7. Stadtumbaugebiete

7.1 Gebiete des Stadtumbaus

Im Ergebnis der Analysen, Zielsetzungen
und gebietshezogenen Konzepte, erge-
ben sich entsprechende Vorschlage fur
Gebiete des Stadtumbaus sowie fur Ver-
sorgungsbereiche.

Die rdumlichen Schwerpunkte des Stadt-
umbaus ergeben sich aus den stadtum-
baurelevanten Problemlagen und As-
pekten, die aus den Analysen resultieren
und im Kapitel 4 Stadtumbauprozess zu-
sammenfassend dargestellt sind. In die-
sem Abschnitt werden auf der Grundlage
der raumlichen Schwerpunkte die ent-
sprechenden Stadtumbaugebiete abge-
leitet, um die formalen Voraussetzungen
fur die spatere Umsetzung und Férderung
der Stadtumbaumaflinahmen gewahrlei-
sten zu koénnen. Zu beachten ist dabei,
dass folgende Verfahrensinstrumente in
Betracht kommen:

Stadtumbaumalnahmen
gem. 88 171 a - d BauGB

Fir StadtumbaumalRnahmen nach §8 171
a - d BauGB gilt zunachst § 171 b BauGB
wonach die Gemeinde ein Gebiet, in dem
Stadtumbaumalnahmen durchgefihrt
werden sollen, durch Beschluss als Stadt-
umbaugebiet festlegen kann. Grundlage
fur diesen Beschluss ist ein von der Ge-
meinde aufzustellendes stadtebauliches
Entwicklungskonzept, in dem die Ziele
und Mafl3nahmen (§ 171 a Abs. 3 BauGB)
im Stadtumbaugebiet schriftlich darzu-
stellen sind. Die o6ffentlichen und privaten
Belange sind gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwégen. Die 88 137
und 139 BauGB sind bei der Vorbereitung
und Durchfuhrung der Stadtumbaumaf3-
nahmen entsprechend anzuwenden.
Ebenso sind die 8§ 164a und 164 b BauGB
im Stadtumbaugebiet entsprechend anzu-
wenden (vgl. 8 171 b BauGB).

Gemal § 171 c BauGB soll die Gemeinde
sowiet erforderlich zur Umsetzung ihres
Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
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die Moglichkeit nutzen, Stadtumbaumal-
nahmen auf der Grundlage von stadte-
baulichen Vertrdgen im Sinne des § 11
BauGB insbesondere mit den beteiligten
Eigentimern durchzufiihren. Gegenstéan-
de kdnnen gem. 8 171 ¢ Abs. 1 BauGB
insbesondere auch sein, z.B. die Durch-
fihrung des Ruckbaus baulicher Anlagen
innerhalb bestimmter Frist und die Kosten-
tragung fur den Rickbau, der Verzicht auf
die Austibung von Anspriichen nach den
88 39 bis 44 BauGB und der Ausgleich
von Lasten zwischen den beteiligten Ei-
gentumern (vgl. 8 177c BauG).

Zur Sicherung der Stadtumbaumal-
nahmen kann die Gemeinde auch durch
Satzung ein Gebiet bezeichnen, das ein
festgelegtes Stadtumbaugebiet (§ 171 b
Abs. 1 BauGB) oder Teile davon umfasst
und in dem zur Sicherung und sozialver-
traglichen Durchfiihrung von Stadtum-
baumaflnahmen die in § 14 Abs. 1 BauGB
bezeichneten Vorhaben und sonstigen
MaRnahmen der Genehmigung bedurfen
(vgl. 8171 d BauGB).

Stadtebauliche Sanierungsmal3nahmen
gem. 88 136 ff. BauGB

Fur  stadtebauliche  Sanierungsmal3-
nahmen gem. 8§ 136 ff. BauGB gilt, dass
die Gemeinde vor der formlichen Festle-
gung eines Sanierungsgebietes Vorberei-
tende Untersuchungen gem. § 141 BauGB
durchfihren oder zu veranlassen hat, die
erforderlich sind, um Beurteilungsgrundla-
gen Uber die Notwendigkeit der Sanierung
zu gewinnen. Hierzu gehdrt die Untersu-
chungen der sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhéltnisse und Zu-
sammenhange sowie die Darstellung der
anzustrebenden allgemeinen Ziele und
die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen (vgl. § 141 Abs. 1 BauGB).
Die Gemeinde leitet die Vorbereitung der
Sanierung durch den Beschluss iber den
Beginn vorbereitender Untersuchungen
ein (vgl. § 141 Abs. 3 BauGB). Von vor-
breitenden Untersuchungen kann abge-
sehen werden, wenn hinreichende Be-
urteilungsunterlagen bereits vorliegen (8§
141 Abs. 2 BauGB).
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Auf der Grundlage der vorbereitenden Un-
tersuchungen kann die Gemeinde, soweit
die Vorausstzungen gegeben sind, d.h.
stadtebauliche  SanierungsmalRnahmen
gem. § 136 ff. BauGB erforderlich sind,
ein Gebiet in dem eine stadtebauliche Sa-
nierungsmalnahme durchgefuhrt werden
soll, durch Beschluss als Sanierungsge-
biet festlegen. Die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes wird als Satzung
beschlossen (vgl. § 142 BauGB). In der
Sanierungssatzung ist die Anwendung
der Vorschriften gem. 88 152 bis 156 a
BauGB auszuschliel3en, wenn sie fur die
Durchfihrung der Sanierung nicht erfor-
derlich ist und die Durchfuhrung hierdurch
voraussichtlich nicht erschwert wird (ver-
einfachtes Sanierungsverfahren).

Stadtebauliche Entwicklungsmafl3nahmen
gem. 88 165 ff. BauGB

Dieses Instrument des besonderen Stad-
tebaurechtes kann sowohl zur erstmaligen
Entwicklung als auch zur Neuordnung
von Gebieten eingesetzt werden, sofern
die anwendungsrechtlichen Vorausset-
zungen gegeben sind. Zu letzteren gehort
u.a., dass das Wohl der Allgemeinheit
die Durchfuhrung der stadtebaulichen
Entwicklungsmaflinahme erfordert, in-
besondere zur Deckung eines erhéhten
Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten, zur
Errichtung von Gemeindbedarfs- und Fol-
geeinrichtungen oder zur Wiedernutzung
von brachliegenden Flachen. Eine stadte-
bauliche EntwicklungsmalRnahme ist als
Instrument aktuell nicht in der Diskussion.
Sollte sich dies &ndern, wéren entspre-
chende Verfahrensschritte einzuleiten
sowie die erh6hten Anwendungsvorauset-
zungen sehr sorgfaltig prifen (vgl. § 165
ff. BauGB).

7.1.1 Stadtumbaugebiet A (SUG A)
»Bereich Frauenrichter Stral3e“

Das Stadtumbaugebiet hat eine GroRRe
von ca. 32,6 ha.

Folgende besondere stadtumbaurele-
vante Defizite und Funktionsschwachen
bestehen:

Der ostliche Teil (Bahnunterfiihrung bis
Boelckestr.) der Frauenrichter StralRe
zeigt Mangel in der Gebaudesubstanz, im
Bereich der offentlichen Verkehrsflachen
(FuB- / Radweg) und Freiflachengestal-
tung (z.B. Einmindung Gaswerkstr. in die
Frauenrichter Str.). Die Mangel wiegen
umso schwerer, als diese auch den Nah-
versorgungsbereich beeintrachtigen.

Im mittleren Teil (Boelckestr. bis Kaser-
nenstr.) wird die Frauenrichter Straf3e ih-
rer Funktion als wichtige Stadtzufahrt nicht
gerecht, inshesondere weisen zahlreiche
Gebaude Mangel auf und wird die Gestal-
tung des StralRenraumes der Bedeutung
der Stral3e nicht gerecht. Der sich nach
Suden beidseits der Boelckestr. anschlie-
Rende Teil des Stadtumbaugebiets betrifft
die Aufwertung dieses Bereiches im Zuge
der MaBnahmen in der Frauenrichter Str.

Innerhalb des vorgeschlagenen Stadtum-
baugebietes liegt auch das vorgeschla-
gene Stadtteilzentrum Frauenrichter Stra-
3e. Das vorgesehene Stadtumbaugebiet
A (SUG A) ,Bereich Frauenrichter Strafl3e*
grenzt zudem unmittelbar an das beste-
hende Gebiet ,Soziale Stadt Stockerhut"
an.

7.1.2 Stadtumbaugebiet B (SUG B)
.Bereich ehem. Bahnbetriebswerk /
BahnhofstralRe / WeigelstralRe®

Das Stadtumbaugebiet hat eine GroRRe
von ca. 55,2 ha.

Folgende besondere stadtumbaurele-
vante Defizite und Funktionsschwachen
bestehen bzw. zeichnen sich ab:
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Die westlich der Gleisanlagen befindliche
Flache des ehem. Bahnbetriebswerkes
liegt weitgehend brach. Seitens der DB
AG wird hierzu gegenwartig das entspre-
chende Verfahren zur Prifung der Entbehr-
lichkeit der Bahnanlagen durchgefihrt. In
dessen Ergebnis kristallisiert sich heraus,
welche Teilflachen einer Nachnutzung
zugefuhrt werden koénnen und fur wel-
che Teilflachen ggf. noch bahnbezogene
Nutzungen aufrecht erhalten werden. Im
raumlichen und inhaltlichen Zusammen-
hang mit der Neuordnung der Flache des
ehem. Bahnbetriebswerkes stehen auch
bahneigene Flachen westlich der Straf3e
Hinterm Rangierbahnhof und nérdlich des
ehem. Bahnbetriebswerkes, zwischen den
Gleisanlagen und der Emmersrichter Str.
bzw. der Lerchenfeldstr. Diese Bereiche
zeigen ebenfalls funktionale Schwéachen
und Neuordnungsbedarf. Zum Neuord-
nungsgebiet gehdren dariiber hinaus
auch die unmittelbar angrenzenden Be-
reiche im Umfeld der Leimbergerstr. / Am
Alten Dorf, welche im Zuge der Neuord-
nung ebenfalls gestarkt werden sollen.
Die dargestellte Flache grenzt im Norden
unmittelbar an den als funktionsschwach
eingestuften Bereich entlang der Frau-
enrichter Str. an (vgl. Stadtumbaugebiet A
~Frauenrichter Straf3e").

Die 0stlich der Gleisanlagen und bis zur
Bahnhofstr. / Dr.-Seeling-Str. reichende
Flache schlie3t mehrere stadtebaulich zu
I6senden Fragen ein. Im Kern geht es um
die Frage, wie ein verkehrstechnisch so
wichtiger Standort (Uber den Bahnhof ist
Weiden mit mehreren attraktiven Standor-
ten direkt verbunden) auch funktional und
raumlich ein entsprechende Gewichtung
erfahren kann. Im einzelnen geht es dabei
im Norden um die kinftige Nutzung der
Flache nordlich des Bahnhofes (bis zur
Unterfihrung Frauenrichter Str.), welche
angesichts der zentralen Lagemerkmale
nicht adaquat genutzt wird. Die Gestaltung
des Bahnhofsplatzes ist eine zentrale Auf-
gabe zur Aufwertung des insgesamt deut-
lich zu unattraktiven Bereiches. Gleiches
gilt fur die im siidlichen Anschluss an den
Bahnhof folgenden Grundstucksbereiche

und Gebé&ude zwischen der Bahnhofstra-
3e und den Gleisanlagen. Auch hier sind
Potenziale gegeben, derzeit stellt sich die
Flache jedoch als insgesamt minderge-
nutzt dar. Der inhaltliche Zusammenhang
dieser Problematik erstreckt sich nach
Suden schlie3lich bis zu den freien Fla-
chen zwischen der Bahnhofstr. und den
Gleisanlagen (Holzladebahnhof). Die er-
forderliche rAumliche Betrachtung im kon-
zeptionellen Kontext schlief3t dabei auch
die Geb&ude der Fa. Bauscher westlich
der Dr.-Seeling-Str. ein.

Die Bahnhofstr. ab dem Bahnhofsplatz bis
nach Suden bedarf in diesem Zusammen-
hang ebenfalls einer funktionalen Verbes-
serung und gestalterischen Aufwertung.
Hierzu zéhlen z.B. eine durchgehende
Verkehrsflache fur Radfahrer sowie eine
attraktivere Gestaltung insbesondere der
entsprechenden Fléachen fir Ful3ganger,
Radfahrer und Parkflachen, einschlief3lich
StralBenmdblierung  (Beleuchtung) und
Begriinung. Die Abfolge der Dr.-Seeling-
Str. / Bahnhofstr. wird im gegenwartigen
Zustand sudlich des Bahnhofsplatzes der
Funktion einer attraktiven Stadtzufahrt
nicht gerecht.

Funktionale Schwachen und Neuord-
nungsbedarf kennzeichnen auch den Be-
reich gstlich der Dr.-Seeling-Str. / Bahn-
hofstr. Von Siden beginnend stellt sich
im Rahmen einer raumlichen und konzep-
tionellen Betrachtung zunachst die Fra-
ge nach einer mdglichen héherwertigen
Nutzung der als Parkplatz (Fa. Bauscher)
bzw. als brachliegend einzustufenden Fl&-
che o6stlich des Parkplatzes bzw. sudlich
der Oberen Bauscherstr. Weiter nordlich
bedarf das brachliegende ehem. Birger-
braugeléande einer stadtebaulichen Neu-
ordnung. Der Bereich 6stlich der Bahn-
hofstr., zwischen der Schabnerstral3e
und der Weigelstr. wird zwar baulich im
Sinne einer Mischnutzung genutzt, weist
aber funktionale Schwachen (z.B. Leer-
stdnde an der Bahnhofstr.), unattraktive
Hinterhofsituationen sowie Mangel im
offentlichen Raum auf (unattraktive Stra-
Benrdume, unzureichende Ausschopfung



verkehrsberuhigender Mal3nahmen), was
sich z.B. auch beeintrachtigend auf die
Wohnfunktion und ihr Umfeld auswirkt.

Die Situation am GroRparkplatz (Wei-
gelstr. / Dr.-Pfleger-Str.) gegeniiber dem
Rathaus zeigt ebenfalls eine mindere Nut-
zung, wurdigt man die Zentralitat dieser
Flache. Auch wenn Parkmdglichkeiten
in diesem Bereich ohne Zweifel richtig
und erforderlich sind, entspricht die aus-
schlieBliche Nutzung flr oberirdisches
Parken nicht einer adéaquaten stadtebau-
lichen Funktion. Gleiches gilt sinngeman
fur die zum Parken genutzte Flache sud-
lich der Weigelstral3e, am Bach. Das ZOB
alleine vermag die stadtebauliche Funkti-
on dieses Bereiches nicht auszufillen und
sollte kunftig ggf. auch in eine Gesamtlo-
sung entsprechend integriert werden. Aus
Griinden einer aus dem stadtebaulichen,
raumlichen und funktionalen Zusammen-
hang heraus schlissigen Losung wird der
neu zu ordnende Bereich im Osten bis an
die Dr.-Pfleger-Str. und im Siuden bis an
die Brenner-Schafer-Str. herangefuhrt.
Damit soll die Option einer ganzheitlichen
Aufwertung und Neuordnung dieses sud-
lich an die Altstadt angrenzenden Be-
reiches geschaffen werden.

7.1.3 Stadtumbaugebiet C (SUG C)
.Bereich nordlich und westlich der
Altstadt”

Das Stadtumbaugebiet hat eine Grol3e
von ca. 51,8 ha.

Folgende besondere stadtumbaurele-
vante Defizite und Funktionsschwachen
bestehen bzw. zeichnen sich ab:

Der Bereich der historischen Vorstadt, wel-
cher etwa nordlich der Bgm.-Prechtl-Str.
und sudlich der Asylstr. / Braunmuhlstr.
(friher: Braunmdllergasse) liegt, westlich
der Dr.Pfleger-Str. bis etwa zum Bahn-
gelande reicht sowie sudlich durch den
Stadtbach sowie durch die Altstadt be-
grenz wird, stellt eine wichtige Erganzung
der Altstadt dar. Dies gilt hinsichtlich der
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Einzelhandelsbetriebe (vgl. FuRgangerzo-
ne Worthstr.) ebenso wie hinsichtlich des
Wohnens (z.B. nordl. der Bgm.-Prechtl-
Str.). Dies gilt ferner fur Gemeinbedarf-
seinrichtungen, wie z.B. kirchliche Ein-
richtungen,  Kindergarten, Schule und
verschiedene Behotrden. Dieses Gebiet
hat aufgrund seiner Zentralitéat auf3eror-
dentliche Potenziale, die aber im heutigen
Bestand nicht zum Ausdruck kommen.
Vielmehr besteht Modernisierungsbedarf
bei zahlreichen Geschafts- und Wohnge-
b&uden, wie z.B. bei einigen Wohnzeilen
zwischen Kettelerstral3e / Herrmannstr. /
Sonnenstr. Dieser Bereich weist dariiber
hinaus einige Brachflachen auf, wie z.B.
die ehem. Baustoff-Fa. Hans Striegl, die
Brachflache an der LuitpoldstralRe / Ecke
Wolframstrale sowie das als ,Dé&nner-
Eck" bekannte Grundstuck.

Auf Hohe des Wittgartens fehlt eine ful3-
laufige bzw. fur Radfahrer nutzbare Que-
rung der Gleisanlagen der DB AG. Eine
verbesserte Anbindung des Wittgartnes
an die Altstadt stellt zugleich eine starkere
Verkniipfung der beidseits des Bahnge-
landes liegenden Stadtteile dar und ver-
bessert die Wohnqualitat: einmal durch
die bessere Erreichbarkeit von Naher-
holungsflachen fir die Altstadtbewohner
sowie zum anderen durch die bessere
Erreichbarkeit des Versorgungsbereiches
Altstadt fur die Bewohner westlich der Alt-
stadt. Wie die Verknuipfung der Altstadt mit
dem Wittgarten stellt auch die verbesserte
Anbindung und Nutzung des Naherho-
lungsbereiches beim Stadtbad an die In-
nenstadt eine Aufwertung der Wohn- und
Lebensbedingungen dar. Durch verschie-
dene MaRRnahmen (Flussbad / Seeblhne)
soll der Naherholungsbereich Waldnaab
gestarkt und besser einbezogen werden.

Innerhalb des Stadtumbaugebietes liegt
der westliche Teil des Versorgungsbe-
reiches Innenstadt (etwa westl. der Dr.-
Pfleger-Str.).
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7.1.4 Stadtumbaugebiet D (SUG D)
. Bereich Ostmark-Kaserne*

Die Ostmark-Kaserne wird evtl. in Zukunft
Veradnderungen unterliegen, die umfang-
reiche Neuordnungen des Areals im Be-
reich des westlichen Stadteinganges nach
sich ziehen wirden. Dabei kann es auch
zu einer Verfahrensweise in mehreren
Schritten kommen, z.B. dass die Bundes-
wehr noch Teilflachen behalt und lediglich
entbehrliche Teilflachen zur Nachnutzung
freigibt. Auch wenn seitens der Stadt Wei-
deni.d. OPf. gréRter Wert auf einen Erhalt
der Kaserne gelegt wird, erfordert die Si-
tuation auch ein vorausschauendes pla-
nerisches und konzeptionelles Handeln,
das seinen Niederschlag in der vorsorg-
lichen Darstellung der Flache als spéater
mogliches Stadtumbaugebiet findet. Die
Flache der Ostmark-Kaserne lasst sich
grob in drei Teile gliedern:

e Der mit héherwertigen Gebauden be-
baute 6stliche Teil. Zu diesen Gebau-
den gehéren z.B. Kompanie- und
Stabsgebaude, Lehrsaalgebaude so-
wie Sonderbauten fur Sport, Kantine
und Ubungen.

e Der v.a. mit Lagergebduden bebaute
mittlere Teil des Kasernenareals. Hier-
zu gehdren grol3e Lagerhallen, Gara-
gen und freie befestigte Platze.

e Der unbebaute nérdliche und west-
liche Teil des Kasernenareals mit den
Sport- und Freiflachen der Kaserne.

Die Anordnung der Leitungen fur Kanali-
sation und Wasser im Areal der Ostmark-
Kaserne zeigt eine hohe Kohéarenz mit
den bestehenden Straf3en. Soweit das
Strallennetz in der kinftigen Nachnut-
zungskonzeption beibehalten werden
kann, lasst sich eine relativ gute Weiter-
entwicklung vorhandener Infrastruktur er-
warten, vorausgesetzt, es bestehen keine
technischen Probleme im Detail.

Exkurs: ,Hammerweg"

Das Gebiet hat eine GroRe von ca. 14,5
ha und wird hier als Exkurs behandelt, da
ein eigenes Stadtumbaugebiet zunéachst
entbehrlich erscheint bzw. ggf. spater
noch festgelegt werden kann bzw. soll.

Folgende besondere stadtumbaurele-
vante Defizite und Funktionsschwéachen
bestehen bzw. zeichnen sich ab:

Der gegenstandliche Bereich des Ham-
merweges weist zwar nur eine gréRere
Brache auf, die nach Aufgabe eines Au-
tohauses entstanden ist. Im Interesse der
umgebenden Wohnnutzung ist aber eine
geordnete Nachnutzung in diesem Be-
reich aus stadtebaulichen Grunden not-
wendig. Zunachst soll versucht werden,
z.B. im Wege von Ké&ufern / Investoren
geeignete Nachnutzungen zu ermogli-
chen. Sollte dies in absehbarer Zeit nicht
gelingen, sollen auch hier sowohl das
rechtliche als auch auch das fordertech-
nische Instrumentarium der Stadtumbau-
vorschriften genutzt werden. Des wei-
teren wird darauf hingewiesen, dass der
offentliche Raum des Hammerweges im
Bereich des Stadtteilzentrums spurbare
funktionale Mangel und Defizite, z.B. hin-
sichtlich geordneter Parkmdglichkeiten
und ausreichender bzw. attraktiver Ver-
weilmoglichkeiten aufweist, welche der
angestrebten Versorgungsfunktion ab-
traglich sind. Auch dieser Aspekt konnte
in einem spateren Stadtumbauverfahren
aufgegriffen werden.

Im Ergebnis kristallisieren sich somit die o.
g. Bereiche als Schwerpunkte des Stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes heraus.
Wie bereits erwéhnt spielt die Nahversor-
gung fur die weitere Stadtentwicklung
eine mafigebliche Rolle und gibt es auch
bei den Stadtumbaugebieten relevante
Verflechtungen mit den Nahversorgungs-
bereichen. Aufgrund der Ubergeordneten
Fragestellungen folgt zunéchst die Dar-
legung des Einzelhandelskonzeptes. Im
Anschluss folgt das Zeit-, Kosten- und
MalRnahmenkonzept.



