Anlage 2 zur Vorlage 398/XIX

Sanierungsgebiet ,,Altstadt und ehemalige Wallanlagen®
Begriindung der Sanierungssatzung
Vorbemerkungen

Zum Zeitpunkt der Beschlussfassung tber die Sanierungssatzung hat die Stadt Alfeld (Leine)
eine Entscheidung Uber die Art des Sanierungsverfahrens — entweder das umfassende oder
das vereinfachte Verfahren — zu treffen.

Die vorliegenden Ausfiihrungen bilden die Grundlage Uber den Satzungsbeschluss der Stadt
Alfeld (Leine) gemalR § 142 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) Gber die féormliche Festlegung des
Sanierungsgebietes

»Altstadt und ehemalige Wallanlagen“

Der als Sanierungsgebiet festgelegte Bereich umfasst den historischen Stadtkern der Stadt
Alfeld (Leine) und zeichnet sich durch seinen mittelalterlichen Grundriss mit zahlreichen
ortsbildpragenden und denkmalgeschitzten Gebauden aus. Das Gebiet weist eine
heterogene Nutzungsmischung mit einem breit gefacherten Angebot an Einzelhandel,
Gastronomie, offentlichen Einrichtungen, Dienstleistungsbetrieben und sozialer Infrastruktur
auf. Die Wohnnutzung ist ebenfalls pragend fur die Altstadt. Darlber hinaus bieten die
angrenzenden und in Teilen denkmalgeschutzten Wallanlagen Moglichkeiten der Naherholung
und leisten einen wesentlichen Beitrag zur Starkung des Mikroklimas und der Klimaresilienz.

Fir das Sanierungsgebiet wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen und des
Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts gem. § 141 BauGB stadtebauliche
Missstande im Sinne von § 136 BauGB in Form erheblicher funktionaler und substanzieller
Mangel festgestellt.

Ziel des Sanierungsverfahrens ist, die festgestellten stadtebaulichen Missstande durch Bau-
und Ordnungsmalinahmen zu beseitigen, um die historischen Stadtstrukturen, die Gebaude,
das Stadtbild, die 6ffentlichen Freiflichen und Stralenrdume, die ehemaligen Wallanlagen
und damit die Wohn- und Lebensqualitdt im Quartier langfristig zu erhalten und
weiterzuentwickeln. Die erforderlichen MaRnahmen sind in dem Bericht der Vorbereitenden
Untersuchungen / dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept (VU/ISEK, Stand 25.09.2024)
dargestellt.

Das Sanierungsgebiet umfasst auf einer Flache von 23,7 ha den historischen Stadtgrundriss
mit den ehemaligen Wallanlagen und eine Vielzahl denkmalgeschutzter und erhaltenswerter
Gebaude. Da die fur das Gebiet aktivierbaren Ressourcen nicht ausreichen, um die Defizite
im erhaltenswerten Gebaudebestand sowie im &ffentlichen Raum nachhaltig zu beheben und
langfristig zu sichern, sollen die rechtlichen Instrumente des Baugesetzbuches, insbesondere
des besonderen Stadtebaurechts und die Fordermittel der Stadtebauférderung die
notwendigen Investitionen unterstiitzen und férdern. Die Beseitigung der festgestellten
stadtebaulichen Missstande liegt im besonderen 6ffentlichen Interesse.



Als Sanierungsmafinahmen im Sinne des BauGB kommen dabei nur solche stadtebaulichen
MafRnahmen in Betracht, deren einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchfiihrung im
offentlichen Interesse liegen. Stadtebauliche Mallnahmen nach § 136 BauGB sind
Gesamtmalinahmen, die im Unterschied zu anderen stadtebaulichen Malknahmen (einzelne
Vorhaben) in besonderer Weise auf die Losung stadtebaulicher Probleme in Gebieten mit
qualifiziertem stadtebaulichem Handlungsbedarf (Gebietsbezug) ausgerichtet sind. Die
Problemlage und die stadtebaulichen Missstande in der Altstadt Alfeld (Leine) erfordern
vielfaltige MaRnahmen, insbesondere im 6ffentlichen Raum und im privaten Gebaudebestand.
Ohne die Ausweisung des Sanierungsgebietes und den damit verbundenen
Anwendungsmdglichkeiten des besonderen Stadtebaurechts sind keine ausreichenden
Impulse zur Aufwertung der Altstadt zu erwarten.

Ohne die initiierenden Wirkungen der Stadtebauférderung ist davon auszugehen, dass das
vorbezeichnete Gebiet weiter hinter der gesamtstadtischen Entwicklung zurtickbleibt und die
noch vorhandenen Potenziale nicht ausgeschopft werden kénnen. Ebenso besteht die Gefahr,
dass ohne die Festlegung des Sanierungsgebietes und die Durchfihrung der geplanten
Sanierungsmalinahmen weitere Funktionsverluste eintreten und sich die vorhandenen
Missstande verstetigen oder ansteigen.

Die Bezeichnung der stadtebaulichen MaRnahme wurde auf ,Altstadt und ehemalige
Wallanlagen® gekirzt, da gem. BauGB eine Kurzbezeichnung verwendet werden soll. Dartber
hinaus wurde das Kaiserhofquartier aus dem urspriinglich in der VU / dem ISEK empfohlenen
Sanierungsgebiet herausgeldst, da diese Flache durch einen privaten Investor entwickelt wird.

Vorbereitende Untersuchungen (VU) und Integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK)

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Alfeld (Leine) hat in seiner Sitzung am 15.03.2022 flr
das Gebiet ,Alfeld (Leine) Altstadt und ehemalige Wallanlagen / Kaiserhofquartier” den Beginn
der Vorbereitenden Untersuchungen zur Prifung der Sanierungsbedurftigkeit gem. § 141 Abs.
3 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 12.04.2022 ortslblich bekannt gemacht.

Das Untersuchungsgebiet umfasste die Altstadt, die ehemaligen Wallanlagen sowie das
Kaiserhofquartier. Die stadtebaulichen Missstdnde wurden umfassend erhoben und
dokumentiert. Die Beurteilung der stadtebaulichen Missstande beruht einerseits auf den
Ergebnissen der Bestandsanalyse. Andererseits wurden auch Anregungen, die seitens der
Bevolkerung und Gewerbetreibenden in einer Befragung, in drei
Burgerbeteiligungsveranstaltungen, in der Beteiligung der von der Sanierung Betroffenen und
die an die Stadtverwaltung herangetragen wurden, analysiert.

Die unter Beteiligung und Mitwirkung der von der der Sanierung Betroffenen und der
offentlichen Aufgabentrager herausgearbeiteten stadtebaulichen Potenziale wurden in dem
integrierten  stadtebaulichen Entwicklungskonzept zusammengefasst und in das
Maflinahmenkonzept fir die Beantragung der Stadtebauférderungsmittel eingearbeitet.

Der Bericht Uber die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen und das Integrierte
stadtebauliche Entwicklungskonzept ,Alfeld (Leine) Altstadt und ehemalige Wallanlagen /
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Kaiserhofquartier wurde am 25.05.2023 vom Stadtrat gebilligt. Dazu zahlen der Vorschlag zur
Abgrenzung des Sanierungsgebietes, das stadtebauliche Erneuerungskonzept sowie die
Kosten- und Finanzierungstbersicht. Am 14.12.2023 wurde der fortgeschriebene Bericht der
Vorbereitenden Untersuchungen und das Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept vom
Stadtrat gebilligt.

Stadtebauliche Missstande i.S.v. § 136 Abs. 2 und 3 BauGB

Die Vorbereitenden Untersuchungen gemal § 141 BauGB fir das Gebiet ,Alfeld (Leine)
Altstadt und ehemalige Wallanlagen / Kaiserhofquartier* haben ergeben, dass im
Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande in funktionaler und substanzieller Hinsicht in
solcher Bedeutung und Haufung auftreten, dass ein Blndel aufeinander abgestimmter
sanierungsbedingter EinzelmalRnahmen, die auf eine wesentliche Verbesserung oder
Umgestaltung des Gebietes abzielen, erforderlich sind (vgl. insbesondere Kapitel 4
.Bestandsanalyse Innenstadt und stadtebauliche Missstande“ S. 40-102 und Kapitel 5
.Zusammenfassung der Starken und Schwachen® S. 103 bis 107, VU/ISEK, Stand
25.09.2024).

Beteiligung und Mitwirkung der offentlichen Aufgabentrager (§ 139 Abs. 2 BauGB)

Mit Schreiben vom 13.03.2023 wurden nach MalRgabe des § 139 i.V.m. § 4 BauGB die
offentlichen Aufgabentrager/Trager 6ffentlicher Belange beteiligt.

Zur vorliegenden Planung haben sich 6ffentliche Aufgabentrager/Trager 6ffentlicher Belange
geaulert. Aus den Stellungnahmen lasst sich bislang die grundsatzliche Bereitschaft zur
Mitwirkung entnehmen. Besondere Problemstellungen sind bisher nicht zu erwarten. Auf
Kapitel ,1.4.2 Prozesse und Methoden® Absatz ,Beteiligung Trager offentlicher Belange |
Beteiligung NLD“ (S. 17) des Berichts Uber die Vorbereitenden Untersuchungen und des
Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte sowie der Abwagung der Stellungnahmen
im Berichtsanhang zur Prifung der Sanierungsbedirftigkeit fir das Untersuchungsgebiet
LAlfeld (Leine) Altstadt und ehemalige Wallanlagen / Kaiserhofquartier® (Stand 25.09.2024)
wird verwiesen.

Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (§ 137 BauGB)

Es fanden verschiedene Formen der Offentlichkeitsbeteiligung statt. Dabei ist im Wesentlichen
zwischen der formellen und informellen Offentlichkeitsbeteiligung zu unterscheiden.

Im Rahmen der formellen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 137 BauGB wurde die Sanierung
des Untersuchungsgebiets mit den Eigentimerinnen, Mieterlnnen, Pachterlnnen und
sonstigen Betroffenen frihzeitig erortert. Dazu fanden Informationsveranstaltungen fir
Eigentimerlnnen (24.05.2022), Gewerbetreibende (01.06.2022) und Soziokultur (27.06.2022)
statt.

Vordergrindiges Ziel der Veranstaltungen fir die Bulrgerschaft, Gewerbetreibenden und
Vertreterlnnen der Soziokultur war es, die Betroffenen zur Mitwirkung an der Sanierung und
zur Durchflhrung der erforderlichen baulichen Mallnahmen anzuregen und zu informieren.
Die Interessierten und Betroffenen wurden tber den Anlass, die Férderkulisse, den aktuellen
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Stand der Vorbereitenden Untersuchung und die mit dem geplanten Sanierungsverfahren
verbundenen Rechtsfolgen und Pflichten unterrichtet. Um Uber Strallen, Platze und in
offentlicher Hand befindlicher Gebaude hinaus, den vor allem aus bauhistorischen und
denkmalpflegerischen Aspekten wertvollen Stadtbereich aufzuwerten, sind private
Mallnahmen elementar. Somit wurden die Veranstaltungen ebenfalls genutzt, um die
Hauseigentimerinnen und Hauseigentimer dber die damit zusammenhangenden
Férdermdglichkeiten zu informieren. Ein weiterer Schwerpunkt lag auf der Mitwirkung und
damit einem gezielten Nutzen des Vor-Ort-Wissens aus der Blirgerschaft.

Auf Kapitel ,1.4.2 Prozesse und Methoden“ Abschnitt ,Formelle Beteiligung nach BauGB* (S.
17) des Berichts Uber die Vorbereitenden Untersuchungen und des Integrierten
Stadtentwicklungskonzepts  zur  Prifung der  Sanierungsbedurftigkeit  fir  das
Untersuchungsgebiet ,Alfeld (Leine) Altstadt und ehemalige Wallanlagen / Kaiserhofquartier*
(Stand 25.09.2024) wird verwiesen.

Neben der formellen Offentlichkeitsbeteiligung nach BauGB wurden auch informelle Formate
durchgefiihrt. Ziel war es, den Blrgerlnnen weitere Moglichkeiten zu geben, ihre Anliegen,
Hinweise und Meinungen in den Prozess einzubringen. So fanden eine Auftaktveranstaltung
(27.04.2022), die Teilnahme an einem Stadtgesprach im Rahmen des Leitbildprozesses
(22.09.2022) und eine Zukunftswerkstatt (08.10.2022) statt.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Sanierung i.S.v. § 136 Abs. 4 Satz 1 BauGB

Aus den im Untersuchungsgebiet ,Alfeld (Leine) Altstadt und ehemalige
Wallanlagen / Kaiserhofquartier vorgefundenen baulichen und stadtebaulichen Missstanden
und funktionalen Defiziten sowie der sich daraus ergebenden Handlungsbedarfe werden die
Sanierungsziele und die Malknahmen fiir deren Umsetzung abgeleitet. Dazu wurden die Ziele
und Malnahmen in finf Handlungsfelder mit Leitzielen gegliedert. Die nachfolgenden
Sanierungsziele lehnen sich an der Foérderkulisse des Stadtebauférderungsprogramms
.Lebendige Zentren® an und wurden zum Zeitpunkt der Bearbeitung der Vorbereitenden
Untersuchungen aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme und der Beteiligungsverfahren
abgleitet:

- Handlungsfeld A: Altstadt — Zentrum des Stadtlebens: Altstadt als Mittelpunkt des
Stadtlebens gestalten:
o Raume flir Kommunikation geschaffen
o Birgerschaftliches Engagement férdern
o Kulturelle Vielfalt férdern
o Besucherfrequenz in der Altstadt erhéhen
o An die kulturelle Identitat als Fachwerkstadt anknipfen
- Handlungsfeld B: Wohnen in der Altstadt: Es ist ,chic’ in der Altstadt zu wohnen:
o Wohnbevdlkerung erhalten durch Gebaudesanierung
Zuzug junger Familien durch zeitgemalien Wohnraum férdern
Hoherwertigen Wohnraum schaffen
Besondere Wohnformen, u.a. fir altere Menschen fordern
Wohnungsnahe Freiflachen in den Blockinnenbereichen schaffen
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o Fahrradmobilitat fordern
- Handlungsfeld C: Einzelhandel, Dienstleistungen und Tourismus: Handel durch
Dienstleisterinnen und Freizeiteinrichtungen erganzen:
o Gewerbe und Einzelhandel erhalten durch Gebaudesanierung
o Neuansiedlungen férdern durch Maltnahmen im 6ffentlichen Raum
o Schaffung eines ,Flaniereffektes in der Altstadt
o Tourismus férdern durch attraktive Flachengestaltung
o Tourismus férdern durch denkmalgerechte Gebaudesanierung
- Handlungsfeld D: Verkehrsflachen, Platze und Mobilitdt: Flanieren fordern /
Wohnen starken:
o Sanierung von Stralen, Umgestaltung von Platzen
o Verkehrsberuhigung durch Umbaumafinahmen
o Reduzierung der Fulligangerzone
o Erneuerung von Wegen in den Wallanlagen
o Mobilitatswende beschleunigen
- Handlungsfeld (E): Klimaschutz, Klimaresilienz und Artenvielfalt: Zukunft
ermdglichen — Emissionen begrenzen, Biodiversitat férdern:
o Minderung der CO,-Emissionen
Flachen fir Flora und Fauna sichern und erweitern
Wallanlagen fiir Extremwetterereignisse erttichtigen
Anpassungsmalinahmen fur zunehmende Hitzeperioden
Mobilitdtswende beschleunigen
Beschattung von stark der Sonne ausgesetzten Platzen, Stralien,
Fassaden und
Wegen sowie Beschattung freier Gewasserabschnitte mittels Gehdlze bzw.
Pflanzungen

o O O O O

Sanierung nach dem Baugesetzbuch und Stadtebauférderung des Bundes und der
Lander (Niedersachsen)

Die Durchfiihrung der betreffenden stadtebaulichen GesamtmalRnahme nach den Vorgaben
des besonderen Stadtebaurechts hat fir die Stadt Alfeld (Leine) eine besondere Bedeutung
im Hinblick auf die Beseitigung oder Behebung der stadtebaulichen Missstande, die in
funktionaler und substanzieller Hinsicht in solcher Bedeutung und Haufung auftreten, dass ein
Bindel aufeinander abgestimmter sanierungsbedingter Einzelmaflnahmen, die auf eine
wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung des Gebiets abzielen, erforderlich sind.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen (2023) wurden stadtebauliche Mangel und
Missstande in dem Untersuchungsgebiet ,Alfeld (Leine) Altstadt und ehemalige Wallanlagen /
Kaiserhofquartier® festgestellt. Zu deren Behebung wurden MalRhahmen in dem
Handlungskonzept des ISEK erarbeitet, deren Umsetzung im &ffentlichen Interesse liegt. Um
eine zugige Umsetzung zu gewabhrleisten, soll eine stadtebauliche Sanierungsmaflinahme
nach den Grundsatzen und Festsetzungsmdglichkeiten des besonderen Stadtebaurechtes
des BauGB durchgefiihrt werden. Ziel einer stadtebaulichen Sanierungsmaflinahme ist, dass
die MalRnahmen zur Stadterneuerung der Behebung der stadtebaulichen Missstande dienen



und zu einer wesentlichen Verbesserung oder Umgestaltung des Gebiets beitragen (§ 136
Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Die Notwendigkeit der Anwendung des besonderen Stadtebaurechts und die Dringlichkeit und
Begriindung des offentlichen Interesses wurde bereits im Bericht tber die vorbereitenden
Untersuchungen und des integrierten Stadtentwicklungskonzepts gemaf § 141 BauGB (Stand
25.09.2024, S. 143) dargestellt.

Das Ziel, die Stadtbildqualitat zu erhalten und zu verbessern und die Altstadt als Mittelpunkt
des Stadtlebens zu starken, fuhrt zu erheblichen Aufwendungen im baulichen und
architektonischen Bereich. Die hierfir notwendigen o6ffentlichen und privaten MalRnahmen zu
initiieren und aufeinander abzustimmen, ist ohne Férdermittel bzw. Investitionsanreize durch
eine geforderte Sanierungsmallnahme kaum moglich. Bei Ausbleiben der angestrebten
MafRnahmen, wirde sich die Situation in der Altstadt nachhaltig verschlechtern und eine
Umkehr der Abwartstendenz weiter erschwert.

Zur Finanzierung des Sanierungsverfahrens hat sich die Stadt Alfeld (Leine) um
Stadtebauférderungsmittel beworben. Mit der Mitteilung vom Amt fur regionale
Landesentwicklung Leine-Weser vom 06.08.2024 wurde die Gesamtmalinahme mit dem bis
dahin lautendem Titel ,Alfeld (Leine) Altstadt und ehemalige Wallanlagen / Kaiserhofquartier®
in das Stadtebauférderungsprogramm ,Lebendige Zentren - Erhalt und Entwicklung der Stadt-
und Ortskerne® aufgenommen.

Abwidgung der Art des Sanierungsverfahrens

Mit dem Beschluss Uber die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes nach § 142 Abs.
1 BauGB wagt die Stadt Alfeld (Leine) ab, ob sie die Sanierung im umfassenden Verfahren,
d.h. unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen und bodenrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB durchfiihrt oder ob das vereinfachte
Sanierungsverfahren ohne Anwendung dieser Vorschriften ausreicht, um die Sanierungsziele
ohne besondere Erschwernisse zu erreichen.

Die Anwendung des umfassenden Sanierungsverfahrens ist nach § 142 Abs. 4 Satz 1 BauGB
auszuschlieBen, wenn das besondere Bodenrecht zur Durchflihrung der Sanierung nicht
erforderlich ist und die Durchflihrung der Sanierung dadurch voraussichtlich nicht erschwert
wird. Dies ist insbesondere der Fall, wenn nach den Sanierungszielen und dem zugrunde
liegenden Sanierungskonzept keine erheblichen sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen
zu erwarten sind, die die Durchflihrung der Sanierung erschweren kénnten.

Die Stadt hat ihre Entscheidung auf der Grundlage der Kenntnis der stadtebaulichen Situation
im Sanierungsgebiet und auf der Grundlage der konzeptionellen und stadtebaulichen
Vorstellungen (Sanierungskonzept, MaRnahmenplan) zu treffen. Diese steht grundsatzlich
nicht im freien Ermessen. Insbesondere ist zu prifen, ob die beabsichtigten MalRnahmen zu
einer sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fluhren und ob die Anwendung der
einschlagigen sanierungsrechtlichen Vorschriften erforderlich ist und ihre Nichtanwendung die
Durchflihrung voraussichtlich nicht erschweren wird.



Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen sind insbesondere zu erwarten, wenn die Stadt
planungsrechtlich intensivere Grundstlicksnutzungen (z.B. die Erhdhung einer Geschosszahl),
die Beseitigung (oder Entflechtung) stérender Nutzungen, umfangreiche
Ordnungsmafnahmen einschliel3lich ErschlieBungs- und Stralenausbaumallnahmen
bezogen auf die GesamtgroRe des Sanierungsgebiets oder sonstige wesentliche
Umstrukturierungen des Gebiets beabsichtigt.

Ist fUr die zlUgige Durchfihrung der geplanten Sanierung die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB hingegen nicht erforderlich
und wird die Durchfihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, muss die Sanierung
gemal § 142 Abs. 4 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefihrt werden. Die Anwendung
des vereinfachten Sanierungsverfahrens bedeutet:

* Keine Abschoépfung sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen durch
Ausgleichsbetrage gem. § 154 BauGB. Dafir gilt (da durch die Anwendung des § 154
BauGB nicht ausgeschlossen) stattdessen (blicherweise flir die stralenmaRige
Erschliefung das allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht nach §§ 127 ff. BauGB fir
erstmalig hergestellte ErschlieBungsanlagen bzw. ggf. das Ausbaubeitragsrecht nach
Kommunalabgabengesetz fur Verbesserungs-, Um- und Ausbaumaflnahmen an
vorhandenen ErschlieBungsanlagen. § 154 BauGB verdrangt auch das
Anlagenbeitragsrecht (Kanalbaubeitrage).

+ Keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen  auf
sanierungsunbeeinflusste Verkehrswerte

» Keine Anwendung der (Kauf-) Preisprifung des § 153 Abs. 2 BauGB im Rahmen der
sanierungsrechtlichen Genehmigung gemaf § 144 Abs. 2 BauGB

* Muss die Sanierung im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden, so muss auch
Uber die Anwendung der Verfigungs- und Veranderungssperre nach § 144 BauGB
nach planerischem Ermessen entschieden werden.

o Variante 1: Anwendung des § 144 Abs. 1 und 2 (mit Eintragung des
Sanierungsvermerks)

o Variante 2: Anwendung des § 144 Abs. 1, Ausschluss von § 144 Abs. 2 (ohne
Eintragung des Sanierungsvermerks, § 143 Abs. 2 S.4 BauGB)

o Variante 3: Anwendung des § 144 Abs. 2, Ausschluss von § 144 Abs. 1 (mit
Eintragung des Sanierungsvermerks)

o Variante 4: Ausschluss der Anwendung des § 144 Abs. 1 und 2 (wohl auch hier
generell ohne Eintragung des Sanierungsvermerks, § 143 Abs. 2 S.4 BauGB).

Auch im vereinfachten Verfahren hat die Gemeinde daher durchaus noch ein auf die
durchflhrungsorientierten Anforderungen abgestuftes Instrumentarium zur Absicherung der
Sanierungsziele zur Verfligung.

Die Durchfuhrung von ErschlieBungsmalRnahmen wird sich im 6stlichen Teilbereich des
Sanierungsgebiets konzentrieren: ndrdlicher Teil Holzer Strale ab Standehausstralle und
Standehausstralie (keine tiefgreifende Sanierung), Wallstralie, Seminarstrale, Winzenburger
Stralle (Teilbereich, welcher im geplanten Sanierungsgebiet liegt), Bornstralle und Am
Klinsberg. Geplante Ordnungsmaflinahmen wie Abbruch von Garagenanlagen und
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Freimachung von Grundstlicken an der westlichen Seite der Wallstralte mit dem Ziel der
Schaffung modernen Wohnraums (Verbesserung der Nutzung), sowie ggf. eine kleine
Quartiersgarage an der Winzenburger Stral3e lassen aufgrund des geringen Umfangs nach
derzeitiger Einschatzung keine, unerhebliche wund lediglich lokal konzentrierte
Bodenwertsteigerungen erwarten, deren Regulierung die Anwendung der besonderen
Vorschriften des Bodenrechts nach derzeitiger Bewertung nicht notwendig erscheinen lassen.

Planungsrechtlich intensivere  Grundstliicksnutzungen (z. B. die Erhdhung einer
Geschosszahl), die Beseitigung (oder Entflechtung) stérender Nutzungen, oder weitreichende
Ordnungsmafnahmen oder sonstige wesentliche Umstrukturierungen sind darlber hinaus nur
in einem Teilbereich des Gesamtgebietes beabsichtigt.

Die Wahrscheinlichkeit einer sanierungsbedingten Bodenwerterhohung ist auch daher nicht
zu erwarten, da die Stadt Alfeld (Leine) im Rahmen der geplanten Sanierungsdurchfiihrung -
bis auf die oben benannten lokal begrenzten Mallnahmen - keine folgenden stadtebaulichen
Verbesserungen im groRraumigen Malstab anstrebt:

» Verbesserung der Lage und Struktur eines Sanierungsgebietes oder Teilgebietes, z.
B. die Ausweitung eines Geschéaftsbereiches auf einen angrenzenden, bisher
vernachlassigten Bereich und/oder die Beseitigung von Nutzungskonflikten
(Lagewertverbesserung),

* Verbesserung der Nutzungsstufe innerhalb eines Teilbereiches, z. B. die
Wiedernutzbarmachung einer Gewerbebrache fir neue gewerbliche Nutzung oder
Wohnnutzung,

* Verbesserung der Art und des Males der baulichen Nutzung,

* Verbesserung des ErschlieBungszustandes, z. B. die Aufwertung des innerdrtlichen
Einzelhandels durch attraktive Fuligangerzonen, 6ffentliche Tiefgaragen etc.,

* Verbesserung der Grundstlickszuschnitte oder der Bodenbeschaffenheit, z. B.
Schaffung von erstmalig zweckmaRig bebaubaren Grundstlicken durch Bodenordnung
oder durch Beseitigung von Altlasten.

Ein wesentliches Ziel der geplanten SanierungsmafRnahme ist es, die Wohnnutzung im Gebiet
zu starken und weiterzuentwickeln. Dazu sollen die rdumlich gleichmaRig Uber das Gebiet
verteilten stadtebaulichen Missstadnde und Mangel behoben werden. Dazu sind die privaten
Initiativen zu unterstitzen. Im Rahmen der Uberwiegend erhaltenden Sanierung wird nicht mit
erheblichen Bodenwertsteigerungen bezogen auf das Gesamtgebiet gerechnet. Bezliglich der
Foérderung von privaten Einzelmallnahmen im Rahmen von Modernisierungs- und
InstandsetzungsmafRnahmen bestehen zwischen beiden Verfahrensarten keine Unterschiede.

Es ist festzuhalten, dass die geplante Sanierung aus heutiger Perspektive nicht durch
spekulativ Uberhdhte Bodenpreise erschwert werden wird (§ 153 Absatz 2 BauGB). Des
Weiteren ist seitens der Stadt Alfeld (Leine) in Bezug zur GréfRe des Gesamtgebietes nur
punktuell vorgesehen, Grunderwerb zu tatigen (Flachen am Fillerturm und in der Wallstrale),
sodass die sanierungsrechtliche Sicherstellung der Mdglichkeit, Grundsticke zum
sanierungsunbeeinflussten Grundstuckswert zu erwerben, nicht notwendig ist.



Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorgaben nach §§ 152-156 BauGB
sind nicht notwendig, weil die Stadt Alfeld (Leine) vorgesehene Ordnungsmafnahmen (hier
die geplanten Strallensanierungen) auf Basis anderer Rechtsgrundlage, einer glltigen
Strallenausbaubeitragssatzung, Uberwiegend finanzieren kann (s. Kosten- und
Finanzierungsubersicht).

Die stadtebauliche Sanierungsmaflnahme der Stadt Alfeld (Leine) soll deshalb im
vereinfachten Verfahren ohne Anwendung der besonderen stadtebaulichen Vorschriften,
jedoch unter Anwendung des § 144 BauGB Abs.1 (genehmigungspflichtige Vorhaben nach §
14 BauGB, insbesondere bauliche Vorhaben) durchgefiihrt werden. Dieses Verfahren eréffnet
der Stadt die Moéglichkeit, die nach diesen Regelungen genehmigungspflichtigen Vorhaben zu
versagen, wenn sie den Zielen der Sanierung zuwiderlaufen wirden oder das Erreichen der
Ziele verhindern oder wesentlich erschweren wurden.

Frist zur Durchfiihrung der GesamtmaRBnahme

Bei dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung wird zugleich durch Beschluss die Frist
festgelegt, in der die Sanierungsmafnahme durchgeflihrt werden soll. Die Frist soll geman §
142 Abs. 3 BauGB 15 Jahre nicht Gberschreiten. Die Durchfiihrungsfrist kann gemanR § 142
Abs. 3 S. 4 BauGB durch Beschluss verlangert werden.

Abgrenzung des formlich festzulegenden Sanierungsgebiets

Gemal § 142 Abs. 1 BauGB ,ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die
stadtebauliche Sanierungsmaflinahme als Gesamtmalnahme zweckmaRig durchflihren lasst.”

Die vorhandenen Missstande, Problemlagen und Handlungserfordernisse wurden in der VU
und dem ISEK dargestellt. Das Sanierungsgebiet

»2Altstadt und ehemalige Wallanlagen*

bezieht sich auf den Bereich der Innenstadt und ehemaligen Wallanlagen, die aktuell den
grofdten Handlungsbedarf aufweisen und dessen Sanierung eine zentrale Impulskraft flr die
Entwicklung des Alfelder Stadtzentrums erwarten lassen. Das ausgewahlte Gebiet spielt dabei
insbesondere als innerstadtischer Handels-, Versorgungs-, Wohnstandort und Standort fir
soziokulturelle Einrichtungen eine wesentliche Rolle in der Starkung der gesamten
Innenstadtfunktion.

Das Gebiet rund um den Kaiserhof wurde, entgegen der Empfehlung der/des VU/ISEK, nicht
in das Sanierungsgebiet aufgenommen. Nach intensiven Verhandlungen konnte ein Investor
gefunden werden, der das Areal des ehemaligen Kaiserhofs entwickelt. Aktuell wird das
Grundstuck fur die Ansiedlung eines Vollsortimenters ab 2024 vorbereitet und bebaut. Daher
sind weitere stadtische Planungen fir dieses Gelande nicht notwendig. Ebenso ist der Einsatz
der  Stadtentwicklungsinstrumente des Besonderen  Stadtebaurechts und der

Stadtebauférderung nicht erforderlich. Fiir diese Anderung der Gebietsabgrenzung erfolgte
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eine Fortschreibung des VU/ISEK-Berichts, welche durch den Rat der Stadt Alfeld (Leine) am
24.10.2024 zu beschlie®en ist. Die Begrenzung wird im Sidden nunmehr bindig zwischen
Perkwall und Sidwall geschlossen.

Die Abgrenzung der stadtebaulichen Sanierungsmaflnahme wird daher auf die Alfelder
Altstadt mit den ehemaligen Wallanlagen mit einer GréRe von ca. 23,7 ha festgelegt. Die
genaue Abgrenzung ist dem beigefigten Lageplan der Sanierungssatzung zu entnehmen.
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