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1 VORBEMERKUNGEN

1.1 ANLASS UND ZIEL

Die historische Altstadt Wiehe ist seit 1997 rechtswirksam als Sanierungsgebiet festgesetzt. Als Sanierungs-
ziele wurden folgende Absichten formuliert;

ein sparsamer Landverbrauch

die Verhinderung der Bevélkerungsabwanderung

der Erhalt von Sanierungsbediirftigen Gebauden zur Generierung von Wohnraum
eine Auslastung der vorhandenen Infrastruktur

die Schaffung einer besseren Umwelt

die Sicherung von Arbeitsplatzen durch ein reges Wirtschaftsleben
die Verschonerung des Orts- und Landschaftsbildes, Denkmalpflege
eine neue Architektur schaffen

das Losen von Verkehrsproblemen

durch Sanierungen das Baugewerbe starken

und eine AnstoR- und Vorbildwirkung fordern.

Seitdem wurden kontinuierlich Mafnahmen der Stadtebaufdrderung zur Aufwertung des Stadtteils umgesetzt.
Die Sanierungsdurchfiihrung wirkte stabilisierend auf die Altstadt Wiehes. So konnten zahlreiche Gebaude
und Freirdume aufgewertet werden, Stralen und Platze wurden grundhaft saniert und eine Aufwertung des
Ortsbildes erreicht.

Allerdings konnten einige Probleme nicht geldst bzw. Missstande nicht beseitigt werden, insbesondere der
demographische- und der Strukturwandel. Zum Teil sind auch neue Problemlagen hinzugekommen.

Um die Arbeit zielgerichtet fortfiihren zu kénnen und den aktuellen Rahmenbedingungen Rechnung zu tragen,
soll nun der Rahmenplan fortgeschrieben werden. Sowohl das Konzept als auch die Sanierungsziele sind
hinsichtlich der ge&nderten Bedingungen und Erfordernissen in den Quartieren und im éffentlichen Raum zu
tberpriifen (Monitoring) und anzupassen, um einen fundierten Handlungsrahmen fiir die kommenden Jahre
und eine Grundlage flir objektkonkrete Einzelentscheidungen zu schaffen. Dafiir sind die Handlungsbedarfe
festzustellen und die Quartiere und éffentlichen Freiflachen entsprechend ihrer Problemlagen zu bewerten. Im
Ergebnis sind kiinftige raumliche und inhaltliche Handlungsschwerpunkte, MaBnahmen und Entwicklungsstra-
tegien herauszuarbeiten.

Dariiber hinaus sieht die Uberleitungsvorschrift des § 235 Abs. 4 BauGB filr Sanierungssatzungen, die vor
dem 01.01.2007 bekanntgemacht worden sind, die Pflicht der Gemeinden zur Aufhebung spatestens bis zum
31.12.2021 vor. Gleichzeitig wird der Gemeinde aber die Mdglichkeit eingeraumt, eine Verlangerung der
Durchfiihrung geman §142 Abs. 3 Satz 4 BauGB zu beschlieRen.

Fir die Fortfiihrung des Sanierungsgebietes ist eine Begriindung erforderlich, die Sanierungsziele sind zu
prifen und ggf. anzupassen bzw. sind neue Schwerpunkte zu setzen.

Auch hierfiir dient der Rahmenplan als zusammenfassende Darstellung des Standes der Sanierung und fir
die Priifung der Notwendigkeit der Verlangerung / Fortfiihrung des Sanierungsgebietes sowie ggf. als Grund-
lage fur die Begriindung zur Verlangerung des Durchfiihrungszeitraumes.

Im Falle der Fortfihrung des Sanierungsgebietes ist der Rahmenplan die Arbeits- und Entscheidungsgrund-
lage fiir die Durchfiihrung weiterer Einzelmanahmen, notwendige Investitionen und Fordermittel.
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1.2 STADTEBAULICHER KONTEXT

Die Stadt RoRleben-Wiehe liegt im Tal der Unstrut und am Riicken des Hohenzugs der ,Hohen Schrecke*, im
nérdlich gelegenen Kyffhauserkreis in Thiringen. Das Sanierungsgebiet ,Altstadt Wiehe" befindet sich in der
Mitte des Ortsteils Wiehe und zieht sich entlang der HauptstraBe (Leopold-von-Ranke-StraRe). Im nérdlichen
und westlichen Bereich grenzt das Sanierungsgebiet an Wohnbebauung, im slidéstlichen Bereich beginnt das
Industriegebiet. Am siidwestlichen Teil des Sanierungsgebiets grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Die Stadt wird erschlossen Uber die Landstrafen L1217 und die L1215. RoRleben- Wiehe grenzt unmittel-
bar an das Bundesland Sachsen-Anhalt.

Durch den Zusammenschluss wurde die Stadt RoRleben-Wiehe am 01.01.2019 neu gebildet. Die Stadt be-
steht aus 11 Ortsteilen. Gesamtstadtische Konzeptionen und Analysen dazu liegen somit noch nicht vor. Fir
die meisten der kleinen Ortsteile liegen Gemeindliche Entwicklungskonzepte beziehungsweise Dorfentwick-
lungskonzepte vor.

Der Ortsteil RoRleben besitzt einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan und ein integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept. Fiir den Ortsteil Wiehe liegen keine (ibergeordneten Planungen vor.

1.3 SANIERUNGS-/BEARBEITUNGSGEBIET

Abbildung 1: Sanierungsgebiet Wighe

Das Sanierungsgebiet hat eine GréRe von 17,2 ha, die grofte West- Ost- Ausdehnung betragt ca. 600m, die
groRte Nord- Stid- Ausdehnung betragt ca. 400m. Das Gebiet erstreckt sich innerhalb folgender Grenzen:

- Schloss Wiehe im Stiden und Stadtgraben im Norden
- Friedhofsgelande im Osten
- Querfurter Strale beziehungsweise Brauhausstrale im Westen

Im Sanierungsgebiet leben 442 Einwohner*innen (Stand Mai 2020).
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Im Jahr 2002 erfolgte die Festlegung des Erganzungsgebietes ,Stadtpark‘ am Gstlichen Stadtrand mit 1,5 ha.
Es kommen keine Einwohner dazu, da sich hier keine Wohngebaude befinden.

1.4 CHRONOLOGIE DER SANIERUNG

1992 Gestaltungssatzung ,Altstadtsatzung Wiehe“
1993 Vorbereitende Untersuchung

1997 Sanierungssatzung “Altstadt Wiehe"

2002 Ergénzungsgebiet ,Stadtpark"

2006 Blockkonzept

1.5 RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN

Entsprechend der Sanierungssatzung wird die Sanierungsmafinahme im vereinfachten Verfahren nach § 142
Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152
bis 156 BauGB ist ausgeschlossen. Die Vorschrift des § 144 BauGB (iber genehmigungspflichtige Vorhaben,
Teilungen und Rechtsvorgange finden mit Ausnahme von Absatz 2 Anwendung. Damit hatte die Stadt immer
einen Uberblick iiber alle Veranderungen und Vorgénge im Sanierungsgebiet. Fiir die Vorhaben privater Ei-
gentiimer musste eine sanierungsrechtliche Genehmigung eingeholt werden. Bei baulichen MaRnahmen er-
folgte dazu eine Beratung vor Ort. Zahlreiche private BaumaRnahmen konnten finanziell unterstiitzt werden,
was (ber Zuschisse aus der Stadtebauférderung erfolgte oder eine erhohte Absetzung der Aufwendungen
nach Einkommensteuergesetz.

1.6 STADTEBAUFORDERPROGRAMME

1992 - 1997 Thiringer Landesprogramm fiir stadtebauliche SanierungsmafBnahmen (TL-S)

1998 - 2012 Bund-Lander-Programm fir Stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmafnah-
men (BL-SE)

2011-2013 Bund-L&nderprogramm Stadtumbau Ost/ Sicherungen (BL-SU/A-Si)

2015 - 2019 Thiringer Landesprogramm ,Anpassung an den demographischen Wandel* (TL-
AdW)

1999 - 2021 Thiringer Landesprogramm fiir stadtebauliche SanierungsmaBnahmen (TL-S)

Die gesamten Investitionen incl. privater Mittel sind nicht erfasst, aber konnen mit bis 18 Mio. € eingeschatzt
werden. Das Gesamtvolumen der Stadtebauférdermittel, die bis 2020 in das Sanierungsgebiet flossen, betréagt
fast 12 Mio. €.

Die Mittel aus dem Bund-Lander-Programm Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen (BL-
SE) betrugen davon 7,5 Mio. € und aus Landesprogrammen 2,3 Mio. €. Fiir die Sanierung von Schloss und
Stadtpark wurden auch EU-Mittel von 1,6 Mio. € eingesetzt. In die Sicherung von Bausubstanz gingen
ca. 0,4 Mio. € aus Sicherungsprogrammen ein. Der Teil des gemeindlichen Mitleistungsanteils davon betrug
2,5 Mio£.

Weitere Zuwendungsgeber wie das Arbeitsamt, das Landesdenkmalamt und die Deutsche Stiftung Denkmal-
schutz investierten in das Sanierungsgebiet ca. 2 Mio. €.
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2 BESTANDSAUFNAHME

2.1 METHODIK

Im Zeitraum Juni/Juli 2020 erfolgte eine Bestandserhebung mittels Begehung. Die Bewertung erfolgte nach
auferem Anschein, ohne Kenntnis vom Zustand und tatsachlicher Nutzung im Inneren.

Dabei wurden folgende Daten fiir das Sanierungsgebiet erfasst:

- Gebaudenutzung

- Leerstand / Teilleerstand

- Gebaudezustand

- Zustand der &ffentlichen Freirdume

Die Erhebung und Kategorisierung der Daten erfolgten in Anlehnung an die Vorbereitende Untersuchung aus
dem Jahr 1993, um diese vergleichen und aktuell bewerten zu kénnen. Die bestehenden Daten wurden digi-
talisiert und mit von der Stadtverwaltung bereitgestellten Daten abgeglichen und gegebenenfalls erganzt.

Fr die Darstellung des Gebaudezustandes wurden die Farben einheitlich nach Ampel Logik gewahlt.

Die Angaben zu der Bevdlkerungszahl, den vorhandenen Einrichtungen von Handel, Dienstleistung und Ge-
werbe sowie die Anzahl der gemeldeten PKW beruhen auf Angaben der Stadtverwaltung RoRleben-Wiehe.

Im Vergleich zum heutigen Sanierungsgebiet gehdrten zum damaligen Untersuchungsgebiet von 1993 nur 5
Anwesen mehr dazu, was aber den Vergleich zur generellen Entwicklung nicht verfalscht.

2.2 BEVOLKERUNG
2.2.1 Bevolkerungsentwicklung

Entsprechend Rahmenplan 1993 lebten im Jahr 1991 im Untersuchungsgebiet 683 Einwohner*innen, davon
waren 324 Manner und 359 Frauen.

Im Jahr 2020 lebten im Sanierungsgebiet 442 Einwohner*innen, davon waren 226 méannliche und 216 weibli-
che Personen. Hier hat also eine Abnahme der Bevélkerung um 241 Personen stattgefunden, das ist eine
Verringerung um 35%.

Die Zahlen wurden von der Stadtverwaltung fiir Mai 2020 erhoben.

In der Altstadt leben heute 1/3 weniger Einwohner als 1991.
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StraRe 2020 | 1991 2020 | 1991
d Q
Fortschstralle 14 14 12 16
Leopold-v-R.-Strale 79 105 70 118
Am Friedhof 5 10 1 8
Gartenstralle 9 11 9 18
Dr.-Madlung-StraRte 9 9 5 1
Stadtgraben 7 13 7 9
BrunnenstralRe 10 14 10 14
RoRlebener Chaussee 3 15 6 17
Querfurter Stralke = 1
Markt 17 20 15 22
An der Stadtmauer 21 37 23 37
Brauhausstrale 10 12 12 18
Buttstadter Strale 25 25 28 26
Schlossstraie 5 10 8 7
Schulgasse 2 5 2 4
Kirchweg 3 16 3 14
Rathausplatz 6 8 4 8
Feldscheunenplan 1 0 1 0
Gesamt 226 324 216 358
| 2020 | 226 | 216 ‘ 442
| 991 | s

Die Bevélkerungsentwicklung im Sanierungsgebiet entspricht dem generellen Trend in der Stadt

Wiehe bis 2018.

Im Jahr 1994 und 1998 kommt es zwar jeweils zu einem Anstieg der Bevélkerungszahl, was jedoch im Zu-
sammenhang mit der Eingemeindung von angrenzenden Orten steht. Von 1991 bis 2018 hat die ehemalige
Stadt Wiehe mit ihren Ortsteilen 410 Einwohner verloren, trotz der Eingemeindungen.

Bevolkerungsentwicklung Wiehe Stadt 1994-2018
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Copyright © Thiringer Landesamt fiir Statistik, Europaplatz 3, 99091 Erfurt - Postfach 900163, 99104 Erfurt, erstellt am 31.03.2020
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2.2.2 Altersstruktur

Im Rahmenplan von 1993 erfolgte auch die Betrachtung der Altersstruktur im Untersuchungsgebiet. Damals
wohnten 113 Personen im Alter iiber 65 im Untersuchungsgebiet, das entspricht 16,5 % der Einwohner*innen.

Eine Erhebung der Altersstruktur fiir das Sanierungsgebiet erfolgte nicht. Man kann aber von den gesamtstéd-
tischen Zahlen ausgehen und muss sogar einen héheren Anteil von Personen im Alter iiber 65 annehmen.

Im Jahr 2018 lag der Bevdlkerungsanteil der Menschen ab 65 Jahre in der Stadt Wiehe mit 28 % (iber dem
Landesdurchschnitt. In Thiringen lag im selben Jahr der Anteil der (iber 65-jahrigen im Durchschnitt bei 25,7%.

Eine Auswirkung des demographischen Wandels seit den 1990er Jahren ist die zunehmende Alterung der
Bevélkerung auch in Wiehe.

Altersstruktur am 31.12.2011 in Wiehe, Stadt Altersstruktur am 31.12.2018 in Wiehe, Stadt

20=25 we—

R M AT
HomuEENEETCTTE

8- 20 - 18-20
] 15-18 oom——
ot S 1015 em——
B H=10 ee—

F-0  comm—

urler 3 e—

100 150 200 280) 300 0 50 100 150 200 2850 300

Copyright © Thiiringer Landesamt fiir Statistik, Europaplatz 3, 99091 Erfurt - Postfach 900163, 99104 Erfurt, erstellt am 31.03.2020
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2.3 NUTZUNG DER GEBAUDE

Die im Sanierungsgebiet liegenden Gebaude weisen eine breite Mischnutzung auf. Erhoben wurden die Ka-
tegorien Wohnen, Gewerbe/Dienstleistung/Einzelhandel, Nebengebaude, dffentliche Einrichtungen und Land-
wirtschaft. Gebaude mit mehreren Nutzungen wurden in extra Kategorien erhoben.

Die meisten Hauptgebaude werden zu Wohnzwecken genutzt. Es gibt einen groRen Anteil von Hauptgebau-
den, deren Erdgeschoss gewerblich genutzt wird und die in den oberen Geschossen dem Wohnen dienen.

Die Anwesen verfiigen Uber ein bis mehrere Nebengebaude, die mehr oder weniger intensiv genutzt werden.
Im geringeren Umfang gibt es Nebengeb&ude, die teilweise zur Wohnnutzung umgebaut wurden. Im dstlichen
Teil des Sanierungsgebiets befinden sich vereinzelt landwirtschaftlich genutzte Gebaude.

Unter der Kategorie &ffentliche Einrichtungen wurden die alte Schule, das Rathaus, das Schloss, die Biblio-
thek, der Friedhof, die St. Bartholomaus Kirche und die St. Ursula Kirche erhoben.

Sunelatn

Sutareale

Forzschreibung
Rahermenplan

WIEHE

& Secadudeautzang

Legende

21 sanierungsgebiet

Nutzung

@ wohnen

%, I Gewerbe/Diensteistung/Einzelhandel
I Otfentiiche Einrichtungen

B Landwirtschaft

9 Wohnen
+ Gewerbe/Dlenstleistung/Elnzelhandel

G54 Nel i
+ Gerwerbe/Dienstielstung/Einzelhandel

Abbildung 2: Nutzungen Gebéude 2020
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2.3.1 Handel, Dienstleistungen und Gewerbe

Die Stadt Wiehe war 1993 von grofRer Bedeutung hinsichtlich der Versorgungsfunktion auch fiir mehrere Um-
landgemeinden. So befanden sich im Untersuchungsgebiet 25 Handelseinrichtungen incl. Fachgeschéfte und
13 Dienstleistungs- und Gewerbeeinrichtungen. Dazu kamen 5 Gffentliche Einrichtungen wie Rathaus, Kir-
chen, Bibliothek und Schloss.

Mit den gravierenden Ver&nderungen in Handel und Gewerbe hat sich ein Nutzungs- und Funktionswandel in
der Innenstadt vollzogen, der die Attraktivitat der Innenstadt merklich gemindert hat, wie bereits im Rahmen-
plan von 1993 befiirchtet wurde. Von ehemals insgesamt 43 Einrichtungen des Handels, Gastronomie, Ver-
sorgung, Dienstleistung und Gewerbe befinden sich heute immer noch 38 Einrichtungen im Sanierungsgebiet.
Daneben kann positiv vermerkt werden, dass die Anzahl der Ubernachtungsbetten in Pensionen, Fremden-
zimmer und Ferienwohnungen im Sanierungsgebiet zugenommen haben.

In der Altstadt Wiehe gibt es immer noch eine groBe Zahl von Einrichtungen des Handels, Dienstleis-
tung und Gewerbe. Der Strukturwandel ist dennoch sichtbar an der Verdnderung des Branchenmix’,
von weniger Handelseinrichtungen zu mehr Dienstleistung und Beherbergung.

Ferzschreibung
Rahererplan

WIEHE

Offentliche
Einrichtungen/
Handel/
Dienstleistungen/
Gewerbe

.. Legende
. ) sanienungsgebiet

I Erhalten
- 77 Geschlossen
* @4 Neues Geschalt

Abbildung 3: Bestand offentlicher Einrichtungen/Handel/ Dienstleistung/Gewerbe 2020

2.3.2 Offentliche Einrichtungen

In der Altstadt Wiehe befinden sich heute noch die gleichen offentlichen Einrichtungen wie 1993. Mit der Sa-
nierung der Alten Schule gibt es da ein Vereinshaus mit Museum und Bibliothek.

Mit seiner Bedeutung als ein Ortsteil der gréReren Gemeinde RoRleben-Wiehe wird es einige Veranderungen
geben, die sich bereits 2020 ankiindigen. So ist das Rathaus als Zweigstelle nur an Offnungszeiten besetzt
und gegenwartig nicht komplett genutzt.

Die Anzahl der offentlichen Einrichtungen ist im Vergleich zu 1993 gleichgeblieben.
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2.3.3 Leerstand von Geb&auden

Zahlreiche Gebdude aller erhobener Kategorien weisen Leerstdnde beziehungsweise Teilleerstinde
auf.

Der Strukturwandel und der demografische Wandel haben in den vergangenen Jahrzehnten zu einer Veran-
derung der Nutzungsverhaltnisse gefiihrt. Zahlreiche Gewerbe, Dienstleister und Einzelhandler haben ihre
Geschafte aufgegeben. So stehen viele Laden und Raumlichkeiten leer. Der GroRteil der Geschéfte befindet
sich entlang der Leopold-von-Ranke-Strale. Zu den noch erhaltenen Geschéften gehéren einzelne Gastro-
nomie, Pensionen, kleineren Lebensmittelgeschéafte, Handwerksbetriebe, Arztpraxen, eine Drogerie, ein Op-
tiker, ein Friseur und ein Elektrogeschaft sowie die Sparkassenfiliale.

Auffallend ist der zunehmende Leerstand ganzer Anwesen sowohl mit Gebaude in sehr schlechtem Bauzu-
stand als auch mit Geb&uden in gutem Bauzustand.

Im Jahr 1993 gab es nur 7 leerstehende Anwesen sowie ca. 5 leerstehende Nebengebaude in bewohnten
Anwesen. Aktuell gibt es 27 Anwesen, die leer stehen und weitere 12 Hauptgebaude mit Teilleerstand.

Zu vermuten ist ein Zusammenhang mit der generellen wirtschaftlichen Situation im Kyffhauserkreis. Dennoch
sollten die Ursachen und Probleme fiir die einzelnen Leerstande im Sanierungsgebiet tiberpriift und ggf. be-
hoben werden.

Hier liegen eine Problematik und stadtebaulicher Missstand vor, der bei Fortfiihrung der Sanierungs-
mafRnahme als neue Aufgabe steht. Der Abbau des Leerstandes ist ein neu zu formulierendes Sa-
nierungsziel.

Forzschreibung
Raherenplan

WIEHE

Learstand

.. Legende

~ ] sanierungsgebiet
[ Leerstand
Too) Tellleerstand

Abbildung 4: Leerstand 2020
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2.4 SANIERUNGSSTAND DER GEBAUDE

Im Folgenden wird der Bauzustand der Erhebung fiir die Voruntersuchung des Rahmenplans von 1993 mit
der Bestandsaufnahme fir die Fortschreibung des Rahmenplan 2020 abgeglichen. Im Jahre 1993 wurden 482
Gebaude erhoben, bei der Bestandsaufnahme 2020 wurden insgesamt 504 Bauwerke aufgenommen.

Der Bauzustand der Geb&ude hat sich seit der Erhebung der Voruntersuchung fiir den Rahmenplan von 1993
deutlich verbessert.

In sehr gutem Bauzustand befinden sich heute 50 Gebaude (ca. 10 %). Bei der vorbereitenden Untersuchung
von 1993 wurden keine Gebaude so bewertet. Gebaude dieser Kategorie verlangen keine baulichen MaRnah-
men.

Mit gutem Bauzustand wurden aktuell 179 Gebauden (ca. 36 %) erfasst, das sind mehr als 1/3. Im Vergleich
zu 1993 sind das 48 Geb&ude mehr. Die Gebaude weisen keine baulichen Méangel auf — hier stehen gegebe-
nenfalls kleine Instandhaltungen an wie zum Beispiel ein Farbanstrich.

Zusammengefasst sind heute 229 Geb&ude in gutem und sehr gutem Bauzustand, fast 50 % des er-
fassten Gebdudebestandes. Der Anteil betrug 1993 nur 27 % des Gebiudebestandes.

Bei den Kategorien ,mangelhaft' und ,schlecht" handelt es sich um Geb&ude die unsaniert, beziehungsweise
nur teilsaniert sind. Darunter sind zahlreiche Nebengebaude.

Heute sind 218 Gebauden in mangelhaftem Bauzustand. Der Anteil von ca. 43 % ist zwar gleich wie im Jahr

1993, aber geringer als der heutige Gebaudebestand in gutem und sehr gutem Zustand. Hier sind bereits
erhebliche Mangel festzustellen und eine Instandsetzung ganzer Bauteile ist erforderlich.

Forzschreibung
Raherenplan

WIEHE

Geb#udezustand

Bauzustand
I sefw gut, keine MaBnahmen
gut, leichte Mangel
~> Instandhaltung
L_| mangelhaft, erhebliche Mingel
~> Instandsetzung
. [ schiecht, schwere Héingel
L. => Umfangreiche Sanlerung
T~ [l sehw schiecht, sehr
schwere Mangel
—> Sanlerung fragwirdig
B im Bau
[ £ v 158 .. LI nicht erhaben
EET [ e <

Abbildung 5: Bauzustand 2020
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In schlechtem Bauzustand sind heute nur noch 46 Gebaude und damit knapp unter 10 %. Bei der Erhebung
1993 waren noch 122 Bauwerke in einem schlechten Zustand, das entsprach einem Anteil von ca. 25 %, also
einem Viertel der Bausubstanz. Die Hauser weisen schwere Mangel in der Bausubstanz auf. Es ist eine um-
fangreiche Sanierung mehrerer Bauteile und Modernisierung erforderlich.

Bei der Bestandsaufnahme 2020 weisen lediglich 9 Gebaude (ca. 2 %) erhebliche Schaden auf und befinden
sich in einem sehr schlechten Zustand. Der Anteil betrug 1993 noch ca. 5 % der Gebaude. Die Sanierung und
der Erhalt sind hier nur mit sehr hohem finanziellem Aufwand mdglich und Substanzverlust ist zu befiirchten.

Zusammengefasst sind heute nur noch 55 Gebdude in schlechtem und sehr schlechtem Bauzustand,
das ist ein Anteil von 11 % der erfassten Bebauung. Der Anteil betrug 1993 noch 30 % des Geb&ude-
bestandes.

Insgesamt hat sich der bauliche Zustand der Gebaude im Sanierungsgebiet deutlich verbessert. Den-
noch ist ein Sanierungsbedarf zu verzeichnen und eine Fortfiihrung der Sanierungsmafinahme auf
dem Gebiet erforderlich, um die Gebaude zu erhalten und nutzen zu kénnen.

For:zschreibung
Rahemerplan

WIEHE

d

Legende

1 Sanierungsgebiet
Bauzustand
I sebr gut, keine Mafinahmen
gut, lelchte Ménge!
> Instandhaltung
Ll mangelhaft, erhebliche Fingel
= Instandsetzung
[ schlecht, schwere Mangel
- Umfangreiche Sanierung
(B sebr schiecht, sehr
schwere Mingel
~> Sanlerung fragwrdig
[ nicht erhoban

Abbildung 6: Bauzustand 1993

2.4.1 sanierungsbedarf an kommunalen Gebiuden

Auch im kommunalen Gebdudebestand gibt es noch Sanierungsbedarf. Das Schloss Wiehe (Buttstadter
Strafle 10) befindet sich seit einigen Jahren im Bau und ein GroRteil der Arbeiten am Geb&aude&uReren ist
bereits abgeschlossen. Allerdings warten noch umfangreiche Sanierungsarbeiten im Schlossinneren auf eine
Umsetzung, um die Rdume der Obergeschosse nutzen zu kénnen. Am ehemaligen Verwalterhaus des Schios-
ses (Buttstadter Stralle 8/9) erfolgten Sicherungsmanahmen, hier stehen grundhafte Sanierungen fiir eine
Nutzung ebenfalls an. Weitere Gesamtsanierungen sind erforderlich an den Gebauden Buttstadter Strale 7,
Rathausplatz 1a, RoRlebener Chaussee 1 und RoBlebener Chaussee 3.
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Da der kommunale Geb&udebestand in dem Ortsteil erheblich ist und dffentliche Nutzungen dafiir feh-
len, sollte ggf. fiir einige Gebaude die Suche nach privaten Bauherren erfolgen. Damit eine Sanierung
entsprechend der geplanten Nutzung erfolgt.

2.5 STADTEBAULICHE DICHTE

In der Stadt Wiehe konnte die hohe bauliche Dichte in einigen Bereichen durch den Abbruch von nicht mehr
bendtigten und verfallenen Geb&uden verringert werden. Damit wurde eine Verbesserung des Wohnumfeldes
erreicht. Allerdings kam es auch zum Abbruch von einigen Geb&uden am Blockrand, so dass bauliche Raum-
kanten verloren gingen. Baullicken, die das Stadtbild beeintrachtigen befinden sich an der Leopold-von-
Ranke-Strae 39 und 41, Am Stadtgraben 10 und 16 sowie An der Stadtmauer auf der Nordseite.

Die meisten Grundstiicke verfiigen Giber eine ausreichende GroRe fiir Nebengebaude, Stellplitze und
Freifldachen. Daneben gibt es weiterhin sehr kleine Grundstiicke, die fast vollsténdig iiberbaut sind und
z. T. keinen privaten Freiraum haben, denen eine Zufahrt und PKW-Abstellmdglichkeit fehlen.

Eine Aufgabe bei Fortfiihrung der SanierungsmaBnahme ist der Umgang mit den kleinen Grundstii-
cken und Herstellung privater Freirdume fiir eine attraktive Wohnnutzung in der Altstadt.

2.6 STELLPLATZANGEBOT UND BEDARF

Die nachfolgende Gegeniberstellung der gemeldeten PKW im Sanierungsgebiet zeigt einen erheblichen An-
stieg des PKW-Bestandes.

Im Rahmenplan von 1993 entsprach der PKW-Bestand einem Verhéltnis von 3,1 EW/PKW. Die Prognose von
damals mit 2,3 EW/PKW wurde inzwischen deutlich tiberholt. Im Jahr 2020 ist das Verhaltnis 1,2 EW/PKW.

StraRe Anzahl Pkw Anzahl Pkw
1993 2020
Fortschstrale 7 18
Leopold-v-R.-Straflle 97 137
Am Friedhof 4 6
Gartenstrale 8 10
Dr.-Madlung-Strake 5 9
Stadtgraben 7 8
Brunnenstrale 8 10
RoRlebener Chaussee 8 5
Markt 10 22
An der Stadtmauer 15 27
Brauhausstrafle 10 16
Buttstadter Strake 13 44
Schlossstrale 6 8
Schulgasse 2 5
Kirchweg 10 3
Rathausplatz 8 6
Feldscheunenplan 0 1
Gesamt 218 335

Dennoch ist der berechnete Stellplatzbedarf so nicht eingetroffen bzw. stellt keine Problemlage dar. Zum einen
hat sich die Einwohnerzahl nicht wie gewtinscht erhdht, sondern wurde erheblich weniger. Zum anderen ist

Seite | 15



Fortschreibung Rahmenplan ,Sanierungsgebiet Altstadt Wiehe*

auch der Bedarf fur Handel, Gewerbe und Dienstleistung nicht in dem MaRe gestiegen wie kalkuliert. Der
Stellplatzbedarf fiir Gaststatten, Schloss und Rathaus ist ebenfalls geringer, da die Einrichtungen so nicht
mehr oder noch nicht mit neuer Nutzung bestehen. AuRerdem entstand ein groRer Bedarfs-Parkplatz neben
der Feuerwehr, der fiir Stadtfeste und besonderen Bedarf zur Verfiigung steht.

Das Angebot an dffentlichen Stellplatzen scheint ausreichend zu sein und stellt kein Problem dar.

2.7 SANIERUNGSSTAND IM OFFENTLICHEN RAUM

Die Straflen, Gassen und Plétze im Sanierungsgebiet wurden fast alle saniert, grundhaft erneuert und gestal-
terisch aufgewertet.

Grundlage war die Neustrukturierung und Organisation des Verkehrsnetzes durch Einbahnstralenregelungen
und den Ausbau einer Verkehrsfiihrung um die Altstadt. Damit konnte eine Reduzierung des und Entlastung
vom Durchgangsverkehr erreicht werden. Fir Stadtfeste wurde ein groRerer Parkplatz am sldlichen Rand des
Sanierungsgebietes geschaffen.

Sanierungsbedarf besteht noch bei den Gassen an den Schlossteichen und einem kleinen Abschnitt der Leo-
pold-von-Ranke-Stralte, wo die Gestaltung der Gehwege zwischen Haus Nr. 15/16 und Nr. 30/31 nicht befrie-
digend ist. Von den Griin- und Freirdumen des Sanierungsgebietes wurde bisher nur der Freiraum am Stadt-
park aufgewertet. Bedarf der Sanierung und Aufwertung besteht bei den Schlossteichen und dem
Schlosspark.

Wichtige Aufgaben bei Fortfilhrung der Sanierungsmainahme ist die Sanierung der offentlichen
Griin- und Freirdume ,Schlosspark und Schlossteiche® fiir die Bewohner und Besucher des Ortsteils.

Fortschreibung
Rahemenplan

WIEHE

Offentlicher Raum

Legende
) sanierungsaebiet

Sanierungsstand
Strafien/ \Wege/ Platze
saniert
Handlungstedarf
Grin und Frardume
W saniert
Handlungsbedari

[ = 0 0 20 zom
By =T ErTTa

Abbildung 7: Sanierungsstand im Offentlichen Raum
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3 SANIERUNGSZIELE - EVALUIERUNG UND FORTSCHREIBUNG

Mit dem Instrument der Stadtsanierung wollte man 1993 wichtige kommunalpolitische Ziele verwirklichen, die
als Missstande die Qualitdt gewachsener Ortsstrukturen belasten.

1) Sparsamer Landverbrauch

) Verhinderung der Bevdlkerungsabwanderung

) Sanierung erhélt und schafft Wohnungen

) Auslastung der vorhandenen Infrastruktur

) Schaffung einer besseren Umwelt

) Sichere Arbeitsplatze durch ein reges Wirtschaftsleben
) Verschdnerung des Orts- und Landschaftsbildes, Denkmalpflege
) Neue Architektur wird geschaffen

) Ldsung von Verkehrsproblemen

0) Sanierung hilft dem Baugewerbe

1) AnstoR- und Vorbildwirkung

Die Vision fiir die Gesamtsanierung der Altstadt Wiehe wurde im Rahmenplan von 1993 wie folgt zusammen-
gefasst:

Die Altstadt in ihrem Gefiige zu erhalten, aber auch weiterzuentwickeln, in ihrer Vitalitat zu stirken und
als Wohn- und Arbeitsort lebenswert zu gestalten, ist eine Herausforderung, die viel Mut, Ausdauer
und Phantasie erfordert und nur in einer griindlich vorbereiteten und gemeinschaftlichen Anstrengung
iiber einen langen Zeitraum und unter Einsatz erheblicher finanzieller Mittel erreicht werden kann.

3.1 UBERPRUFUNG DER SANIERUNGSZIELE

Nachfolgend sind die Sanierungsziele aus dem Rahmenplan von 1993 genannt und in Teilen kurz erlautert:
=>» Konzentration des Mitteleinsatzes in die Altstadt

=> Bevélkerungszunahme von heute 700 auf 900 Bewohner
(Zuwachs von rund 200 Personen - das sind bei 15 Jahren Sanierungsarbeit rund 14 Personen jahrlich)
=> die Férderung von jéhrlich 3-4 Gebaudesanierungen mit 6ffentlichen Mitteln
(Sanierung des Geb&udebestandes und die Bereitstellung von attraktivem Wohnraum)
= Verbesserung des Wohnumfelds
(Verkehrsberuhigung, Lésung von Parkproblemen, Altstadt aufwerten, Image als guter Wohnstandort)
=> ausreichende, selbstbewusste Reprasentation in den gemeinschattlichen Einrichtungen und Angeboten
(Einrichtungen fiir kulturelle Aktivitaten und der Daseinsvorsorge)

=> \Verknipfung von Bindungen und Beziehungen zwischen aufgewertetem Schloss uns Schlosspark ((iber-
regional bedeutsame Nutzung anzustreben)

(verstarkter Fremdenverkehr)

=> Foérderung der geschéftlichen Aktivitaten, der (kunst-) handwerklichen Arbeit und Gastronomie/ Beherber-
gung

=>» Bedarf an insgesamt ca. 400 Stellplétzen im éffentlichen Bereich

(funktionalen und strukturellen Veranderungen im Sektor des Verkehrs)
=>» Erhaltung und Gestalfung des Stadtbildes
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Von den Sanierungszielen wurde ein GroRteil erreicht.

= So erfolgte eine Konzentration des Mitteleinsatzes in der Altstadt und fiir tangierende Bereiche zur Besei-
tigung der schwerwiegendsten Probleme.

=> Es wurden zahlreiche Gebaude mit 6ffentlichen Mitteln saniert, siehe dazu Sanierungsstand Gebaude
und Plandarstellung der umgesetzten MaRnahmen mit Stadtebauférdermitteln.

=> Das Wohnumfeld konnte erheblich verbessert werden, in dem der Durchgangsverkehr umgelenkt und
reduziert wurde, Autoldrm und —abgase haben dadurch abgenommen. Die Parkplatzsituation konnte ver-
bessert werden, auch wenn es noch fiir einige Grundstiicke keine befriedigende Lésung gibt, da eine
Zufahrt fehlt und die Grundstiicksflache zu klein ist.

=> Die gemeinschaftlichen Einrichtungen und Angeboten sind im Stadtbild prasent und zeugen von einem
breiten kulturellen und gemeinschaftlichen Leben in der Altstadt Wiehe.

=> Die Forderung der geschaftlichen Aktivitdten und Verbesserung der wirtschaftiichen Basis zeigt seine
Frichte in einer immer noch groBen Zahl von Einrichtungen des Handels, Dienstleistung und Gewerbe.
Siehe dazu Bestandsaufnahme und Plandarstellung.

=> Das Sanierungsziel, den Bedarf von 400 Stellplatzen im offentlichen Raum zu denken, wurde so nicht
verfolgt. Auf Grund der riicklaufigen Bevélkerungsentwicklung und Veranderung in der Zahl von Einrich-
tungen des Handels, Dienstleistung und Gewerbe ist das Angebot an offentlichen Stellplatzen ausrei-
chend und stellt kein Problem dar.

Einige Sanierungsziele wurden noch nicht oder nur in Teilen erreicht.

=> Das Sanierungsziel einer Bevélkerungszunahme auf 900 Einwohner wurde nicht erreicht. Es ist sogar ein
erheblicher Riickgang und Bevélkerungsverlust zu verzeichnen. Hier sind erhebliche Anstrengungen er-
forderlich, um die Tendenz zu stoppen.

=> Die Anbindung des Schlosses mit seinem Park an die Altstadt und Entwicklung zum kulturellen Impuls-
geber ist noch nicht vollsténdig gelungen. Ursache dafiir ist der langjahrige Sanierungsprozess und die
eingeschrankte Nutzung. Die Sanierung ist fortzusetzen und eine Nutzung mit Ausstrahlung auf den Orts-
teil und die Gesamtstadt zu entwickeln.

=> Die Erhaltung und Gestaltung des historisch gepragten Stadtbildes ist in groBem Umfang erfolgt, aber
noch nicht vollstandig abgeschlossen. Mafnahmen zur Sanierung und Aufwertung kommunaler Geb&ude
und Freiflachen sowie privater Bausubstanz sind noch erforderlich.

Die Fortfiihrung der Stadtsanierung in Wiehe ist notwendig, um den begonnenen Prozess zu
Ende zu bringen, offene Sanierungsziele zu erreichen und neue entstandene Probleme zu be-
seitigen.

msetzung st die Verlangerung der Geltungsdauer des sanierungsgepietes

3.2 AKTUALISIERTE SANIERUNGSZIELE

=>» Konzentration des Mitteleinsatzes in die Altstadt

=>» Bevolkerungsstabilisierung

=> Sanierung von Schloss und Park, Nutzung mit Ausstrahlung auf den Ortsteil und die Ge-
samtstadt

=> Erhaltung und Gestaltung des historisch gepragten Stadtbildes

=> Individuelle Losungen fiir kleine Grundstiicke zur Herstellung privater Freirdume fiir eine
attraktive Wohnnutzung

=>» Abbau des Gebaudeleerstandes
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4 MASSNAHMEPLAN, KOSTEN, FINANZIERUNG

4.1 UBERPRUFUNG DER MASSNAHMEUMSETZUNG

Von den 20 EinzelmaRnahmen aus dem Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet wurden nur wenige
MaRnahmen nicht oder nicht vollstindig umgesetzt.

(Nr. 2) Hierbei handelt es sich um die geplante Ausweisung des Altstadtbereiches mit dem Sanierungsgebiet
als Besonderes Wohngebiet im Flachennutzungsplan. Die Stadt RoRleben-Wiehe besitzt als junge Gesamt-
gemeinde noch keinen gesamtstadtischen Flachennutzungsplan (FNP) und auch fiir den Ortsteil Wiehe liegt
kein FNP vor.

(Nr. 12) Die Sanierung und Revitalisierung des Stadtschlosses wurde begonnen aber ist noch fortzusetzen.

(Nr. 15) Nach SicherungsmafRinahmen und einem Sanierungskonzept steht die Sanierung des Schlossneben-
gebaudes, Buttstadter Stralte 8/ 9 noch aus.

(Nr. 16) Die Sanierung und Revitalisierung des Denkmalobjektes Markt 3 und seiner Nebengebaude erfolgte
durch einen privaten Bauherrn. Leider ist das Baudenkmal durch einen Brand grundhaft zerstort worden, nur
das Erdgeschoss ist noch erhalten geblieben.

guasling " Uac L) - FORTSCHREIBUNG
PALR / RAHMENPLAN

Sanierungsumsetzung

Abbildung 8: Sanierungsumsetzung

Von 1992 bis 2020 wurden ca. 55 MaBnahmen an kommunalen und privaten Anwesen mit finanzieller Betei-
ligung der Stadt durchgefiihrt, die der Stadtsanierung dienten. Das sind dreimal so viele MaRnahmen wie vom
Rahmenplan vorgeschlagen.
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4.2 EVALUIERUNG DER EINGESETZTEN MITTEL UND FINANZIERUNG

Fr die 20 vorgeschlagenen MaBnahmen, die von der Stadt durchgefiihrt werden sollten, um der Sanierung
kraftige Impulse zu geben, war ein Volumen in der GréRenordnung von (16,5 Mio. DM) 8,4 € kalkuliert. Die
Investitionen fiir die 20 Mafinahmen betrugen bisher ca. 10,2 Mio. €.

Darin nicht enthalten waren die Kosten fiir die Stellplétze, deren Flachenerwerb der Stadt empfohlen wurde
und die nach der angestellten Prognose zentrumsnah fiir die Altstadt gebaut werden sollten.

Das Gesamtvolumen der Stadtebaufordermittel die bis 2020 in das Sanierungsgebiet flossen, betragt ca. 12
Mio. €. Hilfreich waren auch die Steuerrechtlichen Verglinstigungen zur erhéhten Absetzung der Investition
privater BaumalRnahmen. Damit bestand ein Anreiz die historische Bausubstanz zu erhalten und zu sanieren
auch ohne Zuschusse der Stadtebauforderung.

Die gesamten Investitionen incl. privater Mittel sind nicht erfasst, aber kénnen mit bis 18 Mio. € eingeschéatzt
werden.

4.3 MASSNAHMEPLAN FUR DIE FORTFUHRUNG

Fir die Umsetzung der Sanierungsziele sind kommunale MaBnahmen erforderlich, die im MaRnahmenplan
dargestellt werden und deren Kosten und Umsetzungszeitraum im Kostenplan kalkuliert sind.
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Abbildung 9: Malinahmeplan
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4.4 KOSTEN- UND FINANZIERUNGSPLAN FUR DIE FORTFUHRUNG

Fir die 19 MaRnahmen, die innerhalb der nachsten 10 Jahre von der Stadt durchgefiihrt werden sollen, sind
Investitionen von 5,5 Mio. € kalkuliert.

4 aste
prutto 0 O
Vorbereitung 2
Gestaltungssatzung Ande- | RoRleben- pauschal 12.000 | 2022-2023
rung mit Gestaltungsfibel Wiehe hoch
und Druck Broschiire
Informationsheft zu 30 RoRleben- pauschal 5.000| 2022-2023
Jahre Stadtsanierung im Wiehe hoch
OT Wiehe
Quartiers- und Modernisie- | RoRleben- pauschal 8.000| 2023-2024
rungskonzept Rathaus- Wiehe mittel
latz 1a

Leerstandskataster RoRleben- pauschal 9.000 2022

Wiehe hoch

Vorbereitung gesamt 34.000
Grunderwerb
Ankauf Grundstiick Markt | RoRleben- | 1.000 | m? 24 € 24.000 2022
3 zum Zwischenerwerb Wiehe hoch
nach Bodenrichtwert
Ankauf Grundstiick Butt- RoRleben- 600 | m? 24 € 14.400 2022
stadter Strale 1 zum Zwi- Wiehe eich
schenerwerbnach Boden-
richtwert
Grunderwerb gesamt 35 400

Ordnungsmafnahmen
Erneuerung und Sanierung von StraRen
Leopold-von-Ranke- RoRleben- 350 | m2| 280€ 98.000 | 2029 - 2030
StralRe, Gehwege beidsei- |  Wiehe
tig je 170m niedrig
Abschnitt Nr. 15/16 bis
30/31
Stadtgraben, Sanierung Rofleben- | 3.800| m*| 110€ 418.000 2030
Abschnitt RoRlebener Wiehe o
Chaussee bis Garten- niedrig
strale
Gestaltung von Freianlagen
Schlosspark und Umfeld RoRleben- |12.360 | m? 50 € 618.000 2028 hoch
Schloss Wiehe
Schlossteiche mit Wegen | RoRleben- | 4.500 | m?| 100€ 450.000 2025 hoch

Wiehe

OrdnungsmaBnahmen gesamt 1.584.000
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o) O
BaumaBnahmen
Fortfilhrung Sanierung Rofleben- 3.000.000 | 2022-2024
Schloss Wiehe, Buttstadter |  Wiehe bl
Strale 10
Sanierung Verwalterge- RoRleben- k.A. 2027-2028
baude am Schloss Wiehe, | Wiehe/ pri- mittel
Buttstadter Stralle 8/9 vater
Riickbau Markt 3 RoRleben- 60.000
Wiehe 2023 mittel
Sanierung Wirtschaftsge- | RoBleben- kA, .
baude Buttstadter StraRe 7|  Wiehe 2029 mittel
Sanierung und Teilriickbau | RoRleben- k.A.
Rathausplatz 1a Wiehe/ pri- 2029 niedrig
vater
Sanierung, Teilriickbau RoRleben- k.A.
Schlauchturm Brauhaus- | Wiehe/ pri- niedrig
gasse vater
Sanierung RoRlebener Privater 255|m?| 1.700€ 433.500 tich
Chaussee 3
Sanierung RoRlebener Privater 190 | m?| 1.800€ 342.000 ek
Chaussee 1
Sanierung Leopold-von- Privater 150 | m?| 2.000€ 300.000 hoch
Ranke-Strale 43
BaumaBnahmen gesamt 4.135.500
Sonstige Manahmen
Gebietsbetreuung / Sanie- | RoRleben- pauschal 60.000 |
rungsberater Wiehe fir 10 Jahre | hoch
Sonstige insgesamt 60.000

Gesamtinvestition mit Beteiligung der Stadt 5.817.900
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