicklung von stadtebaulichen Neuordnungs- und Entwicklungsbereichen fiir eine ge-
eignete funktionale und bedarfsgerechte Nutzung im 6ffentlichen Interesse

- Neuordnungsbereich ,NovalisstraBe 21/23"

o

o

Teilrickbau ungenutzter Bestandsgebaude, Erhalt sanierungsfahiger Bebauung
Freiraumgestaltung mit Mehrgenerationenspielplatz, Aufenthaltsbereichen und
Naherholungsfunktion

- Neuordnungsbereich , KubastraBe 23 - Am Miihlberg 9/11"

o

o

o

o

Rickbau maroder Bausubstanz Am Mihlberg

Neubau Wohnanlage mit Integration der Bestandsbebauung KubastraBe
Wiederherstellung Raumkanten Am Muhlberg und KubastraBBe
Freianlagengestaltung mit Spielplatz und Sitzgelegenheiten

- Entwicklung von modernen Griinderzeitquartieren als Pilotprojekte

o

o O O O O

o

o

Erhaltung und bedarfsgerechte Entwicklung der Bau- und Raumstruktur
Modernisierung/Instandsetzung unsanierter Gebaudesubstanz

Herstellung eines barrierefreien/-armen Quartiers

Energetische Sanierung der Bausubstanz

Rickbau/Entkernung der Blockinnenbereiche

Bedarfsgerechte Gestaltung des Innenhofes mit hohem Griinanteil und hoher Auf-
enthaltsqualitat

Integration von Stellplatzen im Blockinnenbereich

Gestaltung marktgerechter Wohnformen/-angebote

Ggf. Wiederherstellung von Raumkanten und Gestaltung von Baullicken

- Neuordnungsbereich NordstraBe 5
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o Potenzialflachezur Herstellung von 6ffentlichen Stellplatzen zur Organisation des
ruhenden Verkehrs mit Integration von Ladeinfrastruktur

Revitalisierung von Brachflachen und Bauliicken (bestehender und bei Freilegung/Riickbau
entstehender Flachen) zur Aufwertung des Stadtbildes
- Schaffen neuer Nutzungen durch Neubebauung, Ersatzneubau und Umnutzung fir Woh-
nen/Gewerbe (z.T. im Zuge der Neuordnung)
- Gestaltung von Baullicken als dauerhafte oder temporare Griinbereiche oder sonstige Zwi-
schennutzungen
Stadtbildvertraglicher Riickbau ungenutzter ruinéser Gebaude(-teile) unter Beachtung denk-
malschutzrechtlicher Belange
Riickbau ungenutzter Nebengebiude sowie Flachenentsiegelung in den Innenhéfen
Forderung von nachhaltigem Bauen in der Sanierung und im Neubau
- Nutzung regionaler, ressourcenschonender und kreislauffahiger Baustoffe (insbesondere na-
turbasierte Materialien wie Lehm im Sinne des Modellstadtvorhabens)
- Schaffen einer zukunftsfahigen Bau- und Stadtstruktur, die einen aktiven Beitrag zum Klima-
schutz und zur regionalen Wertschépfung leistet
- Berlicksichtigung von Lebenszyklusaspekten bei Planung und Bau
Aktivierung / Vernetzung und Beteiligung von Eigentiimern, Investoren und weiteren ge-
bietsbezogenen Akteuren

Leitziel: Gestaltung attraktiver StraBenrdaume fiir eine zukunftsfahige Mobilitat

Folgende Entwicklungsziele gelten im Untersuchungsgebiet ,Neustadt Griinderzeit":
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Grundhafter Ausbau der StraBBen

- Sicherstellen einer dauerhaften, leistungsfahigen und nachhaltigen StraBeninfrastruktur
Gestalterische Neuordnung der NebenstraBBen

- zur Attraktivierung des 6ffentlichen Raumes (z.B. Begriinung, StraBenmobiliar und gestalteri-
sche Akzente)

- Verbesserung der Verkehrssicherheit, ggf. Priifung von verkehrsberuhigten Zonen

- Reduzierung von gestalterischer Unordnung durch klare Gliederung der Verkehrs- und Auf-
enthaltsflachen

Herstellung sicherer, funktionaler, barrierefreier Gehwege

- komfortable und gleichberechtige Nutzung fiir alle Bevodlkerungsgruppen durch stufenlose
und hindernisfreie Gehwege sowie die Sicherstellung ausreichender Gehwegbreiten

- Beseitigung von Schaden, Unebenheiten und Stolpersteinen

- einheitliche und gut erkennbare Gestaltung von Querungsmaoglichkeiten
Bedarfsgerechte (Neu-)Ordnung des ruhenden Verkehrs

- Erarbeitung einer gebietsbezogenen Stellplatzbilanz im Rahmen eines Mobilitatskonzepts
- vertragliche Neuordnung des ruhenden Verkehrs, die den besonderen stadtebaulichen Cha-
rakter des Griinderzeitquartiers bewahrt und den 6ffentlichen Raum aufwertet



- stadtbildvertragliche Nutzung von Baulticken fiir den ruhenden Verkehr (als langfristige oder
auch temporare Nutzung)

Auflosen der Barrierewirkung der Merseburger StraBe durch Schaffung sicherer Querungs-
moglichkeiten (Erhéhung der Qualitat und Quantitat der Querungsmaglichkeiten)

Stirkung des Radverkehrs

- Reduzierung von Konflikten zwischen Rad - und Kfz-Verkehr (z.B. durch angepasste Verkehrs-
fuhrung, Verkehrsberuhigung und ausreichende Fahrbahnbreiten)

- fahrradfreundliche Gestaltung der Nebenstrallen (z.B. Herstellung ebener, gut befahrbarer
Fahrbahnbelage)

Starkung der E-Mobilitat als wesentlicher Bestandteil einer nachhaltigen, emissionsarmen und
zukunftsfahigen Mobilitat

- flachendeckender und nutzerfreundlicher Ausbau 6ffentlicher und halbéffentlicher Lade-
punkte

- vertraglicher Einbindung von Ladeinfrastruktur in den StraBenraum

- Integration von Ladeinfrastruktur in Wohnanlagen und Innenhéfen

Leitziel: Schaffen eines Stadtteils mit attraktiven Begegnungsraumen und hohem Griinanteil

im privaten und 6ffentlichen Raum

Folgende Entwicklungsziele gelten im Untersuchungsgebiet ,Neustadt Grinderzeit":

Klimaangepasste Gestaltung der StraBenraume

- dauerhafte klimaangepasste Verbesserung der Gestaltung der NebenstraBen

- Reduzierung von Hitzeinseln und Verbesserung des Mikroklimas (z.B. Erhéhung des Griinan-
teils, Einsatz hitzereduzierender und wasserdurchlassiger Oberflachen sowie Entsiegelung)
- Integration von Regenwassermanagement in den StraBenraum; Speicherung und Nutzung
von Niederschlagswasser zur Bewasserung von StraBenbdaumen

- Erhalt und Forderung von Baumreihen und Alleen

Erh6hung des Griinanteils im privaten und halb6ffentlichen Raum

- Entsiegelung und Begriinung der Innenhofe

- Prifung der Nutzungsmaoglichkeiten von brachliegenden Freiflachen fiir alternative Zwi-
schennutzungen (Urban Gardening, Pocket Parks, etc.)

- Erhéhungdes Baumbestandes bzw. des Anteils an Gehoélzen und Strauchern (gezielte An-
pflanzung klimafester/-resistenter Arten)

Gestaltung und Aufwertung 6ffentlicher Freiflaichen und Begegnungszonen

- Qualifizierung bestehender Freiflachen (z.B. Platzam Marchenbrunnen) zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum

- Entwicklung einer durchgangigen griinen Achse als verbindendes Element, inkl. Aufwertung
und Nutzbarmachung der Griinachse Am Mihlberg und Verbesserung der Durchwegung Rich-
tung Saaleaue. Die Entwicklung soll, zum Schutz des Gehdlzbestandes, im Rahmen der beste-
henden Wege verfolgt werden.
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- naherholungsspezifische Zuganglichkeit der Saaleaue fiir die Allgemeinheit sicherstellen
- offentliche Durchwegungen entlang der Kleingartenanlagen ermdglichen

Schaffung 6ffentlicher Spiel- und Aufenthaltsflachen fir Kinder und Jugendliche

- Nutzung von stadtebaulichen Neuordnungsbereichen, Brachflachen und Baulticken fiir lang-
fristige oder auch temporare Gestaltung von Spiel- und Aufenthaltsbereichen

Stiarkung der urbanen Biodiversitat, um die Neustadt als 6kologisch funktionsfahigen, klima-
resilienten und lebenswerten Lebensraum fiir Menschen, Tiere und Pflanzen weiterzuentwickeln
- Aufbau und Vernetzung urbaner Lebensraume (Schaffung vielfaltiger, standortgerechter Le-
bensraume im innerstadtischen Raum, Vernetzung bestehender Griin- und Freirdume, Forde-
rung von Trittsteinbiotopen entlang von StraBen und Platzen)

- Forderung standortgerechter und klimaangepasster Arten

- Erhéhungder strukturellen Vielfalt durch unterschiedliche Wuchsformen und Vegetations-
schichten

- Starkung von Nahrungs- und Rickzugsangeboten fir Insekten, Végel und Kleinsauger

- Fokus auf innerortliche ArtenschutzmaBnahmen (z.B. Einbau von Nisthilfen fiir verschiedene
Vogel/Fledermause, Schaffungvon Eiablage- und Ruheplatzen fiur die Zauneidechse, Nutzung
insektenfreundlicher, einheimischer Krautermischungen zur Ansaat von Grinflachen mit 1-3
maliger Mahd und gréBtmaoglicher Erhalt von Bestandsgehdlzen und Krautfluren)

- Im Vorfeld von MaBBnahmen, z.B. der Beseitigung von Grinflachen und groBen Geholzbe-
standen, sind u.a. die Uberpriifung des Biotopstatus sowie artenschutzfachlicher Belange unter
Beteiligung der Unteren Naturschutzbehdrde erforderlich

Wassersensible Stadtentwicklung nach Schwammstadtprinzipien

- Ganzheitliches Regenwassermanagement (u.a. Vorrang fur Versickerung, Rickhaltung und
Verdunstung vor Ableitung)

- Erhéhung der Resilienz gegeniiber Starkregen, Uberflutung und Trockenperioden

- Verbesserung des Mikroklimas durch Verdunstung und Begriinung

- Entsiegelung und Flachenumgestaltung (Umwandlung versiegelter Flachen in wasserdurch-
lassige und begriinte Bereiche, Integration multifunktionaler Flachen mit Retentions- und Auf-
enthaltsfunktion)

- Nutzung von Niederschlagswasser zur Bewasserung des Stadtgriins

Leitziel: Wahrung des Gebietscharakters als Wohn- und Arbeitsort mit sozialer Mischung

Folgende Entwicklungsziele gelten im Untersuchungsgebiet ,Neustadt Griinderzeit":
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Erhalt der bestehenden Nutzungsstrukturen in denvorrangig durch Mischnutzung geprag-
ten Bereiche

- Erhalt und weitere Ansiedlung von nicht storendem Gewerbe, Dienstleistungen und Handel
- Starkung der Wohnnutzung unter Wahrung der sozialen Mischung

- Erhalt bestehender Betriebe, sofern diese keine Mindernutzung darstellen



- Forderung urbaner Nutzungsstrukturen (Aktivierung der Erdgeschosszonen entlang der Mer-
seburger StraBe, Nutzung leerstehender Gewerbepotenziale in der Hauptgeschaftslage, Auf-
wertung des Umfeldes)

Punktuelle Anderung von Nutzungsstrukturen durch Entwicklung stadtebaulicher Neuord-
nungsbereiche entsprechend der stadtebaulichen Konzeption

- Umnutzung von ehem. gewerblich genutzten leerstehenden Objekten fiir Wohnen bzw.
Mischnutzung, zur Schaffung neuer Aufenthaltsbereiche und zur Ordnung des ruhenden Ver-
kehrs

Schaffen von bedarfsgerechtem modernem Wohnraum fiir unterschiedliche Zielgruppen
und Einkommensgruppen

- Schaffungvon Wohnraum fir verschiedene Bevolkerungsgruppen (Variation in Grundrissen,
altersgerechtes Wohnen, Mietwohnungen fiir Singles und Familien)

- Wohnraum fur einkommensschwache und einkommensstarke Haushalte

- Aufwertung des Wohnumfeldes

Verringerung/Vermeidung von Nutzungskonflikten

- Umsetzung von LarmschutzmaBnahmen entlang der Bahntrasse

Erhalt und Qualifizierung der Kinderbetreuungs- und Bildungseinrichtungen

- sinnhafte Ergdnzung des Umfeldes der Betreuungs- und Bildungseinrichtungen zu einem
Jugend-Bildungscampus' (z.B. Schaffen neuer Spiel- und Aufenthaltsbereiche)

- Neubau einer modernen Turnhalle/Sporthalle an der Sekundarschule

Nutzbarmachung und Umnutzung stadtbildpragender leerstehender Gebaude, wie z.B.
dem Gloria, dem INTEX und dem Filmeck
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7 MABNAHMEN, KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT DER
STADTEBAULICHEN SANIERUNGSMABNAHME

7.1 Erlauterung

Aufbauendauf den Zielen und Zwecken der Sanierung und der stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeption werden im Folgenden die MaBnahmenzurUmsetzung der gesamtstadtischen Entwicklungs-
maBnahme dargestellt. Die MaBnahmen wurden gemaB §§ 147, 148 BauGB nach OrdnungsmaBnah-
men und BaumaBnahmen sowie erganzend dazu MaBBnahmen der Vorbereitung und sonstige Mal3-
nahmen aufgestellt.

Bei der Umsetzungvon MaBnahmensind die entsprechenden gesetzlichen Regelungen zu beachten.
Dies betrifft in Bezug auf den Schutz von Natur und Landschaft insbesondere das Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) und das Naturschutzgesetz des Landes Sachsen -Anhalt (NatSchG LSA).
Gleiches gilt fur die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen im Bereich Denkmalschutz (DSchG
ST).MaBnahmen am geschiitzten Denkmalbestand (Baudenkmale, Denkmalbereiche, archdaologische
Flachendenkmale usw.) sind mit der zustandigen Denkmalschutzbehdrde abzustimmen. Zudem sind
bei allen MaBnahmen die Ziele und Zwecke der Sanierung zu beachten und zu verfolgen.

In der folgenden MaBnahmenibersicht wird eine Priorisierung von 1 (hoch) bis 3 (niedrig) vorge-
nommen sowie Aussagen zum Umsetzungszeitraum und der Tragerschaft getroffen.
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7.2 MaBnahmeniibersicht

zeitraum

1. MaBnahmen der Vorbereitung

V1  Rahmenplanung Erarbeitung eines integrierten stadtebaulichen Rahmenplans 1 2027/28 Stadt
zur Konkretisierung der Sanierungsziele.
V2 Integriertes  Mobilitatskonzept, Erarbeitungeinesintegrierten Mobilitatskonzeptes zur Ana- 1 2026/27 Stadt
inkl. Parkraumkonzept lyse der bestehenden Verkehrs- und Mobilitatssituation so-

wie zur Entwicklung eines abgestimmten Ziel - und MafBnah-
menkonzepts. Umfasst insbesondere die Erarbeitung einer
Stellplatzbilanz und darauf aufbauender Parkraumkonzep-

tion.
V3 Klimaschutz und Anpassungskon- Erarbeitung einer konzeptionellen Grundlage zur Starkung 1 2026/27 Stadt
zept der Klimaresilienz und Reduzierung der Treibhausgasemis-

sion der Neustadt.

V4  Sozialraumanalyse Analyse der sozialen Strukturen einschlieBlich der unter- 1 2027 Stadt
schiedlichen Personengruppen, Haushaltsformen und Nut-
zungen (Sozialraumanalyse).

V5  Quartiersmanagement Einrichtung eines Quartiersmanagements zur Aktivierung 1 2026 - 2041 Stadt
und Vernetzung von Eigentimern und Koordination der
Leerstandsentwicklung.

V6  Wettbewerb Platz am Marchen- Erarbeitungeinerqualifizierten Freiraumplanung zur bedarfs- 2 2027/28 Stadt
brunnen gerechten Aufwertung des Platzes am Marchenbrunnen.



V7  Offentlichkeitsarbeit

V8  Aufstellung und Fortschreibung
Kosten- und Finanzierungsuber-
sicht §149 BauGB

2. OrdnungsmaBnahmen
2.1 Bodenordnung inkl. Grunderwerb

1 (Zwischen-) Grunderwerb No-
valisstraBe 21 und 23

2 Zwischenerwerbe Pilotprojekte
Grunderzeitquartiere und stadt-
bildpragende Objekte

3 Grunderwerb Teilflache Nord-
stralle 5

4  Zwischenerwerb INTEX
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Information der Offentlichkeit/Betroffener hinsichtlich reali-
sierter bzw. geplanter gebietsbezogener MaBnahmen, Tag
der Stadtebauforderung, Einbindung lokaler Vereine und Ini-
tiativen.

Konkretisierung der Kosten der GesamtmalBnahme und Vor-
stellungen zur Deckung der Kosten.

Grunderwerbe NovalisstraBe 21 und 23 als Voraussetzung zur
Entwicklung und Neuordnung des Areals.

Grunderwerbe von Flachen in geeigneten Quartieren (Pilot-
projekte) seitens der Stadt und Steuerung der VerauBerung
an Privatinvestoren als Grundlage fir Entkernung der Innen-
hofe, modellhafte Umsetzung der Sanierungsziele, bedarfs-
gerechte Entwicklung der Bau- und Raumstruktur, Erhdhung
des Griinanteils und Schaffung von Stellplatzen.

Grunderwerb Teilflache Nordstralle 5 zur Vorbereitung der
Entwicklung des Areals.

Grunderwerb des INTEX Areals als Entwicklungsgrundlage
und zur Notsicherung des Gebdudekomplexes, anschlie-
Bende VerdauBerung an privaten Investor.

2027 — 2041 Stadt
2026/27 Stadt
2028 Stadt
2027/28, Stadt, private
ab 2031ff Investoren
2031ff Stadt
2028 Stadt



2.2 Freilegung von Grundstiicken

5 Entkernung Pilotprojekte Griin-
derzeitquartiere

6  Rickbau NovalisstralBe 23

7  Ruckbau Am Muhlberg 9/11

8 Rickbau ruindser Bausubstanz

9 Ruckbau von Nebengebauden in
den Blockinnenbereichen

Entkernung der Innenhéfe durch Rickbau von Nebengebau-
den und EntsiegelungsmaBBnahmen in geeigneten Griinder-
zeitquartieren als Bestandteil eines Pilotprojektes

MaBnahmen zum Rickbau der maroden Bausubstanz und
Beraumung der Flache auf dem Flurstiick 294.

Ruckbau dermaroden Bausubstanzals Vorbereitung der Ent-
wicklung der bestehenden Brachflache Ecke Kubastra3e/Am
Muhlberg.

Rickbau ruindser Bausubstanz unter Beachtung denkmal-
pflegerischerBelange, insoferneineSicherung undSanierung
wirtschaftlich nicht tragbar sind.

Rickbauvon Nebengebauden, Entkernung und Entsiegelung
in den Blockinnenbereichen als Vorbereitung von Mafnah-
men wie Begriinung, Anlegen nutzbarer Erholungs-/Aufent-
haltsraume und Stellplatze.

2.3 StraBen, Gehwege und ruhender Verkehr

10 Sanierungvon StraBen und We-
gen

Grundhafter Ausbau sowie Sanierung von Stralen und Geh-
wegen mit Handlungsbedarf, inkl. Ergdnzung von Grof3grin,
Parklosungen, barrierefreier Gestaltung, gestalterischer Neu-
ordnung und Attraktivierung fir Radverkehr. Insbesondere
gestalterische Neuordnung der NebenstraBenzur Attraktivie-
rung des 6ffentlichen Raumes und zur Verkehrsberuhigung.

2029 - 2041

2029

2027/28

2027 - 2041

2027 - 2041

2026 - 2041

Stadt, private
Investoren,
Eigentimer

Stadt

private Investoren

Stadt, private
Investoren,
Eigentimer

Private Investoren,
Eigentlimer

Stadt
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11

12

13

14

Schaffen neuer Stellplatzange-
bote im Areal NordstraBBe 5

Querungsmoglichkeiten Merse-
burger StraBe

Offentliche Ladeinfrastruktur

Herstellung Gehwegeverbindung
GutenbergstraBe — Am Mihlberg

2.4 Technische Infrastruktur

15

16

2.5 Freirdume, Platze und Griinanlagen

17

84

Erneuerung Versorgungsleitun-
gen

Erweiterung des Fernwarmenet-
zes

Neugestaltung  Blockinnenhofe
Pilotprojekte

Integration von offentlichen Stellplatzen im Entwicklungsbe-
reich Areal Nordstra3e 5.

Erhéhung der Quantitat und Qualitat von Querungsmaglich-
keiten entlang der Merseburger StraBBe zur Erh6hung derVer-
kehrssicherheit nichtmotorisierter Verkehrsteilnehmer.

Flachendeckender Ausbau &ffentlicher und halb&ffentlicher
Ladepunkte im Zuge des grundhaften Ausbaus der Stralen
und bei der Neugestaltung der Innenhofe.

Herstellung einer fuBlaufigen Verbindung zwischen Guten-
bergstraBe und Am Mihlberg entlang der bestehenden
Kleingartenanlage. Vervollstandigung des unterbrochenen
Wegenetzes und Anbindung an bestehende Naherholungs-
bereiche (Saale).

Beheben desSanierungsstau am veralteten Leitungsnetz, ins-
besondere die Bereiche Trinkwasserversorgung, Abwasser-
entsorgung, Strom und Gas.

Erweiterung des nordlich bestehenden Fernwarmenetzes be-
ginnendim Bereich Uhland-, Gottsched- und SchillerstraBe.

Bedarfsgerechte Gestaltung eines modernen Blockinnenho-
fes mitausgepragter Aufenthaltsqualitdtundhohem Griinan-
teil zur Aufwertung desdirekten Wohnumfeldes. Entwicklung

2031ff

2035ff

2027 - 2041

2040ff

2026 — 2041

kA.

2030ff

Stadt, private
Investoren

Stadt

Netzbetreiber,
Eigentimer

Stadt

Versorgungstrager

Stadtwerke
WeiBBenfels

Stadt, private
Investoren,
Eigentimer



18

19

20

21

22

Aufwertung Platz am Marchen-
brunnen

Aufwertung Griinachse Am Mhl-
berg

Nach- und Zwischennutzung Bau-
[icken und Brachen

Anpflanzung von StraBenbegleit-
grin und sonstiges Stadtgrin

Begriinung Parkplatze Einkaufs-
markte

eines Positivbeispiels mit Anreizwirkung zur Gestaltung um-
liegender Griinderzeitbl6cke.

Aufwertung desPlatzesam Marchenbrunnen alszentraler 6f-
fentlicher Raum mit hoher Aufenthaltsqualitat. Dabei ist pa-
rallel die Aufwertung des stadtebaulichen Umfeldes voranzu-
treiben.

Aufwertung und Erweiterung der bestehenden Griinachse
Am Muhlberg als attraktiver Naherholungs- und Aufenthalts-
bereich. Inklusive Aufwertung der Durchwegung zur Saale-
Aue.

Entwicklung von Nach- und Zwischennutzungen von Bauli-
cken und Brachen. Neben Neubebauung auch vielfaltige Ge-
staltung der bestehenden und entstehenden Baullicken als
temporare oder dauerhafte Griinanlagen, Stellplatzmoglich-
keiten oder Spielplatze.

Ergdnzung Stadtgrin durch Gestaltung von kleinteiligen
Grinflachen entlang von StraBen und Wegen zur Vernetzung
urbaner Lebensrdume (z.B. Blihwiesen, Hecken, Totholzbe-
reiche, Trockenmauern, Nistmdglichkeiten, StraBenbegleit-
grun).

Durchfiihrung von BegriinungsmaBnahmen auf den groffla-
chigen, versiegelten Parkplatzen der Einkaufsmarkte zur Ver-
besserung des Mikroklimas & Hitzeschutz durch Verschat-
tung.

2031ff Stadt
2040ff Stadt
2027 - 2041 Stadt, private
Investoren,
Eigentimer
2026 - 2041 Stadt
2035ff Gewerbetrei-

bende/-eigentu-
mer
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2.6 Spielplatze

23

24

Spielplatz im Neuordnungsbe-
reich Novalisstrale 21/23

Spielplatz Merseburger StraBe 17

3. BaumaBnahmen

25

26

27

28
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Sanierung Gloria

Notsicherung INTEX

Bedarfsgerechter Umbau
Novalisstral3e 21

Pilotprojekte
Grunderzeitquartiere

Errichtung eines Mehrgenerationenspielplatzes im Neuord-
nungsbereich NovalisstraBe 21/23 als sinnvolle Erganzung
desumliegenden Angebotes von Bildungs- und Betreuungs-
einrichtungen.

Gestaltung eines Spielplatzes (Kleinkindspielplatz) zur Nut-
zungszufiihrung einer Baullicke.

Sanierungund bedarfsgerechter Umbau des Gloria-Palastes
fur offentliche Nutzungen (z.B. Sport- und Freizeitangebote)
zur Starkung der Stadt und Aufwertung der Neustadt.

Notsicherung Dach und Stidfassade zum Erhalt des stadtbild-
pragenden Gebaudes. Ziel ist langfristig eine Komplettsanie-
rung und Entwicklung von Nachnutzungsperspektiven durch
die Stadt oder private Investoren.

Sicherung, Sanierung und bedarfsgerechter Umbau der Villa
zur Wiedernutzbarmachung als Teil der Entwicklung des
Neuordnungsbereiches NovalisstraBBe 21/23.

Bauliche MaBnahmen zur Gestaltung der Pilotprojekte der
Grunderzeitquartiere (z.B. Modernisierung und energetische
Sanierung der Bausubstanz, Wiederherstellung von Raum-
kanten, BaullickenschlieBung, etc.).

—_

20231ff

203 1ff

2028 — 2032

2029/2030

2030/31

2029ff

Stadt

Stadt

Stadt, private
Investoren

Stadt

private Investoren,
Eigentimer

Stadt,

private Investoren,
Eigentimer,



29

30

31

32

33

34

Entwicklung Neuordnungsbereich
KubastraBe/Am Mihlberg

Neubau Schulsporthalle
Neustadtschule

Sanierung Filmeck

Modernisierung Kulturhaus

Modernisierung- und Instandset-
zung unsanierter Gebaudesub-
stanz, inkl. energetischer Sanie-
rung

Neubebauung von Baullicken

Neubebauung mitMehrfamilienhdusern unterBeachtung der
umliegenden stadtebaulichen Struktur und Integration der
Bestandsbebauung KubastraBe 23. Entwicklung eines Wohn-
quartiers mit hohem Griinanteil und attraktiven bedarfsge-
rechten Freianlagen mit Naherholungs- und Aufenthaltsunk-
tion.

Errichtung einer neuen Zweifelderturnhalle im Areal der Se-
kundarschule Neustadt, welche dem Schul- und Vereinssport
zur Verfiigung stehen soll.

Erhalt und Sanierung des Gebaudekomplexes sowie Entwick-
lung von Nachnutzungsperspektiven.

Durchfliihrung von Modernisierungs- und UmbaumaBnah-
men am Kulturhaus, inkl. SofortmaBnahmen zur Umsetzung
von Anforderungen an den Brandschutz.

Modernisierung- und Instandsetzung der Gebaudesubstanz
unter Beachtung der Ziele und Zwecke der Sanierung.

Umfasstzudem ein Kommunales Forderprogramm fiir private
SanierungsmaBnahmen am Gebaudebestand und zur Neu-
gestaltung der Innenhdofe.

Bedarfsgerechte Neubebauung der Baullicken (z.B. Kuba-
straBe 11 und 18, KatharinenstraBe 13, Merseburger Strale
71) zum Erhalt der stadtebaulichen Struktur und Erganzung
des Wohnraumangebotes.

1/2

2029/30

2026 - 2028

2035ff

2027 Sofort-
malf.,

2031 ff.
2026 - 2041

2026 - 2041

private Investoren

Landkreis Burgen-
landkreis

private Investoren

Stadt

Eigentimer

private Investoren,
Eigentimer
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35 Erhaltund Wiederherstellung von
Raumkanten

36 Dach- und Fassadenbegriinung

4. Sonstige MaBnahmen

37 Beauftragte (Sanierungstrager)

38 Verfiigungsfond

88

Insofern eine Neubebauung auf Grund anderer Nutzungsan-
spriche nicht vorgesehen ist, sind andere bauliche oder An-
pflanzungsmaBnahmen zur Wiederherstellung von Raum-
kanten vorzunehmen.

MaBnahmen zur Dach- und Fassadenbegriinung insbeson-
dere in den Innenhofen, unter Wahrung des Griinderzeitcha-
rakters der Bebauung.

Beauftragung eines Sanierungstragers zur Vorbereitung und
Durchflihrung der stadtebaulichen GesamtmaBnahme. Leis-
tungen der Projektkoordination, Initiierung, Offentlichkeits-
arbeit sowie Beantragung, Bewirtschaftung und Abrechnung
der GesamtmaBnahme.

Forderung kleiner, kurzfristig umsetzbarer MaBnahmen im
Sanierungsgebiet. Unterstitzung privater Initiativen zur Auf-
wertung des Stadtbildes, zur Verbesserung der Aufenthalts-
qualitatoderauch zurStarkung desbiirgerschaftlichen Enga-
gements. Die Betreuung erfolgt durch das Quartiersmanage-
ment.

2027 - 2041

2027 - 2041

2026 - 2041

2027 - 2041

Stadt, private
Investoren,
Eigentimer

Eigentimer

Stadt

Stadt
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Stadt
Weilkenfels

Vorbereitende Untersuchung
gem. § 141 BauGB
im Gebiet "Neustadt-Grinderzeit”
Weikenfels

Karte 11: MaBnahmenibersicht
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Legende

T ™71 Angrenzung VU-Gebiet

Sanierung-, Umbau- und
l:l Neubaumalnahmen an/von
Gebauden

l:l Gestaltung von Platzen,
Freiflachen und Aultenanlagen

Malnahmen zur Verbesserung
der verkehrlichen Infrastruktur

Entkermung und Umgestaltung
Innenhdfe

Begrinungsmafinahmen und
Gestaltung offentlicher
Grinfiachen

Machnutzung Bauliicken
stiddtebauliche

m Neuordnungsbereiche und
Entwicklungsflachen

Wiederherstellung von
Raumkanten

@ Querungsmaalichkeiten -
Erhdhung Cuantitdt und Qualitat

Mafstab 1:4.000 Stand: 2026

)

| "\ ‘ KEWOG DBBS? Weilenfels

Seirnebau o 03443-2930-0

Karte 11: MaBnahmendibersicht
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7.3 MaBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsiibersicht Vorbereitende Untersuchungen , Neustadt Griinderzeit” WeiBenfels (fiir den Zeitraum

2026 - 2041
Stand: Juni 2026

)

Kosten je Haushaltsjahr in TE€

Lfd. Nr. MaRBnahmen Gesamtkosten€ 2026 2027 2028 2029 2030 22(:;11-
1. MaBnahmen der Vorbereitung
V1 Rahmenplanung 80.000 40 40
V2 Integriertes Mobilitatskonzept, inkl. Parkraumkonzept 100.000 40 60
V3 Klimaschutz und Anpassungskonzept 70.000 70
Va4 Sozialraumanalyse 50.000 50
V5 Quartiersmanagement 540.000 20 40 40 40 40 360
V6 Wettbewerb Platz am Marchenbrunnen 30.000 15 15
V7 Offentlichkeitsarbeit 70.000 5 5 5 5 50
V8 gsgitglllzgiggg;ortschrelbung Kosten- und Finanzierungstiber 20.000 10 5 5
2. Ordnungsmafnahmen
2.1. Bodenordnung inkl. Grunderwerb
1 (Zwischen-) Grunderwerb Novalisstralle 21 und 23 k.A. X
) Z\'/visch_enerwerb(.e Pilotprojekte Grinderzeitquartiere und stadt- KA. « « «
bildpragende Objekte
3 Grunderwerb Teilflache NordstraRe 5 k.A. X
2.2. Freilegung von Grundstiicken
5 Entkernung Pilotprojekte Griinderzeitquartiere k.A. X X X
6 Rickbau Novalisstralle 23 470.000 470
8 Rickbau ruinéser Bausubstanz k.A.
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Kosten je Haushaltsjahr in T€

Lfd. Nr. MaRBnahmen Gesamtkosten€ 2026 2027 2028 2029 2030 22(:)?;11-
9 Rickbau von Nebengebaduden in den Blockinnenbereichen k.A.
2.3. StraBen, Gehwege und ruhender Verkehr
10 Sanierung von StraRen und Wegen
- 'Wielandstralle 600.000 50 550
- 'NovalisstraBe 1.000.000 120 480 200 200
- 'KubastralRe 750.000 50 500 200
- 'KatharinenstraRe 1.580.000 80 750 750
- 'Hospitalstralie 620.000 50 250 320
- 'Tagewerbener Stralle 1.500.000 120 200 1.180
- 'SchillerstraRRe 765.000 380 385
- ,FeldstraRe 620.000 50 250 320
gcfglzgtsjtsrtargzel,_':;zerSsiI'r\aerlgl:ach Stralle, Gutenbergstralle, Gott 5 830.000 2 830
11 Schaffen neuer Stellplatzangebote im Areal NordstralRe 5 1.500.000 1.500
12 Querungsmoglichkeiten Merseburger StraRe 200.000 200
14 Herstellung Gehwegverbindung GutenbergstraRe/Am Miihlberg 100.000 100
2.5. Freirdume, Platze und Griinanlagen
17 L\il:rl,(legestaltung Blockinnenhof Pilotprojekte Griinderzeitquar- KA. « «
18 Aufwertung Platz am Marchenbrunnen 300.000 300
19 Aufwertung Griinachse Am Miihlberg 150.000 150
20 Nach- und Zwischennutzung Baulilicken und Brachen k.A.
21 Anpflanzung von StralRenbegleitgriin und sonstiges Stadtgriin k.A.
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Lfd. Nr.

MafBhahmen

Gesamtkosten €

Kosten je Haushaltsjahr in T€

92

2031-
2026 2027 2028 2029 2030 2041
2.6. Spielplatze
23 Spielplatz im Neuordnungsbereich Novalisstrale 21/23 200.000 200
24 Spielplatz Merseburger StraRe 17 200.000 50 150
3. Baumanahmen
25 Sanierung ehemaliger Filmpalast Gloria 15.000.000 2.000 10.000 3.000
28 Pilotprojekte Griinderzeitquartiere k.A. X X X
32 Modernisierung Kulturhaus 6.000.000 1.000 5.000
33 Kommunales Forderprogramm §an|eru?g von Gebauden priva- 6.000.000 400 400 500 500 4.200
ter Dritter und Gestaltung Blockinnenhofe
36 Erhalt und Wiederherstellung von Raumkanten k.A.
4. sonstige MaBnahmen
38 Beauftragte (Sanierungstrager) 1.120.000 80 80 80 80 800
39 Verfligungsfond 280.000 20 20 20 20 200
Gesamtkosten 42.745.000 260 3.070 3.990 13.015 5.930 16.480
EINNAHMEN
Stadtebauforderungsmittel (Bund-Land-Mittel - SZ) 24.096.667
Eigenmittel Stadt WeilRenfels 12.048.333
Fachforderung/zusatzliche Haushaltsmittel 6.600.000
Einnahmen gesamt 42.745.000




8 MONITORING

Grundlage fiir das Monitoring stellt die Ableitung von Indikatoren, basierend auf derim Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchung durchgefiihrten Bestandsanalyse dar. Fiir diese Indikatoren sollten in
einem fortlaufenden Prozess jahrlich bzw. aller 3 bis 5 Jahre messbare Daten ermittelt werden, wobei
die fir die Erhebung zustandigen Stellen festgelegt werden missen. Das Monitoring sollte letztend-
lich fir die raumliche Auspragung des kiinftigen Sanierungsgebietes erfolgen.

Die flir das Monitoring zu erhebenden Indikatoren sollten sich an den Themengebieten der Be-
standsanalyse, der Beseitigung stadtebaulicher Missstande und der Erflillung der Ziele der Entwick-
lungskonzeption orientieren und auf bestehende Datenquellen zuriickgreifen kdnnen.

Die nachfolgende Tabelle beinhaltet ausgewahlte Indikatoren zur Durchfiihrung eines kontinuierli-
chen Monitorings. Hierbeiwurden bewusst Indikatoren ausgewahlt, die fur die Stadt bei allgemein
zuganglichen Datenquellen abgerufen werden kdnnen und somit leicht zuganglich bzw. bewertbar
sind.

Legende:

1 = gemessener Anteil/Anzahl sollte sich erhdhen;
— = gemessener Anteil/Anzahl sollte mindestens gleichbleiben;
| = gemessener Anteil/Anzahl sollte sich verringern

Datengrundlage

Zielerrei-
chung

Bevolkerungsentwicklung

Anzahl der Einwohner (absolut,  Einwohnermeldeamt/Abteilung jahrlich 7

mannlich/ weiblich/divers) Blrgerzentrum

Naturliche Bevolkerungsentwick-  Einwohnermeldeamt/Abteilung  jahrlich T (Geburten)

lung (Saldo Geburten/Sterbefalle) Blrgerzentrum

Raumliche Bevolkerungsentwick- Einwohnermeldeamt/Abteilung jahrlich T (Zuziige)

lung (Saldo Zuzliige/Wegziige) Blrgerzentrum

Altersstruktur Einwohnermeldeamt/Abteilung jahrlich ~ — (Altersdurch-
Blirgerzentrum schnitt)

Auslanderanteil Einwohnermeldeamt/Abteilung jahrlich -
BUrgerzentrum

Gebaudestruktur

Sanierungsstand gesamt in % Bestandserhebung 3 Jahre T (Geb&udebe-

stand in sehr gu-
tem bis guten Zu-
stand)

| (Gebaudebe-
stand in befriedi-
gendem bis sehr



Nachnutzung von Brachflachen fir
Wohnen/Gewerbe

Nutzungsstruktur
Gebaudeleerstand gesamt in %

Anzahl der leerstehenden Wohn-
und Gewerbeeinheiten
Verkehrsstruktur

Anzahl sanierter StraBBen
Anzahl sanierter Gehwege

Anzahl QuerungshilfenfirFulgan-
ger Merseburgerstral3e

Anzahl Ladesaulen fir E-Autos

Bedarf Stellplatze

Anzahl Stellplatze, davon neu ge-
schaffene im 6ffentl. Raum

Griin- und Freiflaichenstruktur

Aktivierung von Baullcken und
Brachflachen als (temporare) Griin-
flachen

Angebot offentlicher Spielplatze

Anzahl straBenbegleitendes GroB-
gran

Anzahl der MaBBnahmen zur Fassa-
den- und Dachbegriinung

Anteil entsiegelter Flachen mit
dauerhafter Begriinung
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Bestandserhebung 3 Jahre
Bestandserhebung 3 Jahre
Bestandserhebung 3 Jahre
Abteilung Tiefbau jahrlich
Abteilung Tiefbau jahrlich
Abteilung Tiefbau 5 Jahre

Abteilung Tiefbau, Energietra- 3 Jahre
ger

Abteilung Tiefbau, Mobilitdts- 3 Jahre
konzept

Abteilung Tiefbau, Mobilitats- 3 Jahre

konzept
Abteilung Griinflachen jahrlich
Stadtplanungsamt 3 Jahre
Sachgebiet Baumschutz, Abtei- jahrlich
lung Tiefbau
Bestandserhebung 5 Jahre
Stadtplanungsamt 3 Jahre

schlechten Zu-
stand)

1



9  VERFAHRENSRECHTLICHE BEGRUNDUNG

9.1 Vorschlag und Begriindung fiir die Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Mit dem Beschluss Giber den Beginn Vorbereitender Untersuchungen wurde das Gebiet ,Neustadt
Grunderzeit” mit einer GroBe von 46,4 ha als Untersuchungsgebiet (VU-Gebiet) festgelegt.

Die Festlegung eines Sanierungsgebietes setzt das Vorhandensein und den Nachweis stadtebauli-
cherMissstande gemafR § 136 Abs. 3 BauGB voraus.Im ErgebnisderVorbereitenden Untersuchungen
zeigt sich, dass innerhalb des Untersuchungsgebietes erhebliche stadtebauliche Missstande, funkti-
onale Defizite sowie gestalterische Mangel vorhanden sind. Der Vorschlag zu Abgrenzung des form-
lich festzulegenden Sanierungsgebietes erfolgte entsprechend den stadtebaulichen Erfordernissen,
welche unter Kapitel 5.1 begriindet werden, sowie der Darstellung der beabsichtigten Ziele der Sa-
nierung unter Kapitel 6. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes, wie in Karte 12 vorgeschlagen,
umfasst eine Gesamtflache von 45,39 ha.
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Karte 12: Vorschlag zur Abgrenzung Sanierungsgebiet
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Im gesamten Untersuchungsgebiet und insbesonderein den betrachteten Griinderzeitblocken der
Neustadt wurden stadtebauliche Missstande und sonstige Handlungserfordernisse im funktionalen
und gestalterischen Bereich festgestellt.

Die Ausnahme hiervon bildet die SchlachthofstraBBe, welche entsprechend aus der Abgrenzung fiir
das Sanierungsgebiet ausgenommen wird. Die Aufnahme der tibrigen Bereiche in das Sanierungs-
gebietist aufgrund seiner stadtebaulichen Besonderheiten und bestehenden Missstande und Man-
gel geboten.DasGebietist gepragtvon Griinderzeitbebauung, deren historische Gebaude sowiedie
Raumstruktur erhalten und gesichert werden sollen. Die bestehende bauliche Substanz weist jedoch
Mangel auf, sowohl an den Gebauden als auch an der 6ffentlichen Infrastruktur wie StraBen und
Platzen, welche die Nutzung und die stadtebauliche Qualitat beeintrachtigen.

Dariiber hinaus ist ein hoher Versiegelungs- und Uberbauungsgrad in den Innenhéfen und im 6f-
fentlichen Raum festzustellen, wodurch Freirdume eingeschrankt und die Aufenthaltsqualitat verrin-
gert werden. Die Einbeziehung der Griinderzeitbldcke in das Sanierungsgebiet ermdglicht es, diese
baulichen und stadtebaulichen Defizite gezielt zu beheben, die Griinderzeitstruktur zu sichern und
die Freiflachen sowie den 6ffentlichen Raum aufzuwerten. Dies tragt zur langfristigen Sicherung der
stadtebaulichen Identitdt und zur Erhdhung der Lebensqualitat fiir die Bewohner bei. Der Erhalt der
grunderzeitlichen Bebauung und Struktur der Neustadt wurde als zentrale Zielstellung festgestellt.

Die Aufnahme des betreffenden Bereiches in das Sanierungsgebiet ist aufgrund der vorhandenen
stadtebaulichen und funktionalen Situation geboten. Das Areal 6stlich der NordstraBe wird derzeit
gewerblich genutzt, esistjedoch davon auszugehen, dass diese Nutzung in naher Zukunft aufgege-
ben wird. Eine bevorstehende Aufgabe der Nutzung kann zu Unter- oder Nichtnutzung der Flachen
fihren, wodurch stadtebauliche Missstande verstarkt und die stadtebauliche Ordnung des Umfeldes
beeintrachtigt werden kdnnten.

Zudem sind auf dem Areal bauliche Mangel festzustellen. Der hohe Versiegelungsgrad und gestal-
terische Defizite der Freiflachen tragen zusatzlich zu einer eingeschrankten Aufenthaltsqualitat und
einem negativen Gesamtbild bei. Gleichzeitig befindet sich auf dem Areal ein technisches Ausbil-
dungszentrum, dessen Einbindung in eine stadtebauliche Erneuerung besondere Chancen fir die
funktionale und soziale Aufwertung des Gebiets bietet.

Die Einbeziehung des Bereiches in das Sanierungsgebiet ermoglicht eine gezielte Planung und Um-
setzung stadtebaulicher MaBnahmen, um bauliche, gestalterische und funktionale Defizite zu behe-
ben, die Nachnutzung zu steuern und die stadtebauliche Qualitat nachhaltig zu sichern. Gleichzeitig
kdnnen die Potenziale des bestehenden Ausbildungszentrums genutzt werden, um die soziale und
wirtschaftliche Struktur des Gebiets zu starken. Die Aufnahme in das Sanierungsgebiet legt somit die
Grundlage fir eine geordnete und zukunftsfahige stadtebauliche Entwicklung dieses Quartiers.
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Die Aufnahme des betreffenden Bereiches in das Sanierungsgebiet ist aufgrund der stadtebaulichen
und funktionalen Situation des Gebietes geboten. Der Bereich ist gepragt durch eine Konzentration
von Bildungs- und Betreuungseinrichtungen, darunter eine Sekundarschule, eine Kindertagesstatte
sowie ein Kinder- und Jugendwohnheim. Diese Einrichtungen bilden einen wichtigen sozialen und
bildungsspezifischen Schwerpunkt und pragen die Nutzung und Bedeutung des Gebietes.

Aufgrundderim Areal vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen ist im Vergleich zu den umliegen-
den, Gberwiegend wohngepragten Quartieren ein deutlich hoheres MaB an Besucherverkehr sowie
an Durchgangsverkehrzu verzeichnen. Die unterschiedlichen Nutzungenerzeugen zu verschiedenen
Tageszeiten erhohte Verkehrs- und Aufenthaltsfrequenzen durch Bring- und Abholverkehre, Mitar-
beitende, Besucher sowie externe Nutzergruppen. Dem Areal kommt damit eine besondere funktio-
nale Bedeutung zu, die Giberdie reineWohnnutzung hinausgehtund esals sozial - und infrastrukturell
gepragten Schwerpunkt innerhalb des Quartiers ausweist.

Im benannten Areal befindet sich zudem eine markante Brache, welche einen stadtebaulichen Miss-
stand darstellt, den es im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung zu beheben gilt. Sie bietet
Potenzial zur Erganzung der bestehenden Strukturen, beispielsweise durch die Schaffung eines 6f-
fentlichen Spielplatzes oder weiterer Freiflachen fir Bildung und Erholung.

Ziel der SanierungsmaBBnahme st es, den gesamten Bereich durch eine Aufwertung des 6ffentlichen
Raumes zu qualifizieren. Durch MaBnahmen wie Freiraumgestaltung, Verbesserung der Wegefiih-
rung und Barrierefreiheit sowie die Schaffung attraktiver Aufenthaltsbereiche kann die Aufenthalts-
und Lebensqualitat fiir Nutzer der Bildungseinrichtungen sowie der Bewohner der Neustadt nach-
haltig verbessert werden. Die Einbeziehung des Bereiches in das Sanierungsgebiet schafft somit die
Grundlage fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, die sowohl funktionale Ergdnzungen er-
moglicht als auch die Qualitat des 6ffentlichen Raumes insgesamt steigert.

Zudem werden in das Sanierungsgebiet besonders stadtbildpragende Objekte wie das Gloria und
dasINTEX sowie wichtige Kultur- undVeranstaltungsstatten, wie das Kulturhaus der Stadt WeiBenfels
aufgenommen. Die benannten 6ffentlichen Einrichtungen pragen nicht nur das Stadtbild in beson-
derer Weise, sondern bilden auch wichtige Anknlpfungspunkte fiir die Anwohner. Sie stellen einen
zentralen Faktor fir die Funktionsfahigkeit des Gebietes dar. Die leerstehenden und baufalligen Ob-
jekte Gloria und INTEX sind mit Nutzungen zu beleben, welcheim 6ffentlichen Interesse liegen und
die Nutzungen in der Neustadt sinnvoll ergéanzen.
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9.2 Begriindung des besonderen 6ffentlichen Interesses und Gewahrleistung der ziigigen
Umsetzung

Das offentliche Interesse der stadtebaulichen SanierungsmalBnahme begriindet sich in den Sanie-
rungszielen und MaBnahmen zur Erreichung der Sanierungsziele.

Diese sind in ihrer Gesamtheit darauf ausgerichtet die Neustadt als funktions- und zeitgerechten
Wohn-, Arbeits- und Geschaftsbereich mit hoher stadtebaulicher Qualitat umzugestalten bzw. wie-
derzubeleben. Mit der Gestaltung sollen die leerstehenden Erdgeschossbereiche wiederbelebt und
die Wohnentwicklung in der Griinderzeitbebauung durch eine attraktive Gestaltung gestarkt werden.

Um einer Verstetigung der stadtebaulichen Missstande entgegenzuwirken, bietet die stadtebauliche
SanierungsmaBnahme mit einer Biindelung von MaBnahmen und einem konzentrierten Einsatz 6f-
fentlicher Mittel sowie der Aktivierung der Investitionsbereitschaft privater Eigentimer ein geeigne-
tes Instrument. Besonderes Augenmerk liegt bei den Eigentiimern der stadtbildpragenden Brachfla-
chen und der in einem schlechten Zustand befindlichen Bausubstanz. Mit Hilfe der M&glichkeiten
der steuerlichen Abschreibung in Sanierungsgebieten sollen diese im besonderen Mal3e aktiviert
werden, die Gebdaudekomplexe zu sanieren und einer Nachnutzung zuzufiihren. Zudem sollen zum
Erhaltderhistorischen Bausubstanz (insbesondere denkmalgeschiitzter Gebaudebestand), zur Redu-
zierung von Leerstand und der Ansiedlung vielfaltiger Nutzungen private Eigentiimer aktiv unter-
stutzt werden.

Zentrale Projekte sind bei der Stadtsanierung zudem der Erhalt besonders stadtbildpragender und
identitatsstiftender Bebauungen, wie z.B. das Gloria, das INTEX und das Kulturhaus. Durch Sanie-
rungs- und UmbaumaBnahmen soll nicht nur das Stadtbild aufgewertet werden, sondern auch kul-
turelle und offentliche Einrichtungen mit Strahlungswirkung geschaffen werden.

Mit der Stadtsanierung soll eine ausgewogene soziale Durchmischung geférdert werden. Durch die
qualitative Verbesserung des Wohnungsbestands, die Starkung des Wohnumfelds sowie die Aufwer-
tung der 6ffentlichen Raume sollen unterschiedliche Bevolkerungsgrupp en angesprochen und lang-
fristig stabile Nachbarschaftsstrukturenunterstiitzt werden. Damit leistet die Sanierung einen Beitrag
zur sozialen Integration, zur Pravention von Segregationstendenzen und zur positiven Entwicklung
des Quartiers insgesamt.

Die Durchfiihrung einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme liegt aus den dargestellten Griinden
im offentlichen Interesse und l3sst sich aus den bestehenden stadtebaulichen Missstanden und den
drohenden Funktionsverlusten begriinden.

Mitder stadtebaulichen SanierungsmaBnahme wird auch ein Biindelungseffekt 6ffentlicher Mittelim
Gebiet angestrebt, um neben der Finanzierung und Umsetzung von wichtigen Impulsprojekten fur
die Stadtteilentwicklung die GesamtmaBnahme in ihrer Gesamtheit ziigig umsetzen zu kénnen. In
diesem Zusammenhang wurde bereits parallel zum Verfahren der Vorbereitenden Untersuchungen
ein Antrag fir die Aufnahmein ein Programm der Stadtebauférderung (Sozialer Zusammenhalt) ge-
stellt und bewilligt.

Ausgehend von den in der MaBnahmenkonzeption dargestellten EinzelmaBnahmen und den not-
wendigen Finanzierungsmitteln wird fir die stadtebauliche SanierungsmaBnahme vorerst ein Zeit-
raum von 15 Jahren angenommen.
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9.3 Begriindung der Wahl des Sanierungsverfahrens

Fur die Durchfiihrung einer stadtebaulichen SanierungsmalBnahme ist zwischen dem umfassenden
Sanierungsverfahren (,Klassisches” Verfahren) und dem einfachen Sanierungsverfahren zu unter-
scheiden. Bei der Wahl des Sanierungsverfahrens gibt es fiir die Kommune keinen Ermessensspiel-
raum, es bedarf einer Begriindung.

Das umfassende Sanierungsverfahren wird immer dann zur Anwendung kommen, wenn innerhalb
des formlich festgelegten Sanierungsgebietes eine erhebliche stadtebauliche Neuordnung zur Be-
seitigung stadtebaulicher Missstande und der Erreichung der Sanierungsziele erforderlich ist. Dabei
ist zu beurteilen, ob im Gebiet sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen infolge stadtebaulicher
Neuordnungen zu erwarten sind.

Bei schwierigen stadtebaulichen Situationen besteht fiir die Kommune unter Anwendung des um-
fassenden Sanierungsverfahrens zudem die Moglichkeit starker in das Geschehen einzugreifen und
(Fehl-)Entwicklungen gezielt (entgegen)zusteuern. Dasumfassende Verfah ren kommtvorallem dann
zur Anwendung, wenn:

- die Baustrukturim Sanierungsgebiet tiefgreifend geandert werden soll (z.B. Umnutzung einer
Industriebrache)

- die stadtebauliche Umgestaltung des Sanierungsgebietes eine Bodenordnung verlangt

- die Kontrolle der Grundstlickspreise die Durchfiihrung erleichtert

- durch die Sanierung groBere Werterhhungen auf den Grundstlicken erwartet werden, die zur
Finanzierung der GesamtmaBnahme abgeschopft werden missen (Ausgleichsbetrage).

Die Durchflihrung der Sanierung im kiinftigen Sanierungsgebiet , Neustadt Griinderzeit” erfolgt im
umfassenden Verfahren. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB sind anzuwenden. Fir die Zielerreichung sind erforderliche Bodenordnungen, wie Grunder-
werbe und die Beseitigung baulicher Anlagen mitanschlieBenderFreilegung/Beraumung der Grund-
stiicke, die Um-/Neugestaltung von Platzen, StraBen, Wegen und Innenhofen sowie die Erneuerung
der technischen Infrastruktur vorgesehen. Ein Verzicht auf die besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften wiirde die Durchfihrung der GesamtmaBnahme erschweren.

Die Sanierung umfasstim Wesentlichenumfangreiche OrdnungsmaBnahmen und das Beseitigen von
stadtebaulichen Missstanden, was langfristig zu einer Aufwertung des gesamten Sanierungsgebietes
beitragt. Mitder Durchfiihrung der SanierungsmaBnahmeim formlich festgelegten Sanierungsgebiet
.Neustadt Griinderzeit” sind daher sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen zu erwarten. Die Er-
hebung von Ausgleichsbetragen gemal § 154 BauGB tragt zur Finanzierung der Sanierungsmal3-
nahme bei und sichert so die zligige Durchfihrung der Sanierung.

Ein weiterer Schwerpunkt der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme liegt in der erhaltenden Stadt-
erneuerung. Dies beinhaltet vorrangig Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen an priva-
ten Gebauden, darunter auch ortsbildpragende, denkmalgeschutzte leerstehende Gebaudekom-
plexe, die flir das Gebiet besonders identitatsstiftend wirken. Insbesondere die Sanierung und Nach-
nutzung dieser Leuchtturmobjekte tragt zur positiven Gebietsentwicklung bei, ggf. sind auch mogli-
che Folgeinvestitionen im Umfeld zu erwarten.
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9.4 Auswirkung der stiadtebaulichen SanierungsmaBBnahme auf die Betroffenen

Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen sich gemal3 § 141 Abs. 1 Satz 2 BauGB auch auf nachtei-
lige Auswirkungen erstecken, die sich firdie von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffe-
nen in ihren personlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich ergeben wer-
den.

Mitden Ergebnissen der Entwicklungskonzeption derVorbereitenden Untersuchungen sind im kiinf-
tigen Sanierungsgebiet keine MaBnahmen vorgesehen, die zu flachenhaften Umstrukturierungen
und Sanierungen im Gebaudebestand fliihren und damit Auswirkungen wie Wohn ungswechsel oder
Umzlge in andere Stadtteile mit sich ziehen. Die umfassende Sanierung von Gebauden bezieht sich
vorrangig auf private, unsanierte und vorrangig leerstehende Gebaude. Bei den mehrgeschossigen
Wohngebauden sind in der Regel keine kompletten UmbaumaBnahmen der Bausubstanz in dem
MafBe geplant, dass ein Umzug von Bewohnern erforderlich ist. Im Fokus stehen Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen an Fassade, Dach und Fenstern sowie energetische Sanierungsmal3-
nahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz der Gebaude. Voriibergehende oder dauerhafte Um-
zlige sind nurpunktuell zu erwarten. Diese betreffen jedoch nureinen begrenzten Personenkreis und
erfolgen nicht flaichendeckend. Innerhalb des Stadtgebiets sowie im naheren Umfeld stehen ausrei-
chend geeignete Ausweichwohnungen zur Verfligung. Dadurchiist sichergestellt, dass notwendige
Umzige sozialvertraglich gestaltet und den Betroffenen angemessene Ersatzwohnmaglichkeiten an-
geboten werden kdnnen. Negative Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung sind in folgedessen
nicht zu erwarten.

Storendes Gewerbe, daserhebliche Beeintrachtigungen gesunder Wohn - und Lebensverhaltnisse zur
Folge hat und daher eine sanierungsbedingte Betriebsverlagerung erfordert, istim Untersuchungs-
gebiet nicht vorhanden.

Temporare Einschrankungenwird esbei der Sanierung von Infrastruktureinrichtungengeben, die mit
geanderten Verkehrsfihrungen und zeitweisen StraBensperrungen einhergehen.

9.5 Priifung der Notwendigkeit eines Sozialplans

Wirken sich stadtebauliche SanierungsmaBBnahmen voraussichtlich nachteilig auf die personlichen
Lebensumstdande derin dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen aus, gibt das Bauge-
setzbuch dasInstrumentdesSozialplanesvor (§ 180 BauGB). Danachsind sozialplanerische MaBnah-
men bereits dann vorzubereiten und durchzufiihren, wenn sich nach dem Stand der Vorbereitung
einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme hierfir ein Erfordernis ergibt. Gemaf § 180 Abs. 2 sind
die Ergebnisse der Erdrterungen und Priifungen sowie die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden
MaBnahmen der Gemeinde und die Mdglichkeit ihrer Verwirklichung schriftlich darzustellen (Sozial-

plan).
Auf der Grundlage des Sozialplanes ist die Gemeinde verpflichtet die Betroffenen in ihren eigenen
BemuUhungen zu unterstiitzen, um auftretende nachteilige Auswirkungen zu vermeiden oder zu min-

dern. Dies giltinsbesondere, wenn ein Wohnungswechsel oder die Auslagerung eines Betriebes er-
forderlich wird.
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Der Erfolg der SanierungsmalBnahme ist nicht nur daran zu messen, welche Sanierungsziele erreicht
wurden, sondern auch wie diese erreicht wurden. In die persdnlichen und existenziellen Lebensum-
stande der Beteiligten soll, sofern ein Eingriff unvermeidbar ist, moglichst behutsam eingegriffen
werden. Hierflrist ein enger Kontakt zwischen der Gemeinde (bzw. ihrem Beauftragten) und den

Betroffenen herzustellen.

Die Notwendigkeit eines Sozialplans fur die Umsetzung der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme
ist im Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen nicht gegeben. Wie in Kapitel 9.4 beschrieben,
werden keine Umzlige von Bewohnern oder sanierungsbedingte Betriebsverlagerungen erwartet.
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