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Teil |
Bestand und umgesetzte MaBnahmen

1. Ziel und Zweck der Uberarbeitung

Das 1. Stadtentwicklungskonzept fir das Stadtgebiet Werdau-6stliches Stadtzentrum wurde
von 2011 bis 2012 erarbeitet und mit Stadtratsbeschluss S-323 vom 21.06.2012 in der
Fassung vom Mai 2012 beschlossen.

Das Konzept basierte auf detaillierten Erhebungen zum Gebaudezustand, Leerstand,
demografischer Struktur, Gebaudenutzung. Diese Daten wurden in Bezug auf die
Gesamtstadt ausgewertet. Die Analyse wiederum bildete die Grundlage fur die geplanten
MaBnahmen im Gebiet.

2015 erfolgte eine erste Evaluierung der Férdergebietsentwicklung. Es wurde festgestellt,
dass einige MaBnahmen, flr die es bereits grundlegende Konzepte und Lésungsansatze
gab, nicht umgesetzt werden konnten.

Der geplante Rickbau von Wohngebauden konnte seit 2013 teilweise realisiert werden. Eine
wirksame Aufwertung des Gebietes ist allerdings noch nicht splrbar. Der Leerstand und
Rickbaubedarf von Wohngebauden im Gebiet ist weiter erheblich. Besondere Probleme
bestehen bei leeren Gebauden von nicht ortsanséssigen Eigentimern mit mangelndem
Interesse an der Immobilie. Zudem befinden sich oftmals einzelne Gebaude innerhalb einer
geschlossenen StraBenrandbebauung mit entsprechenden ,trading down*- Effekten auf die
Nachbarbebauung. Das Thema des SEKO ,Blrgergarten statt Licke* und ,StadtWohnen®,
also temporare Nutzung von Stadtbrachen durch motivierte Burger als Stadtgarten und
Entwicklung von Baullicken zu bedarfsgerechten Wohngrundstiicken konnte bisher nicht
umgesetzt werden bzw. steckt in den ersten Anséatzen.

Im Ergebnis wurde 2015 das Stadtteilkonzept Uberarbeitet und an die geanderten
Rahmenbedingungen und Entwicklungserfordernisse angepasst. Der Stadtrat Werdau hat in
seiner Sitzung am 24.09.2015 das Stadtteilkonzept Werdau —Ostliches Stadtzentrum in der
Fassung der 1. Fortschreibung vom September 2015 beschlossen.

Die innerstadtische Entwicklung ist die Schwerpunktaufgabe der Stadt Werdau. Prioritére
Ziele sind es, die erhaltungswirdigen gewachsenen Wohnquartiere zu stabilisieren und
aufzuwerten sowie die Revitalisierung von innerstéadtischen Brachflachen und
Nachverdichtung von Baullicken, aber auch dort, wo die traditionellen Blockstrukturen nicht
mehr haltbar sind, einen kleinteiligen und behutsamen Stadtumbau zu realisieren.

Fur die Uberarbeitung wurde der Fokus auf die Méglichkeit der Entwicklung innenstadtnahen
Wohnens auf Brachbereichen und die Sanierung pragende Gebietsteile sowie den Abbruch
verschlissener ungenutzter Bausubstanz gelegt. Flankierend sollen stadtische Projekte der
Verbesserung der Qualitéat des 6ffentlichen Raumes und der Bedingungen der
Handelstreibenden unterstitzt werden.

Nach der Zusammenlegung der beiden Férderprogramm ,Stadtumbau Ost* und
yStadtumbau West" und der Entscheidung zur Fortfihrung des Bund-Lander-Programms
»Stadtumbau wurde den Gemeinden mit der Programmausschreibung 2018 vom SMI die
(einmalige) Gelegenheit gegeben, die bestehenden MaBnahmekonzepte zu tberprifen und
anzupassen und bei entsprechender Begriindung die Gebietsgrenzen der
GesamtmafBnahmen zu erweitern. Damit sind auch eine Erhéhung des Finanzrahmens und
die Weiterflhrung voraussichtlich in den nachsten 10 Programmjahren (bis ca.2028)
maoglich.

Im Rahmen der Erarbeitung des aktuellen INSEK Werdau 2030 erfolgten im Ergebnis die
Ableitung der zukiinftigen Stadtentwicklungsstrategie und die Planung der zukunftigen
Foérdergebiete. Flr das Stadtumbaugebiet ,Werdau-Ostliches Stadtzentrum® wurde auf der
Grundlage des INSEK Werdau 2030 im Einklang mit der gesamtstadtischen Entwicklung die
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Erweiterung der Gebietskulisse festgelegt. Im vorliegenden SEKO erfolgte die Aktualisierung
und Fortschreibung des MaBBnahmeplanes, welcher bisher bis 2020 begrenzt war, bis zum
Jahr 2028. Ein nachvollziehbares, schlissiges und realisierbares Fordergebietskonzept ist
eine Fordervoraussetzung fur die Bewilligung von Finanzhilfen.

Das urspriingliche Stadtumbaugebiet ,Werdau- Ostliches Stadtzentrum* wurde mit
Stadtratsbeschluss S-291 vom 23.02.2012 mit einer GréBe von 13,91 ha als
Aufwertungsgebiet und mit einer GréBe von 7,5 ha als Riickbaugebiet beschlossen.

Das geplante Erweiterungsgebiet flir den Programmiteil Aufwertung fir drei
Erweiterungsbereiche umfasst 14,25 ha.

Diese innerstadtischen Bereiche sind gekennzeichnet durch Leerstand und
Funktionsverluste infolge der demografischen Entwicklung und wirtschaftlich-struktureller
Probleme. Neben Wohnungsleerstand und Sanierungsriickstau in den innerstéadtischen
Griinderzeitquartieren gibt es weiterhin Handlungsbedarf in der traditionellen
Einkaufsinnenstadt aufgrund des stetigen Wandels und dem Konkurrenzdruck in der
Handelslandschaft. Flr die Gebietsentwicklung ergeben sich standig neue
Herausforderungen, wie die Anpassung der Infrastruktur an die Bedurfnisse der &lteren
Bevélkerung, die Absicherung der 6ffentliche Mobilitat, die soziale und kulturelle Betreuung
fir Kinder, Jugendliche und Senioren und die Themen der Migration und Integration mit der
raumliche Konzentration u. a. im &stlichen Stadtzentrum. Der Stadtrat Werdau hat am
26.04.2018 das aktuelle INSEK Werdau 2030+ beschlossen. Auf dessen Grundlage wird im
Einklang mit der gesamtstadtischen Entwicklung die Gebietserweiterung der
GesamtmafBnahme ,Werdau-Ostliches Stadtzentrum* einschlieBlich der Erweiterung des
MaBnahmekonzeptes vorgeschlagen.

Im Rahmen der Fortschreibung des SEKO wurden SchliisselmaBnahmen aktualisiert.
Werdau ist ein Bildungsstandort. Daher ist eine wichtige Zielstellung im INSEK 2030 die
Starkung des gymnasialen Bildungsbereiches. Das im Gebiet gelegene Alexander-von-
Humboldt-Gymnasium soll daher weiter bedarfsgerecht saniert und durch einen
multifunktionalen Verbindungsbau zwischen dem Hauptgebaude und der Turnhalle
einschlieBlich eines Aufzuges flr einen barrierefreien Zugang erganzt werden.

Die geplante Gebietserweiterung wird im Folgenden beschrieben und kurz begrindet.

I.  Nérdliche/ nordwestliche Erweiterung mit Teilflachen des 1.
Sanierungsgebietes Werdau ,,Am Brihl*

Der Durchfiihrungszeitraum fir die GesamtmaBnahme 1. Sanierungsgebiet ,Am Brihl*
endete grundsatzlich am 31.12.2017. Im Rahmen der SanierungsmafBnahme wurden eine
Vielzahl von Ordnungs- und BaumafBnahmen realisiert. Allerdings besteht weiterhin
Handlungsbedarf in Bezug auf die Starkung der Innenstadt in lhren Funktionen u. a. als
Versorgungs- Handels- und Kommunikationszentrum. So wurde der Marktplatz neugestaltet
und viele der angrenzenden stadtbildpragenden Gebaude saniert. Trotzdem besteht das
Risiko des weiteren Funktions- und Attraktivitatsverlustes der Innenstadt durch Leerstand
und dem fallenden Niveau des Handelsbereiches (vgl. INSEK Werdau 2030+, SWOT
Analyse, Kap. 4.10) und ein 6ffentliches Interesse an der Durchflihrung von weiteren
StadtumbaumaBnahmen. Deshalb erfolgte eine Gebietserweiterung in nérdliche Richtung
unter Einbeziehung des gesamten Marktbereiches und der angrenzenden Wohn- und
Geschaftshduser sowie die westliche Bebauung an der EinkaufsstraBe - August-Bebel-
StraBe bis zur Kreuzung/Kreisverkehr Annoncenuhr. Schwerpunkte sind daher neben
UmbaumaBnahmen zur Barrierefreiheit und Veranderungen der Verkehrsfiihrung und
Gestaltung der August-Bebel-StraB3e v. a. auch nicht investive MaBnahmen fiir ein
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GeschaftsstraBen- und Leerstandmanagement und die Schaffung einer e-Commerce
Initiative und die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes zur Starkung und Belebung
des Innenstadthandels mit hybridem Handelskonzept.

Zur Starkung der Wohnfunktion in der Innenstadt soll fir die in der Gebietskulisse
befindlichen stadtischen Brachflachen im Bereich Klostergasse/ Brihl ein Modellprojekt
~-Wohnformen flir die Innenstadt“ organisiert werden.

Im nérdlichen Erweiterungsbereich befindet sich am Marktausgang/ Briahl der
Neubaustandort fir das Soziale Wohn- und Beratungszentrum der Diakonie. Die
Stadtmission Zwickau betreibt in Werdau an verschiedenen Standorten eine allgemeine
Beratungsstelle und Seniorenbegegnungsstatte und eine Wohnungsnotfallhilfe. Die Diakonie
Stadtmission Zwickau e. V. prift derzeit verschiedene Standorte und Varianten fir den
Umbau und die Sanierung von Bestandobjekte im Stadtgebiet oder die Errichtung eines
Neubaus fir ein Soziales Wohn- und Beratungszentrum — Haus der Diakonie Werdau. Als
potentielle Neubauflache wurde das stadtische Flurstiick Nr. 355 Am Brihl angeboten. Mit
dem Projekt in Werdau soll eine Konzentration dieser Angebote flir die soziale Betreuung an
einem zentralen Standort in der Innenstadt unweit des Marktplatzes erfolgen. Damit kann
eine Verbesserung der sozialen Betreuung und der Hilfe flr benachteiligte
Bevélkerungsgruppen erreicht und eine Anlaufstelle fir die mobile Kinder- und Jugendarbeit
in Werdau geschaffen werden. Auch das soziale, ehrenamtliche Engagement soll als eine
tragende Séaule in diesem Haus verankert werden. Das Beratungszentrum soll auch als
Mehrgenerationenhaus und als offener Treffpunkt fir alle Blrger der Stadt zur Begegnung
und zum Austausch dienen (siehe INSEK Werdau 2030*- Ergebnisse Studentenprojekt FH
Erfurt).

Das Rathaus Werdau und das Nebengebaude BurgstraBe 11 wurden zwar Anfang der
1990er Jahren im 1. Sanierungsgebiet Werdau ,,Am Brihl” bereits saniert. Durch neue
brandschutztechnische oder energetische Baubestimmungen und nutzungsbedingte
Anforderungen, u.a. Digitalisierung/Datentechnik ist weiterer Sanierungsbedarf an den
Verwaltungsgebauden entstanden. Daher wurden das Rathaus und die Nebengeb&ude in
das Stadtumbaugebiet aufgenommen.

Weiterhin wurde seitens der Evangelisch-Lutherischen Kirche ein Antrag auf Férderung von
SanierungsmafBnahmen in der Marienkirche gestellt. Geplant sind die Innen- und
AuBensanierung sowie Restaurationsarbeiten in der Kirche. Vorrangig wird die
Fachférderung aus Mitteln der Denkmalpflege gepruft.

Ein Ergebnis des breiten Beteiligungsprozesses zum INSEK Werdau 2030+ war im
Zusammenhang mit dem Wunsch der Verstetigung des Partizipationsprozesses die
Schaffung einer zentralen Anlauf- und Koordinierungsstelle zur Information und Vernetzung
zwischen der Verwaltung, Ehrenamt, Vereinen und anderen stadtischen Akteuren, die
moglicherweise in den Rdumen des leer stehenden Ratskellers im Rathaus untergebracht
werden kann. Die Zuflihrung zu einer neuen Nutzung wird gepruft.

ll. Ostliche Erweiterungsflachen mit Sport- und Freizeitbad WEBALU

Mit dem WEBALU besitzt die Stadt Werdau ein kombiniertes Hallen— und Freibad mit
Wellnessangeboten. Das WEBALU ist ein wichtiges ,,Aushangeschild“ und
Alleinstellungsmerkmal fir die Stadt Werdau. Das Bad verfligt u. a. Gber ein 25 m Becken
und wird fir den Schwimmunterricht und durch Vereine genutzt. Zur nachhaltigen Sicherung
der Betreibung und Finanzierung des Hallen- und Freibades WEBALU soll ein Konzept
erarbeitet werden, wobei der Umbau und Erhalt des bestehenden Hallenbades flr den
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Schul-, Vereins- und Breitensport eine Untersuchungsvariante der Stadt darstellt. Deshalb
erfolgte die Aufnahme der Flurstiicke an der nérdlichen Seite der ZiegelstraBe.

[ll. Siddstliche Erweiterung am Richard-Wagner-Park

Aufgrund der sich derzeit positiv entwickelten Geburtenrate sowie einem positiven
Wanderungssaldo in der Gesamtstadt und eine erh6hte Nachfrage an Krippen- und
Hortplatzen arbeiten ein Teil der bestehenden Kindereinrichtungen an der Kapazitatsgrenze.
Mit dem prognostizierten Anstieg der Kinder- und Schulerzahlen wird die Umstrukturierung
und Erweiterung der Kapazitat an Kita- und Hortplatzen notwendig. Im Ergebnis des INSEK
2030+ soll eine Kapazitatsaufstockung in der Kindertagesstatte ,Sonnenschein“ und eine
Erweiterung der AuBBenanlagen im Bereich des Richard-Wagner-Parks erfolgen. Dafur
wurde das gesamte Flurstiick Nr. 1242/3 einschlieBlich des Gebaudes der Kita
~sonnenschein® als éstliche Erweiterungsflache aufgenommen.

Mit Zuwendungsbescheid der SAB vom 27.11.2018 wurden die Erweiterungsbereiche mit
Ausnahme des Erweiterungsbereiches um das Bad ,WEBALU* (Nr. 2) einschlieBlich der
Verlangerung des Durchflihrungszeitraumes bis 31.12.2028 férderrechtlich bestatigt. Erst
nach Vorlage eines belastbaren Konzeptes zur zukiinftigen Nutzung des Bades kann Uber
die Einordnung in den Gebietsumgriff entschieden werden. Damit umfasst das aktuelle
bestatigte Fordergebiet eine GrdBe von insgesamt 20,5 ha, bestehend aus dem bisherigen
Stadtumbaugebiet mit 13,91 ha und zwei Erweiterungsgebiete mit 6,59 ha.

Der geschatzte Gesamtférderrahmen (3/3 - Bund- Land-Stadt) fir 2018-2028 betragt ca.
8.530.950 EUR.

Das MafBnahmekonzept ist nicht abschlieBend. Insbesondere bei den privaten MaBnahmen
kénnen sich Anderungen ergeben. Uber die konkrete Férderung von privaten MaBnahmen
entscheidet grundsétzlich das zustandige Gremium des Stadtrates mit Einzelbeschluss. Eine
zuklnftige Férderung privater Dritter ist v. a. abh&ngig von der Haushaltsituation der Stadt
bezlglich der Bereitstellung der Eigenmittel. Flr die objektkonkreten EinzelmaBnahmen der
Stadt werden ebenfalls Baubeschliisse gefasst.

Bei Ausgaben flr die grundsétzlich Mittel aus einem Fachférderprogramm zur Verfligung
stehen sind diese vorrangig zu verwenden. Finanzmittel aus der Stadtebauférderung werden
auBer bei StraBenbaumaBnahmen, nur bei Vorlage eines Negativattestes gewahrt.

2. Beschreibung der aktuellen Gebietssituation

Die demografische und wirtschaftliche Situation der Gesamtstadt hat sich nicht gravierend
gewandelt. Die Stadt leidet, wie fast alle Gemeinden der Region, an einer Uberalterung der
Bevdlkerung und einen im Wesentlichen aus der natirliche Bevélkerungsentwicklung
(Sterbelberschuss trotz stabiler/ derzeit leicht steigender Geburtenrate, allerdings ab 2030
wieder Abnahme, da Riickgang der Frauen im gebarfahigen Alter) erwachsenden Riickgang
der Einwohnerzahl, die auch anhalten wird. Gegenlber des Verhaltnisses Natalitat /
Mortalitat spielen Zu- und Wegziige mittlerweile eine untergeordnete Rolle. Im Jahr 2014
konnte sogar erstmals ein positiver rdumlicher Wanderungssaldo erreicht werden.

Einwohner Anteil Gber 60- Anteil Kinder und
Fordergebiet jahrige (%) Jugendliche (%)
2010 655 23 29
2011 679 22 31
2014 760 20 33
2015 745 20 31
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2016 770 21 31

2017 736 20 33

Mit einer Arbeitslosenquote von ca. 5,2 % (Dezember 2018) ist der Arbeitsmarkt in Werdau
konjunkturell stabil. Die Arbeitsplatze v. a. im produzierenden Gewerbe/ Industrie liegen aber
zu einem hohen Anteil nicht in Werdau, sondern in den gewerblichen und industriellen
Zentren der Region. Werdau hat einen vergleichsweise niedrigen Wert beim
Arbeitsplatzbesatz und mit ca. 69 % eine hohe Auspendlerquote (vgl. INSEK Werdau 2030-
STALA 2015). Die Stadt bietet allerdings mit 60 % einen hohen Anteil an Arbeitslatzen fr
weibliche Beschaftigte am Wohnort, resultierend aus der lokalen Arbeitsplatzstruktur im
Verwaltungs-, Pflege- und Sozialbereich.

Die Innenstadt besitzt noch eine sehr kleinteilige Handelsstruktur im Bereich des Marktes,
der August-Bebel-StraBe und der Plauenschen StraBe, die allerdings in den Randbereichen
zunehmenden Auflésungserscheinungen unterliegt. Als Einkaufsstadt hat Werdau auB3er fur
den Eigenbedarf h6chstens noch Bedeutung flr die umliegenden Gemeinden.

Das Gebiet Werdau - 6stliches Stadtzentrum - erstreckt sich sudlich und éstlich des
historischen Stadtkerns. Die August-Bebel-StraBe mit ihren kleinen Laden und Dienstleisten
ist zusammen mit dem Marktplatz, dessen Verlangerung sie ist, die wichtigste und noch
annahernd funktionierende EinkaufsstraBe der Stadt und gehért bis zur Annoncenuhr zum
Zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt®.

Das Areal ist ein urspriinglich relativ homogen strukturiertes Griinderzeitgebiet mit
aufwandiger Bebauung im Bereich der August-Bebel-StraBe und zum Teil relativ kleinteiligen
Strukturen im Gebiet.

Es bildet zusammen mit dem 1951 im Nationalen Aufbauwerk umgestalteten Richard-
Wagner Park (friherer Friedhof seit 1867) den Ubergang zur kleinteileigen
Stadtrandbebauung der 30er Jahre entlang der Briderstra3e und der offenen Bebauung mit
Wohnblécken aus den 1960-er Jahren im Osten des Gebiets. Im Gegensatz zu allen
anderen Innenstadt- und innenstadtnahen Bereichen ist die Durchmischung mit
Altindustriestandorten nicht so stark ausgepragt bzw. wurden schon RickbaumaBnahmen
getatigt.

Im Gebiet befindet sich das ehemalige traditionsreiche Kino (Denkmal) der Stadt, die
teilsanierte Schwerathletikhalle und der Richard- Wagner-Park als gro3e innerstadtische
Anlage mit Freizeit-Potential fiir das gesamte innere und dstliche Stadtgebiet.

Ein Teil GroBteil des Gebietes ist festgesetztes Fernwarmevorranggebiet. Die
Fernwarmesatzung wurde auf der Grundlage des Energie- und Klimaschutzkonzeptes der
Stadt Werdau (2014) mit Stadtratsbeschluss am 08.06.2017 neu beschlossen.

Trotz der Umsetzung einiger MaBnahmen, die die Bedingungen im Gebiet verbessern, sind
die stadtebaulichen Missstande und Funktionsverluste mit sehr hohem Leerstand von
weiterhin Uber 31 % im Vergleich zur Gesamtstad mit ca. 15,5 % sowie Sanierungsstau bei
Gebauden und Freiraum sehr pragnant und es besteht weiterhin Handlungsbedarf. Immerhin
konnte die Leerstands von Wohngebauden von urspriinglich 47 % (2012) durch Rickbau
und teilweise Wiedernutzung reduziert werden. Einige Wohngeb&ude wurden von neuen
Einwohnern aus dem nahen Ausland (z. B. Ruménien, Tschechien, Slowakei) erworben.
Grundhafte Sanierungen der Gebaude wurden bisher nicht durchgefuhrt. Eine grundséatzliche
Stabilisierung der Wohnnutzung konnte jedoch noch nicht erreicht werden. Es bleibt
abzuwarten, wie sich mittel- und langfristig die Integration der ausldndischen Mitbirger aus
den sud- und osteuropaischen Landern sowie aus dem EU-Ausland in Werdau gestalten
wird. Denn insbesondere fur kleinere Mittelstadte bilden ausléandische Arbeitskrafte ein
groBBes Potenzial, die Folgen des demographischen Wandels zu dampfen (siehe
Wohnflachenneubau- und Wohnflachenbedarfsprogose INSEK Werdau 2030, Kap. 3).
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Das Sanierungsproblem der Wohnh&user mit mehreren Wohnungen, auch der groBen
Eckgebaude verschérfte sich aufgrund des anhaltenden Uberangebots und der fir eine
wirtschaftliche Sanierung viel zu niedrigen Mieten. Abgesehen davon hemmt der
Gesamtzustand des Gebietes Investitionen in Wohnraum.

Ein positiver Trend flr die Gebietsentwicklung wurde durch die durchgefiihrten bzw.
begonnene Sicherungs- und ModernisierungsmaBnahme an Wohngebauden durch das
stadtische Wohnungsunternehmen eingeleitet. Die zahlreichen Interessenten fiir die
modernisierten Wohnungen in der Freiherr-vom-Stein-StraBe 20 haben gezeigt, dass es eine
hohen Bedarf an zeitgemaBen modernen Wohnung in der Innenstadt gibt. Deshalb soll die
Modernisierung von Objekten auch weiter fortgesetzt werden.

Im Gebiet wird die Problematik der Erhaltung des kleinteiligen stadtischen Handelsbesatzes
in der August-Bebel-StraBe immer deutlicher sichtbar: Bisher noch inhabergeflhrte
Geschafte wechseln haufig den Betreiber oder schlieBen aufgrund fehlender
Unternehmernachfolge. Die Aufenthaltsqualitat in der August-Bebel-StraBe ist sehr
mangelhaft.

Zahlreiche funktionslose Riickbau - Flachen vermitteln nach wie vor den Eindruck der
Beliebigkeit und Anonymitat bis hin zur Verwahrlosung.

Ein GroBteil der Gebaude des Gebiets befinden sich nach wie vor in Privateigentum,
darunter auch das ehemalige Kino / Centraltheater.

Insgesamt 17 Gebaude stehen im Eigentum der Stadtischen Wohnungsbaugesellschaft
(GGV), im 6stlichen (bisher nicht bestéatigten) Erweiterungsgebiet befinden sich noch 9
weitere GGV-Gebaude. Im Eigentum der Stadt sind: das Gymnasium, das ehemalige
Hortgrundstiick, die Schwerathletikhalle, die Kindertagesstéatte ,Sonnenschein®, das Rathaus
und einige unbebaute Grundsticke im Erweiterungsbereich Brihl und WeberstraBe sowie
die 6ffentliche ErschlieBungsanlagen (Marktplatz, StraBen). Im stadtischen Eigentum
befinden sich ebenso die Grundstiicke des Sport- und Freizeitbades WEBALU, welche
allerdings bisher nicht als Férdergebiet bestéatigt wurden.

Ins Erweiterungsgebiet wurde das Grundstlick der der Evangelisch-lutherischen Kirche mit
der Marienkirche aufgenommen.

Insgesamt kann von einer sehr kleinteiligen Eigentimerstruktur ausgegangen werden.

Der groBe Gebaudekomplex mit der Wohnanlage ZiegelstraBe 4 mit 50 WE weist einen
hohen Sanierungsbedarf und sehr hohen Leerstand auf. Die Zielplanung der Stadt im SEKO
2015 bestand im Abbruch der in den 1990er Jahren umgebaute ehem. Industriebrache und
einer Neubebauung des Bereiches einschlieBlich der angrenzenden Brachflachen (ehem.
Garten). Die Wohnanlage wurde dann 2016/2017 von einer Immobilienfirma mit dem Ziel der
Modernisierung erworben.

Grundsatzlich befindet sich das 6stliche Stadtzentrum in einer guten innerstadtischer Lage
mit zahlreichen notwendigen Versorgungseinrichtungen, Kindergéarten, Schulen und das
Sport- und Freizeitbad WEBALU im Gebiet bzw. in unmittelbarere Néhe.

Die Sanierungstatigkeit von privaten Eigentimern ist in Anbetracht niedriger Mieten und
hohen Leerstand in den letzten Jahren fast zum Erliegen gekommen. Die bereits getatigten
Abbriiche der ehemaligen Mdbelfabrik, der ehemaligen Graupenmihle, einzelner
Wohngebaude und verwahrloster Garagen haben zwar zu einer Verbesserung des
Erscheinungsbildes des Gebiete insgesamt geflihrt, jedoch mangelt es noch an der
Nachnutzung der freigerdumten Flachen, so dass sie regelrechte funktionslose Lécher im
Stadtgebiet bilden. Ziel ist es, diese Potentialflachen fir eine nachhaltige innerstéadtische
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Entwicklung zu aktivieren. Die Anfange einer schrittweisen eigendynamischen Entwicklung
sind festzustellen.

So ist seit 2018 ein Interesse von Immobilienfirmen und Investoren, hinsichtlich des Erwerbs
von denkmalgeschutzten Mehrfamilienh&dusern mit der Zielstellung der Modernisierung und
Schaffung von familiengerechten modernen (héherwertigen) Wohnungen in noch
weitestgehend intakten Griinderzeitquartieren, zu verzeichnen. Flr die Sanierung des
Mehrfamilienhauses BrlderstraBe 9 wurde bereits die sanierungsrechtliche Genehmigung
erteilt.

Mit der Errichtung des Fachmarktzentrums (FMZ) am Gebietsrand ist aus stadtebaulicher
Sicht und mit Hinblick auf die Gebietsqualitat eine Verbesserung eingetreten, indem die
Flache der ehem. ,Schwalbe“-Fabrik wieder genutzt wird. AuBerdem stellt das
Fachmarktzentrum flr zukinftige Investitionen einen positiven funktionalen Standortfaktor
als wohnungsnaher zentraler Versorgungsbereich dar. Derzeit wird eine zusatzliche
fuBlaufige Anbindung des Fachmarktzentrums an die August-Bebel-Stra3e Gber das
Flurstick August-Bebel-StraBe 5 zur besseren Verknlpfung der Handelseinrichtungen
geschaffen.

Defizit im Gebiet sind neben vergleichsweise geringem Sanierungsstand und weiterhin
vorhandener ruindsen Geb&uden auch der Zustand des 6ffentlichen und privaten Freiraums
und die zunehmende Funktionslosigkeit auch dieser Flachen. Gleichzeitig bedarf das
Wohnumfeld im Gebiet einer weiteren Aufwertung.

Die Bemuhungen der nachsten Jahre sollten auf die Stabilisierung ausgewahlter
gesamtstadtisch bedeutender Bereiche ausgerichtet werden, um Kristallisationspunkte der
Gebietsentwicklung zu bilden.

Diese sind:

- August-Bebel-StraBe

- Markt und Brachflachen Brihl

- Rackbauflache ehemalige Graupenmihle/Freiherr vom — Stein- StraBBe

- Ruckbauflache sudlich Schwerathletikhalle

- Ruckbauflache ehemalige Mdbelfabrik

- Umnutzung ehemaliges Kino bzw. Alternativkonzept fir Flachenentwicklung
- Ostliche Wohngebiete

3. Darstellung der umgesetzten MaBBnahmen im Gebiet
1. Rickbau von Wohnraum

KranzbergstraBe 1 1 WE
Freiherr— vom-Stein-StraBRe 13 3WE
Freiherr— vom-Stein-StraBe 15 3WE
PestalozzistraBe 28 3WE
Freiherr— vom-Stein-Stra3e 17 3 WE
Freiherr— vom-Stein-StraBe 19 3WE
Freiherr— vom-Stein-StraBBe 21 3WE

KranzbergstraBe 14 5WE
KranzbergstraBe 16 1 WE
Gesamt 36 WE
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2. Berdaumung und Freilegung von Flachen

- Berdumung der Garagen an der Kranzbergstral3e

- Berdumung des Grundstiicks ehemalige Graupenmdtihle an der Freiherr-vom-Stein-
StraBe

- Ruickbau ehemaliges Hortgebaude an der PestalozzistralBe

- Abbruch Nebengebaude ZiegelstraBe 3, August-Bebel-StraBe 41, Fr.-vom-Stein-
StraBe 20

3. SicherungsmaBnahmen

- Wohngebé&ude Freiherr-vom-Stein-Stra3e 20
- Wohngebéaude Kleine BriderstraBe 7
- Wohngebaude Ziegelstral3e 3

4. SanierungsmaBnahmen

- Sanierung Schwerathletikhalle KranzbergstraBe (Fachférderung)
- Brandschutztechnische Sanierung, Erneuerung der Datenleitung und Energetische
Sanierung (Fernwarmeanschluss) Alexander-von—Humboldt-Gymnasium

5. Ordnungs- und ErschlieBungsmaBnahmen
- Gestaltung Freianlage August-Bebel-StraBe 5
4. Beteiligung der Anwohner

Seit Beginn des Stadtumbaus im Ostlichen Stadtzentrum 2012 erfolgte eine umfangreiche
eine Beteiligung der Birger im Férdergebiet, in Form von Stadtspaziergdngen und
Burgerversammlungen. 2015 wurde der Stadtspaziergang zum Tag des Stadtebaus
wiederholt. AuBerdem fand am 16.Juli 2015 im Rathaus Beteiligung der Anwohner statt. Zu
dieser Veranstaltung wurden die Gesamtstrategie zur Gebietsentwicklung im
Zusammenhang mit der 1. Uberarbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes diskutiert und
auBerdem die Mdglichkeit zur schriftlichen AuBerung eingerdumt, wobei die Mitwirkung der
nicht ortsansassigen Eigentiimer leider sehr gering ist.

Insgesamt ist aber der sehr konstruktive Verlauf der Blrgerbeteiligung, die auch

das noch vorhandene Identifikationspotential mit dem Gebiet zeigt, positiv zu bewerten.
Einige Anregungen der Biurger wurden in das Stadtentwicklungskonzept 2015 bernommen.

Bei der 2. Fortschreibung des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes flr das
Stadtumbaugebiet ,Werdau-Ostliches Stadtzentrum® wurde von einer nochmaligen
Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen und 6ffentlichen Aufgabentrager nach § 171 b
Abs. 3i. V. m. § 137 — 139 BauGB abgesehen, da im Zusammenhang mit der Erarbeitung
des aktuellen INSEK Werdau 2030+ ein sehr umfangreicher Beteiligungs- und
Kommunikationsprozess einschlieBlich des konstruktiven Dialoges im Rahmen des
Studentenprojektes der FH Erfurt stattgefunden hat. (Zur Dokumentation siehe Anlage 1 zum
Arbeitsprozess INSEK.)
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5. SWOT Analyse (Starken — Schwachen — Mdglichkeiten - Gefahren)

Starken

Schwaéchen

Zentrumsnahe Lage

Gute Ausstattung mit sozialer- und
Handelsinfrastruktur in und in
akzeptabler Entfernung zum Gebiet
Kleinteilige Handelsstruktur mit
innenstadtrelevantem Sortiment
Einige Wohn- und
Betreuungsmaoglichkeiten far
Senioren

glnstige Mieten

quantitativ ausreichend verfligbarer
Wohnraum in unterschiedlichen
WohnungsgréBen )

gute Verkehrsanbindung, OPNV
groB3e offentliche Parkanlage im
Gebiet und am Gebietsrand
FuBlaufig erreichbare
Freizeiteinrichtungen, wie WEBALU
Fernwarmeversorgung auf Basis
einer effizienten Kraft-
Waérmekopplung
(Fernwarmevorranggebiet)

ungtinstige demografische Situation
mit einem geringen und weiter
schrumpfenden Anteil junger
Menschen

sehr hoher Leerstand,
hauptséachlich im unsanierten
Wohnungsbau, aber auch in
sanierten Gebauden

Hoher Anteil unsanierter und
teilsanierter Gebaude, auch in der
denkmalgeschiitzten Substanz

zu geringe Mieteinnahmen,
Mietniveau kaum kostendeckend
Wohnraum fir Familien,
seniorengerechtes und
barrierefreies Wohnen fehlen
Auflésung des stadtebaulichen
Zusammenhangs in
Rlckbaubereichen von
Altindustriestandorten
Zunehmende Funktionslosigkeit von
Ruckbauflachen und sonstigen
Freiflachen

Ruin6ése Bausubstanz

Defizite im Zustand und der
Funktionalitat des 6ffentlichen
Raumes, Wohnumfeld

Leerstand ehemaliges Kino als
Objekt mit gesamtstadtischer
Bedeutung, kein wirtschaftlich
tragféahiges Nutzungskonzept
Verwahrloste Privatgrundstiicke
Mangelnde Freiraumqualitat im
privaten Wohnumfeld im Bereich
August-Bebel-StraBe

Fehlende Stellplatze fir Anwohner
und Nutzer der Angebote August-
Bebel-StraBe in unmittelbarer
Nachbarschaft.
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Chancen

Risiken

Anpassung des Wohnungsbestandes
an die Erfordernisse des
demografischen Wandels

Férderung unterschiedlicher
Wohnformen und Schaffung des
entsprechenden Wohnumfeldes
Starkeres Engagement der stadtischen
Grundstiicksgesellschaft und anderen
Wohnungsgesellschaften in den
stadtebaulich und funktionell wichtigen
Bereichen

Initiierung neuer Formen der Sanierung
und Eigentumsstrukturen, z.B.
Bauherrengemeinschaften
Langfristige Méglichkeit der
Neubebauung der freigewordenen
Flachen mit bedarfsgerechten
Wohnungen im zentrumsnahem
Bereich, Férderung von temporaren
(Zwischen)nutzungen

Einbindung der Blrger sowie der
Gewerbetreibenden in die
Entscheidungs- und
Entwicklungsprozesse

Sanierung und Aufwertung des
6ffentlichen Raumes und
Verbesserung der Qualitat des
Wohnumfelds und der
Aufenthaltsqualitat, Barrierefreiheit
Sanierung und Reaktivierung des
Kinos als soziokulturelle Einrichtung
bzw. Handel, Dienstleistungen,
Gastronomie, Medizinische Einrichtung
- Aufwertung innerstadtischer
Funktionen

Herausbildung eines Markenzeichens
»StadtWohnen*

Gezielter Rickbau von Wohnsubstanz
in stadtebaulich vertraglichem Umfang
Gezielte Imagekampagne zum Leben
in der Stadt: ,Ab in die Mitte®,
Kommunikation der Vorteile des
Gebietes

Umsetzung Integrationskonzept ,Alte
Raume, neue Heimat® - Werdau als
Kommune des Jahres 2018

Beschleunigung des demografischen
Trends

Anstieg des Leerstandes aufgrund der
Uberalterung und des Images des
Gebietes.

Stillstand der Sanierungstatigkeit
Zunehmender Reparaturriickstau auch
bei bereits sanierten Gebauden, da
diese unwirtschaftlich sind

Weitere Verfall von Wohngebauden
Zogerliche Umsetzung
gesamtstadtischer Strategien-Rickbau
am Stadtrand, Konzentration auf die
Mitte

Verfall und Rickbau des ehemaligen
Kinos als Identifikationspunkt
Rickbau des Kinos bei
wirtschaftlichem Scheitern der
geplanten MaBBnahmen

Verlust der Zentrumsfunktion durch
Leerstand und fallendes Niveau im
Handelsbereich

weitere Auflésung der rdumlichen
Struktur durch Rickbau, Verlust des
,Heimatgeflhls*

VergréBerung des Anteils
funktionsloser unstrukturierter
Freiflachen, hoher Unterhaltsaufwand
oder Auflassung der Freiflachen,
Anonymisierung, Verfall
Stigmatisierung der Bewohner eines
~Problemstadtteils*

Gezielte Abwanderung

Verslumung
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Teil ll

Planung Stadtteilkonzept
1. Zielkonzept fir den Stadtumbau
1.1 Entwicklungschancen des Staditteils

Das Schrumpfen der Stadt wirkt sich in diesem relativ kleinen Bereich gravierend aus.

Das wird umso deutlicher, als dass 6stlich die gut sanierte Bebauung der 30er bis 60er Jahre
der Wohnungsgenossenschaft bzw. stadtischen Grundsticksgesellschaft in einem
durchgriinten Wohnumfeld angrenzt, die augenscheinlich geringeren Leerstand (17 %),
allerdings ebenfalls bei sehr hohem Durchschnittsalter (67), aufweist. Der Gegensatz:
einerseits das schon stellenweise verkommen anmutende, dlstere und etwas schmuddelige
Grlnderzeitgebiet-andererseits helle, sanierte, wenn auch getypte Wohngrundrisse kénnte
gréBer nicht sein.

Offensichtlich werden ein insgesamt intaktes Umfeld und eine kleinteilige Wohnbebauung
dem individuellen Wohnen in Griinderzeitgebauden vorgezogen.

Die Chance der Entwicklung der Stadtgebietes liegt im moderaten Rickbau und der
Initiierung neuer Konzepte der Gebaude- und Brachflachennutzung bei gleichzeitiger
Starkung der zentrumsrelevanten und gesamtstédtischen Funktionen.

Dieses umzusetzen, kann nur in der Zusammenarbeit der Kommune mit interessierten und
engagierten Blrgern und potentiellen Investoren geschehen.

Einbezogen werden, sollten in diesen Prozess unbedingt auch die stédtische
Wohnungsbaugesellschaft und die Wohnungsbaugenossenschaften.

Gleichzeitig mlssen die unbestreitbaren Vorzliige des Wohnens in der Stadtmitte besser
kommuniziert und dargestellt werden.

Zur Entwicklung innovativer Ideen und Méglichkeiten zur Entwicklung unterschiedlicher
Wohn- und Bebauungsformen, urbaner Nutzungen und temporérer ,Zwischenstadien®,
schlagen wir vor, die Mittel des Architekturwettbewerbs, Gutachterverfahrens oder auch
Architekturwerkstatt, auch in diskursiven Verfahren, zu nutzen. Auch die Einbeziehung von
Hochschulen und die Auslobung studentischer Wettbewerbe sind Méglichkeiten, um auch
unkonventionelle Ideen fir die Entwicklung konkreter Stadtareale zu generieren.

Abgeleitet aus dem INSEK Werdau 2030 wurden die grundlegenden Férderziele wie folgt
definiert:
- Innenentwicklung zuerst — Wohnen und stadtebauliche Entwicklung
- Rickbau der die Stadtentwicklung beeintrachtigenden Brachen und Freilegung
kommunaler Grundstlicke
- Bestehende kommunale Brachen sollen als Wohnungsbaustandorte angeboten
- Ruickbau nicht mehr sanierungswirdigen Wohnungsbestandes
- Sicherung des erhaltungswirdigen Altbaubestandes, der Sanierung und des Umbaus
- Sicherung und Sanierung sowie Erweiterung des
Alexander-von-Humboldt-Gymnasiums
- Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen fir die Gesamtstadt sollen Uber eine
Gebietserweiterung erfolgen
- Weiterfihrung der Sanierung des Freiraums mit dem Richard- Wagner-Park
- Sanierung und Gestaltung und Qualifizierung des 6ffentlichen Raumes und des
Wohnumfeldes
- Absicherung der weiteren Sanierung im Zentrumsbereich und in Randgebieten
- Sicherung der Klimaziele der Stadt durch Anschluss von Geb&uden an das
Fernwarmemetz und energetische Sanierung von Gebaudehiillen
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- Blrgermitwirkung, Vernetzung der Akteure, Offentlichkeitsarbeit, Stadtmarketing

.FUr den Kernstadtbereich steht im Wesentlichen die Unterstiitzung des Erhaltes und der
Entwicklung der Zentrumsfunktionen, wie kleinteiliger Handelsstruktur, der Dienstleistungs-
und Verwaltungseinrichtungen und Gaststéatten, Einrichtungen fir soziale Betreuung sowie
kulturelle Angebote im Vordergrund. Die sich bisher entwickelten Prozesse der
Zusammenarbeit von Verwaltung und Akteuren im Gebiet sollen im Interesse
Gebietsentwicklung verstetigt werden. Damit soll neben einer transparenteren Information zu
Vorhaben der Verwaltung, das Einbringen in Planungsprozesse und das Umsetzung
gemeinsamer Projekte geférdert werden. In diesem Zusammenhang soll die Nutzung des
6ffentlichen Raums fir Markte und kulturelle Veranstaltungen intensiviert werden.

Ein weiterer wichtiger Punkt ist die Herstellung der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum und
in 6ffentlichen Einrichtungen, um Barrieren fir Menschen mit Behinderungen. Aber auch
Senioren abzubauen (vgl. INSEK Werdau 2030 — Kapitel 5.3- Ableitung und Entwicklung der
kinftigen Forderstrategie).

1.2 Entwicklungskonzeption ,StadtWohnen*

- Beibehaltung und Starkung des Zentrumscharakters im Bereich der August-Bebel-
StraBe und Starkung der kleinteiligen Handelsstruktur, Nutzung Verfligungsfons bei
Bedarf, Unterstitzung von Investitionen, Problemimmobilie: ehemalige Kino,
Starkung der Initiative ,Ab in die Mitte®, gezieltes Stadtmarketing: ,Werdau- dahin
zieht keine Sau“ - Denkste?! Werdau als attraktiver Wohnort! (siehe INSEK Werdau
2030 und Studentenprojekt FH Erfurt)

- Forderung von, der demografischen Entwicklung angepassten Wohnformen mit
zeitgemaBer und hochwertiger Wohnqualitat, betreutes Wohnen, 3-4-
Raumwohnungen fir Familien, Generationenwohnen, Seniorenwohngruppen unter
dem Aspekt ,Wohnen bleiben“ und ,Werdau fir dich und mich - die
generationsgerechte Stadt".

- Forderung von MaBnahmen zur Lebensgestaltung fir unterschiedliche Zielgruppen
und Gemeinschaft, Burgerzentrum, Soziokulturelle Begegnungsrdume, Unterstiitzung
Vereine (z.B. Diakonie), Initiativen, Evangelisch-Lutherische Kirche,

- Gezielter und zlgiger Rickbau nicht mehr benétigter bzw. nicht mehr
sanierungswurdiger Bausubstanz, an ausgewahlten Standorten mit der Forderung
der Neuerrichtung bedarfsgerechter Wohnungen verbunden. (Beachtet werden muss
die 10 Jahressperre fur Mietwohnungsbau bei geférderten Rickbaustandorten!)

- Foérderung der Entwicklung von Wohneigentum und Initiierung alternativer
Eigentimermodelle, Férderung von Investitionen des stadtischen
Wohnunternehmens und der ansassigen Wohnungsgenossenschaften in Sanierung.

- Neubau, Umstrukturierung in Entwicklungsbereichen, gezielte Werbung fur das
Gebiet, Ermutigung Bauwilliger zu kleinteiligen LickenschlieBungen (Neubau von
Eigenheimen), Férderung kreativer Konzepte und Ideen, innovativen Bauens durch
die Wohnungsunternehmen, ggf. durch Studenten/Architekturwettbewerbe und
Modellprojekte, Innenstadtentwicklung zuerst unter dem Motto ,Werdau-findet innen
statt” (siehe INSEK Werdau 2030 und Studentenprojekt FH Erfurt)
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- Beibehaltung der Grundziige der stadtebaulichen Struktur, also des griinderzeitlichen
StraBenrasters und der Erkennbarkeit, Baufluchten als Charakteristikum des
Gebietes in den prioritéaren erhaltenswerten Bereichen.

(Beide Punkte sind wichtig fir die Identifikation der Bewohner mit ihrem Stadtteil.)

- Nutzung und Vernetzung von durch Entkernung und Riickbau freiwerdender Flachen
zur Verbesserung der Wohnumfeldes und der stadtklimatischen Qualitat und somit
auch des Images des Gebietes,

- Qualifizierung der 6ffentlichen Raume als wichtige Bereiche des Wohnumfeldes
z.B. StraBenraumgestaltung August-Bebel-StraBe, Barrierefreiheit Markt — ,Der Markt
neu bespielt“, Richard-Wagner-Park.

- Dialog mit den Burgern — Partizipation- Deine Meinung wird gefragt
- Leerstandmanagement, Suche von Investoren, Einsatz eines ,Stadtteilkimmerers*®

Im Plan 2.1 (Plan zur Gebietsentwicklung) wurde das Planungsgebiet in Erhaltungsbereich
und Umstrukturierungsbereiche gegliedert. Die Erhaltungsbereiche kennzeichnen Areale, die
sowohl in ihrer stadtebaulichen als auch in der Nutzungsstruktur erhalten bleiben sollen.
Damit sind vor allem die Bebauung an der August-Bebel-StraBe mit der Mischnutzung
Ladengeschafte, Gewerbe und Wohnen und Teile der noch weitgehend intakten
Blockstrukturen im Gebiet, unabhangig vom baulichen Zustand gemeint. In diesen Bereichen
soll die Férderung auf eine Sanierung des Bestands und eine SchlieBung ggf. entstehender
Licken gerichtet werden.

Umstrukturierungsbereiche sind neben Brachen Bereiche mit bereits aufgelésten baulichen
Strukturen und potentiellen Ruckbauflachen. Hier soll eine bauliche Nachnutzung der
Areale, verbunden mit stadtebaulicher Neuordnung im Vordergrund stehen.

Die mit dem Neubau von vorwiegend Wohn- aber auch gewerblich genutzten Gebaude
entstehenden stadtebaulichen Strukturen sollten sowohl urbanen Charakter besitzen als
auch eine angemessene Wohnumfeldqualitat ermdglichen.

In diesen Teilbereichen sollte auch eine Auflésung der tradierten Blockstrukturen mdglich
sein.

Aus diesem groben Ansatz wurde der Zielplan 2.3 entwickelt.

Aus dem Zielplan wird ersichtlich, dass der bauliche Bestand in wesentlichen Teilen der
August-Bebel-StraBe und Markt sowie im westlichen Teil des Gebietes erhalten werden soll.
Ostlich daran schlieBen sich Bereiche mit Mdglichkeiten fir Neubebauung und
Neustrukturierung an. Neben Wohnen sind hier durchaus auch nichtstérendes Gewerbe,
Sozial- und Bildungseinrichtungen denkbar.

Die groBBen Brachen, der Bereich der ehemaligen Graupenmuhle an der Freiherr-vom Stein-
StraBe (INSEK 2030, Brachenpass Nr. 23), die verwahrlosten Garten an der ZiegelstralBe
(INSEK, Brachenpass Nr. 21) und das Areal der ehemaligen Mdbelfabrik (INSEK,
Brachenpass Nr. 14) sollen perspektivisch fir eine Neubebauung bzw. Neuordnung zur
Verflgung stehen.

Das Gebiet besitzt auBerordentlich glinstige Bedingungen, gerade fir Familien mit Kindern
(Kindergarten und Grundschule in fuBlaufiger Entfernung) aber auch fur &lteren

Personen (Arzte, Apotheke, Einkaufsmdglichkeiten). Das jetzige Erscheinungsbild des
Stadtgebietes ladt jedoch noch wenig zum Wohnen und Investieren ein.

Aufgrund des Leerstandes und der riicklaufigen Bevolkerungszahlen ist die geplante
Entwicklung abhangig von der Nachhaltigkeit eines Projektes. Das vom Eigentimer bisher
geplante Vorhaben flr eine Seniorenwohnanlage mit einem ortsanséssigen
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Wohnungsunternehmen in der Fr.-v.-Stein-StraBBe ist aufgrund der Wirtschaftlichkeitsliicke
aus Gesamtkosten und mdglichen Einnahmen nicht realisiert worden.

Die ehemaligen Gartenflachen an der ZiegelstraBe wurden 2017 vom Eigentiimer der
angrenzenden Wohnanlage in der ZiegelstraB3e 4 erworben und sollen in die
Wohnumfeldgestaltung einbezogen bzw. baulich (,Stadtwohnen*) bedarfsgerecht entwickelt
werden.

Die Stadt Werdau hat als Eigentimer des Areals der ehemaligen Mébelfabrik die Initiative
ergriffen und das Grundstlck zur Bebauung 6ffentlich ausgeschrieben. Die stadtische Flache
des ehem. Kinderspielplatzes an der Brlderstraf3e ist ebenfalls in der Vermarktung.

Sehr kritisch wird die Zukunft des ehemaligen Kinos in der ZiegelstraBe gesehen. Der
Bauzustand des denkmalgeschitzten Gebaudes hat sich weiter verschlechtert. Seitens des
Eigentimers wurden schon jahrelang keine Aktivitaten mehr verzeichnet. Es gibt kein
nachhaltiges Nutzungskonzept. Der Erhalt des Geb&udes erscheint, auch aufgrund der
Erfahrungen mit bestehenden Gewerbebrachen im Stadtgebiet unwahrscheinlich.

Mit der geplanten Sanierung von StraBenrdumen, insbesondere der bedarfsgerechten
Neuordnung der August-Bebel-StraBe als EinkaufsstraBe wird die Qualitat des éffentlichen
Freiraums verbessert.

Mit dem Richard — Wagner-Park steht eine groBBe Freianlage im Gebiet, u.a. mit einem
Spielplatz, zur Verfigung. Mit einer Sanierung und funktionellen Aufwertung
(Freizeitmdglichkeiten, Ruhebereiche) des Parks besitzt dieser durchaus das Potential einer
Uber das Gebiet hinaus wirksame stédtische Grinanlage. Die begrenzten finanziellen und
personellen Mittel der Kommune sollen daher vordergriindig auf diese vorhandene und den
Bedarf des Gebietes durchaus deckende Anlage konzentriert werden. Bei der Planung der
Parksanierung wurden im Vorfeld eine Jugend- und Schilerbeteiligung u. a. mit Schilern
des angrenzenden Gymnasiums durchgefliihrt. Weiterhin ist die Stadtverwaltung mit dem
angrenzenden Wohnungsunternehmen hinsichtlich der Winsche und Bedrfnisse der
Bewohner fir die Gestaltung und Ausstattung des Parks in Verbindung. Mit den
bauvorbereitenden MaBnahmen (Gehélzrodungen) wurde bereits 2017 begonnen. Der
Stadtrat Werdau hat am 23.08.2018 nach umfangreichen Diskussionen das Sanierungs- und
Aufwertungskonzept fir den Richard-Wagner-Park beschlossen.

Punktuell entstehende Riickbauflachen sollten, temporér oder permanent, fehlende
Freiraumfunktionen im privaten Bereich (Verpachtung oder Verkauf) decken. Damit ist nicht
primér an nur die Einordnung von Stellpldtzen gedacht, sondern an die Anlagen von privaten
Garten in ihrer ganzen Bandbreite.

1.3 Ruickbau und Sanierung

Im Férdergebiet zeigt sich weiterhin ein hoher Leerstand im MFH-Segment mit ca. 30 %, im
Vergleich zur Innenstadt mit ca. 20 % und zur Gesamtstadt mit rund 15,5 % leerstehender
Wohnungen. Interessant ist die Betrachtung des Einflusses der Wohnungsabgangsquoten.
Diese lag bis 2017 im Segment der MFH mit im Schnitt 0,7 % pro Jahr bezogen auf den
MFH —Wohnungsbestand vergleichsweise hoch (beinhaltet aber auch den Rickbau im WG
~S0rge”) und entspricht der derzeitigen Rickbaudynamik. Bei einer Fortschreibung dieses
Niveaus bis Mitte der 2020er Jahre wirde sich die Wohnungsleerstandquote zunachst auf
einem stabilen Niveau von 15 % bis 16 % flur die Gesamtstadt entwickelt. Dies wird aus
heutiger Sicht nicht mdglich sein, da die Wohnungsunternehmen den Rlckbau im
Geschosswohnungsbau nicht fortsetzen werden. Daher wird das jéhrliche Riickbauvolumen
ab 2025 aufgrund zunehmender Schwierigkeiten auf gréBere Bestande Einfluss nehmen zu
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kdnnen zurtckgehen und die Leerstandquote bis 2035 auf rund 18 % fir die Gesamtstadt
steigen (siehe INSEK 2030, Wohnflachenneubau- und Wohnungsbedarfsanalyse). Werdau
gehort als Mittelstadt mit verlierenden Zentrumsfunktionen wegen des prognostizierenden
Bevélkerungsriickganges zu den schrumpfenden Stadten. Wohneigentum im individuellen
Wohnungsbau wird weiterhin sehr gefragt, allerdings besteht Neubaubedarf tiberwiegend fir
Ein- und Zweifamilienhduser am Stadtrand. GréBere Nachfrage nach Wohneigentum im
Geschosswohnungsbau ist nicht zu erwarten, da der typische Haushaltstyp hierflir kaum
vorkommt. Eine Eigentumswohnung wird bspw. vorwiegend von vermdégenden Single-
Haushalten erworben, welche eher in gréBeren Stadten anzutreffen sind.

Die Nachfrage nach Wohnraum im Bestand liegt auch kinftig vor allem im Teilmarkt des
Geschosswohnungsbaus unter dem Wohnungsangebot.

Wohngebaude

Aufgrund der Eigentimerstruktur ist im Férdergebiet kurzfristig kein Abbruch von
Wohngebauden vorgesehen.

Nach der derzeitigen Praxis entziehen sich Gebaudebestédnde aufgrund der kleinteiligen
Eigentlimerstruktur haufig einer aktiven kommunalen Steuerung, so dass mengenmafig
gréBere Rickbauzahlen kiinftig kaum zu erwarten sind. Dies erfordert zum einen weitere
politische Unterstitzung, bspw. im Rahmen neuer stédtebaulicher Férderprogramme oder
der konsequenten Ausnutzung der bestehenden Programme zum Umgang mit Leerstand.
Aufgrund der prognostizierten Leerstandsentwicklung wird trotzdem weiterer Rickbaubedarf
bei Gebauden ohne Sanierungschancen und zur Beseitigung des Wohnungstiberhanges
entstehen.

Die fast ausschlieBlich private Eigentimerstruktur mit zahlreichen, nicht im Gebiet
wohnhaften Besitzern, macht die Umsetzung einer langfristigen Strategie in Balance
zwischen Rickbau und Sanierung oder Neubau jedoch schwierig. Die Bemihungen der
Stadt und des Sanierungstragers laufen oft genug ins Leere. Insbesondere problematisch
sind die stadtebaulich pragenden Eckgebdude mit groBer Kubatur und kleinen
Grundstiicken. Es besteht seitens der Eigentiimer oftmals weder Interesse oder die
Mdglichkeit der Sanierung noch Interesse an einem geférderten Riickbau. Daher sind
diesbezligliche Verhandlungen langwierig und z&h und hemmen eine mégliche
Gebietsentwicklung.

Im Rahmen der stédndigen Aktualisierung des Stadtteilkonzeptes und jahrliche
Fordermittelantragstellung fur den Programmteil Rickbau Wohngebaude werden die
zukinftigen Rickbauobjekte konkretisiert.

Die stadtische Wohnungsgesellschaft GGV besitzt 17 Grundstlicke im Férdergebiet und
weitere 9 Grundstiicke innerhalb des bisher nicht bestatigten dstlichen
Erweiterungsgebietes. Auch hier wurden in der Vergangenheit 4 Wohngebaude
abgebrochen. Die Gesellschaft hat mit der Sicherung und Modernisierung und Aufwertung
des Wohnumfeldes von 5 Wohngebauden begonnen. Die Modernisierung der Freiherr-vom-
Stein-StraBe 20 wird Anfang 2019 erfolgreich abgeschlossen. Damit konnte die
Wohnfunktion in der Fr.-vom-Stein StraB3e stabilisiert und der Bereich stadtebaulich sichtbar
aufgewertet werden, was auch auf die Nachbargeb&ude positive Auswirkung hat. Weitere
geplante OrdnungsmaBnahmen im Wohnumfeld tragen zur bedarfsgerechten
Gebietsentwicklung bei.

Der Vorschlag, mehrere Grundstiicke z. B. fir das Ensemble in der Hohen StraBe durch
gezielte Ankaufe zu Clustern zu konzentrieren und gezielt zu sanieren oder neu zu bebauen,
konnte bisher aus Wirtschaftlichkeitsgriinden und fehlender Investoren nicht umgesetzt
werden.
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Das Fordergebiet verflgt tber eine Vielzahl von Blockstrukturen aus der Griinderzeit, in die
aus stadtebaulicher und férderrechtlicher Sicht nicht eingegriffen werden darf.

Stark sanierungsbedirftige Gebaude, die sich innerhalb einer intakten Blockstruktur
befinden, sind vom geférderten Abbruch ausgeschlossen. Diese Vorgehensweise soll zwar
vordergrindig der Erhaltung stéadtebaulicher Strukturen dienen, fihrt aber in der Realitat zu
Verfall, wenn wirtschaftliche Sanierung nicht méglich ist. Erfolgt eine Férderung, wird eine
adaquate LuckenschlieBung mit der zehnjahrigen Sperrfrist fur Mietwohnungsbau schwierig.
Der Markt fur Eigentumswohnungen ist in Werdau seit Jahren zu vernachlassigen und
selbstgenutzter Wohnraum kommt ab einer bestimmten GréBe einer im stadtebaulichen
Kontext zu schlieBenden Licke nicht mehr in Frage.

Hier ist es dringend notwendig, eine Auswahl nach stadtebaulichen und funktionellen
Kriterien zu treffen und ggf. gezielt Erhalt zu férdern oder Ersatzneubau zu forcieren.

In den letzten Jahren hat sich die stadtische Wohnungsgesellschaft bereits starker im Gebiet
engagiert, allerdings kann das Unternehmen nur im Rahmen ihrer begrenzten wirtschaftliche
Mdglichkeiten handeln. Daher ist auch die Férderung von unrentierlichen Kosten bei der
Realisierung von BaumaBnahmen weiterhin notwendig.

Prioritar zu erhaltende und aufzuwertende Bereiche sind:
August Bebel-StraBe

Wahrung des baulichen Zusammenhangs, Modernisierung, LickenschlieBungen,
Aufwertung, Umstrukturierung des 6ffentlichen Raums zu mehr Funktionalitat und
Aufenthaltsqualitét,

-Mehr Mobilitat — weniger Verkehr*

Uberarbeitung Verkehrskonzept insbes. Ordnung Parkraum- und Lieferkonzept
Radverkehr starken — E-Fahrrad-Infrastruktur

Block Hohe StraBe | ZiegelstraBe | Alexander - von Humboldt-StraBe | westliche
PestalozzistraBBe

Block ZiegelstraBe | GrundstraBe | Freiherr vom Stein-StraBBe | Alexander von
Humboldt-StraBe

StraBenbegleitende Bebauung PestalozzistraBe | BriiderstraBe | August Bebel
StraBe

Wahrung des baulichen Zusammenhangs bei einzelnen Riickbauten,
insbesondere an der Hohen StraBBe (Sanierung des Gesamtensembles)
Weitere Modernisierung von Wohngebauden

Bevorzugte Bereiche fir LuckenschlieBungen

Alexander- von- Humboldt Gymnasium

Punktuelle Nachverdichtung fehlender Funktionsbereiche, energetische Sanierung,
Verbesserung der Freiraumqualitat

Gymnasium Alexander-von-Humboldt - Errichtung eines multifunktionalen
Verbindungsbaus zwischen Schulgebaude und Turnhalle und Dachsanierung
Turnhalle

Richard-Wagner-Park mit stidostlichem Erweiterungsgebiet

Sanierung im Bestand, funktionelle und gestalterische Aufwertung durch Angebote,
wie Bolzplatz, Verbesserung des altersspezifischen Spielplatzangebotes,
Verbesserung der Grundstuckszufahrt fir BrauhausstraBe 5 und 7
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Umbau und Erweiterung Kita ,Sonnenschein®
Markt (Nordliches/ nordwestliche Erweiterungsgebiet)

Leerstandsmanagement, Férderung Gewerbeansiedlung, Handel, Gastronomie,
Belebung Marktplatz- ,Der Markt neu bespielt®, Verbesserung der Ausstattung des
Marktes, Barrierefreie Erreichbarkeit,

Belebung der Innenstadt durch Koordinierung von Wohnkonzepten,

Wohnfunktion stabilisieren/ entwickeln,

Neubebauung Baulticken, (z. B. Mehrgenerationenhaus, Eigenheime)

Erhalt/ Sanierung wichtiger stadtbildpragender Gebaude

Schaffung soziokulturelle Angebote, Férderung der sozialen Integration und
Gemeinschaft/ Zusammenhalt, Férderung Vereine, Birgerzentrum,
Begegnungsstétte (z. B. Neubau eines Sozialen Wohn- und Beratungszentrum der
Diakonie)

Sanierung Verwaltungsgebaude — Rathaus und BurgstrafBe 11

Innensanierung und AuBensanierung der Marienkirche durch Evangelisch
Lutherische Kirche

Ostliche Erweiterungsfliche mit Sport- und Freizeitbad WEBALU
(Erweiterungsbereich vorerst forderrechtlich nicht bestatigt)

Umbau der Schwimmhalle WEBALU fur Schul-, Vereins- und Breitensport
(Entscheidung nach Konzepterarbeitung)

Prioritdr umzustrukturierende Bereiche sind:
Bereich zwischen KranzbergstraBe und Freiherr vom Stein StraBe

Neubau Wohnen, soziale Einrichtungen, Einrichtungen der Altenpflege etc., nicht an
Blockstrukturen gebunden, Durchgriinung

Durch den Eigentimer wird die obenstehende Nutzung aktuell geplant, die
Betreibung ist zum jetzigen Zeitpunkt gesichert.

Bereich sudlich ZiegelstraBe

Umbau ehemaliges Kino (Denkmal), Nachnutzung fir kulturelle, gastronomische
Zwecke, Handel, Dienstleistung oder sonstige wirtschaftlich tragféhige
innerstadtische Funktionen - abhangig von Investoren mit tragféhigen
Nutzungskonzept

Im Rahmen eines Gebietsmonitorings ist der Bauzustand des Kinos zu Giberwachen
und die Weiterfiihrung des Dialogs mit dem Eigentimer zu Entwicklungsabsichten-
und Chancen erforderlich

oder

Abbruch des ehemaligen Kinos, aufgrund Bauzustand und zu hohe Sanierungskosten
- innerstadtische Potentialflache

Berdumung der vernachlassigten Gartenbereiche an der Ziegelstral3e,
Wohnumfeldgestaltung, Schaffung Stellplatze oder ggf. bauliche Nachverdichtung
Wohnen, Gewerbe,
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Teilbereich zwischen PestalozzistraBe und BriiderstraBe

Nachnutzung Brachflache Mébelfabrik
Bebauung:
Wohnen/nichtstérendes Gewerbe oder soziale Einrichtungen/Bildungseinrichtungen

Umnutzung des ehemaligen Verbrauchermarktes (BriderstraBBe abseits)-
altersgerechter Umbau/Wohngruppen geplant, alternativ gewerbliche Nutzung oder
Abbruch Zweckbau

Im Zielplan sind u. a. Gebaude (z. B. Eckgebaude und Baudenkmaler) markiert, die als
stadtebaulich pragend und gebietstragend eingestuft werden und méglichst nachhaltig
erhalten werden sollen.

Kann dies nicht geleistet werden, sind mittel bis langfristig der stadtebauliche
Zusammenhang und die Funktionalitat selbst solcher wichtigen Bereiche wie der August-
Bebel-StraBe gefahrdet.

Im Bereich der Sanierung ist die Reaktivierung des ehemaligen Kinos mit Gastronomie und
Ma&glichkeiten fur kulturelle Veranstaltungen, auch Kino, aus stédtebaulicher und
baukultureller Sicher zwar nach wie vor ein wichtiges Vorhaben, von dessen Umsetzung ein
Impuls fir das Gebiet ausgehen kénnte. Der Dialog mit dem Eigentiimer zu
Entwicklungsabsichten- und Chancen ist allerdings seit Iangerer Zeit abgebrochen. Der
Gebé&udezustand hat sich weiter drastisch verschlechtert.

Daher ist aus heutiger Sicht langfristig der Bestand des Gebaudes gefahrdet. In der weiteren
Evaluierung und Fortschreibung des SEKO muss ggf. Uber alternative Konzepte flr den
Teilbereich nachgedacht werden.

Die energetische und die brandschutztechnische Sanierung sichern den Bestand des
Gymnasiumstandortes mit gesamtstéadtischer Bedeutung.

Mit dem bereits erfolgten Abbruch des ehemaligen Hortgebaudes und dem geplanten
Neubau eines Verbinders zwischen dem Schulgeb&ude und der Turnhalle als Funktions- und
Erganzungsbau wird der Schulstandort weiter gestarkt.

Im Bereich der privaten Sanierung wurden einige stadtbildpragende Objekte bzw. Objekte
mit konkreten Absichten ausgewahlt. Wichtig ist es, damit auch die energetische Sanierung
im Wohnungsbestand voranzutreiben. Mit der sichtbaren Sanierungstatigkeit im

Gebiet und der mit der Sanierung des Umfeldes steigenden Attraktivitat kénnen auch hier
neue Impulse gesetzt werden

1.4 Entwicklung stadtebaulich — freirdumlicher Strukturen

Die grundlegenden griinderzeitlichen Rasterstrukturen, damit auch StraBenraster und
System der stadttechnischen Versorgung werden erhalten.

Der 6stliche Teil des Gebietes wird jedoch, auch wenn dort Neubebauungen erfolgen,
langfristig einen wesentlich aufgelockerten Charakter erhalten. Vollstandig geschlossenen
Blockstrukturen wird es hier kaum mehr geben. Die historisch dichte Uberbauung wird
zugunsten durchgrinter Wohnareale aufgegeben werden missen, zumal einer immer kleiner
werdenden Bevoélkerung immer mehr Stadtflache zur Verfligung steht.

Far temporére, individuelle Zwischennutzungen durch interessierte Blrger, mit Ausnahme
von Stellplatzen, gibt es kaum Bedarf.

Der vor allem in GroBstadten verbreitete Trend des Urban Gardening / Farming lasst sich
hier nur bedingt nutzen.
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Ein in diesem Sinne durch einen Verein organisiertes Projekt [auft im Bereich Werdau-Sid
(Stadtpark).

Die Anlage einer Griinflache auf Riickbauflachen bedeutet fiir die Kommune langfristige
Unterhaltungskosten. Deshalb liegt in diesem Konzept der Schwerpunkt auf der Erhaltung
der vorhandenen Parkanlage Richard-Wagner-Park. Neben der Qualifizierung der Freizeit-
und Erholungsnutzung durch die Aufwertung der Aufenthalts- und Spielbereiche soll eine
pflegearme und naturnahe Gestaltung der Parkflachen mit artenreichen Blihwiesen
(,Puppenstuben gesucht — Blihende Wiesen fiir Sachsens Schmetterlinge®) erfolgen.

Die mit dem Abbruch privater Wohngebaude oftmals verbundene allméhliche Verwahrlosung
des Gelandes sollte von Beginn an tber entsprechende, mit der Ausreichung von
Fordermitteln vertraglich gebundene Pflege- und Unterhaltungsverpflichtungen unterbunden
werden.

1.5 Entwicklung des Wohnens

Die prognostische Situation fir die Gesamtstadt lasst die Annahme nicht zu, dass eine
Aufflllung des Gebietes im MaBBe der leer stehenden Substanz in absehbaren Zeitraumen
erfolgen wird. Die aktuelle Situation auf dem Wohnungsmarkt lasst die Sanierung maroder
Gebdaude als derzeit wirtschaftlich sehr schwierig erscheinen. Der zukinftige
Fordermitteleinsatz muss auch auf den Erhalt der stadtebaulich pragenden und
identitatsstiftenden Geb&ude ausgerichtet sein und damit gezielt die Sanierung dieser
Gebaude unterstltzen. Ein gezielter, stadtebaulich und wirtschaftlich vertretbarer Abbruch
wird dennoch weiterhin notwendig sein. Andererseits missen situationsbedingt auch
Grunderzeitquartiere mit Abbriichen, d.h. Perforierungen der Blockbebauung temporéar oder
permanent ,lebensfahig” sein.

Die weitere Entwicklung der Einwohnerzahl im Gebiet ist nicht von der Stadtumbautéatigkeit in
der Gesamtstadt loszulésen. Eine Fokussierung der Stadt auf die Innenstadtbereiche erfolgt
bereits seit Beginn des Stadtumbaus (siehe auch bisher erfolgreiche Teilnahme der Stadt
Werdau im Wettbewerb ,Ab in die Mitte”) und wurde im aktuellen INSEK Werdau 2030 mit
der Festlegung des 1. Handlungsfeldes der Grundsatz ,Innenentwicklung zuerst — Wohnen
und stadtebauliche Entwicklung mit Brachenkonzept® als wichtigste Grundlage und
Zielstellung fir die Stadtentwicklung der nachsten Jahre bestétigt.

Dieses Ziel muss noch nachhaltiger auf die Erhaltung der innerstédtischen Funktionen,
insbesondere Handel und Wohnen, fokussiert werden.

Der demografische Wandel hat, insbesondere in der Kernstadt und den angelagerten
grunderzeitlichen Bereichen zu nachhaltigen Verwerfungen gefiihrt. Mit Gber 30% Leerstand
in dem Teilbereich der éstlichen Innenstadt und bei nur langsamer Sanierungstatigkeit und
Ruckbauten in ehemals geschlossenen Quartieren ist die Auflésung der urbanen
Stadtstruktur langst Realitat. Rickbau von Altindustrie im innerstadtischen Bereich tragt
ebenfalls zu diesem Prozess, mithin auch zum Verlust stadtischer Identitat, bei. Dem
entgegen steht ein wieder steigender Baudruck am Stadtrand und in landschaftlich reizvoller
Umgebung in den Ortsteilen mit kaum vorhandener Infrastruktur und dementsprechend
hohen Investitions- und Mobilitdtsanforderungen. Diesen diametralen Entwicklungsstrangen
eine 6konomisch und 6kologisch vertretbare und nachhaltige Stadtentwicklung
entgegenzusetzen, ist die Herausforderung der ndchsten Jahrzehnte.

Geman dem Leitbild der Innenentwicklung wurde seit 2002 der gezielte Riickbau von auf3en
nach innen im Wohngebiet ,Sorge“ vollzogen. Der Rickbau des Plattenbaugebietes ,Sorge*
wurde 2017 abgeschlossen. Allerdings steht der Erosion der Innenstadtbereiche der Stadt
Werdau die, aus den Wohnungsbestéanden und —Standorten resultierenden,
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unterschiedlichen Firmenstrategien und wirtschaftlichen Méglichkeiten der
Wohnungsunternehmen und ein stagnierender Abbruch in dem Plattenbau- und
GroBwohngebiet am Stadtrand (Kranzberg) gegeniber. Die Wohnungssubstanz der 60er
und 70er Jahre (Werdau —Ost, Werdau —West) ist weitgehend im Bestand saniert, die
Sanierung eines Teils der Plattenbauten Am Kranzberg wird durch die Unternehmen, v. a.
durch die WGW (Wohnungsbaugenossenschaft Werdau e.G.), angestrebt. Durch die
stadtische Wohnungs-und Grundstlcksverwaltung Werdau GmbH (GGV) wird im
Wesentlichen auf Bestandserhalt und entsprechend der Anspriiche der
Wohnungsnachfrager, bedarfsweise Instandsetzung orientiert und damit die Entscheidung
zwischen aufwendigen, bedarfsgerechten Umbau oder Abbruch derzeit noch
hinausgezdgert. Der Wohnungsleerstand nimmt von der Innenstadt in die AuBenbezirke ab.
Gleichzeitig mlssen in mehreren Stadtteilbereichen mit der demografischen Entwicklung
verbundene Schrumpfungsprozesse gestaltet werden. Insofern ist die Problematik des
Stadtteils nur gesamtstadtisch zu I6sen. Die Entwicklung eines Gesamtkonzeptes fir das
Ostliche Stadtzentrum unter Einbeziehung des Wohnbebauung Werdau Ost ist daher eine
wichtige stadtplanerische Aufgabe.

Im INSEK Werdau 2030 (Kap. 5.3 — Ableitung und Entwicklung der zukinftigen
Forderkulisse) ist u. a. der in den 1970er Jahren entstandene Wohnungsstandort Werdau-
Ost (Zeilenbebauung) als ,Wartegebiet® eingestuft. ,Wartegebiete sollen in den nachsten
Jahren gemeinsam mit den Wohnungsunternehmen beobachtet werden. Indikatoren, wie
Entwicklung des Altersdurchschnittes der Bewohner und die Leerstandentwicklung nach
Wohnungstypen geben Aufschluss darlber, ob und wann es notwendig wird, regulierend,
auch unter Einsatz von méglichen Férdermitteln einzugreifen.”

Soll die Kernstadt erhalten und nachhaltig revitalisiert werden, wird es vermutlich fir die
Zukunft notwendig sein, dass sich gréBere Wohnungsunternehmen, wie die stadtische GGV
und die Wohnungsbaugenossenschaften wesentlich starker in diesem Bereich engagieren.
Allerdings geht das nur schrittweise im Rahmen deren, von der Gesamtentwicklung auf dem
Wohnungsmarkt abhangigen, wirtschaftlichen Mdglichkeiten.

Far Formen, wie seniorengerechtes Wohnen, Mehrgenerationenhdusern,
LickenschlieBungen in Form von Reihenh&usern, Wiederbebauung gréBerer freigelegter
Grundstlcke, Bauherrengemeinschaften usw. ist die Innenstadt und der zentrumsnahe
Bereich aufgrund der vorhandenen sozialen, Handels- und Bildungsinfrastrukturen gut
geeignet.

Die zuklnftige Bereitstellung von Férdermitteln sollte diese Entwicklung unterstitzen und die
Rahmenbedingungen fir die Erhaltung und Revitalisierung des Gebietes schaffen.

SanierungsmafBnahmen an Wohngebauden im Gebiet werden geférdert und unterstitzt.
Insbesondere gilt das fir stadtebaulich pragende Gebaude.

1.6 Soziale Infrastruktur, Offentliche Einrichtungen, Kultur, Sport

Ein gutes Angebot an Bildungs- und Kinderbetreuungsmadglichkeiten ist ein wichtiger
Standortfaktor fiir das Wohnen. Die Erhaltung der vielschichtigen Bildungslandschaft als
Alleinstellungsmerkmal und Imagafaktor ist eine Handlungsempfehlung aus dem INSEK
Werdau 2030. Im Interesse der Stabilisierung des Gebietes ist die Erhaltung und Starkung
der vorhandenen Einrichtungen zu férdern.

Dies betrifft insbesondere:
- Alexander-von Humboldt-Gymnasium

Sicherung des langfristigen Bestandes durch Weiterflihrung der
SanierungsmaBnahmen an allen Gebauden (u. a Dachsanierung Turnhalle) und Bau
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eines Verbindungsbau zwischen Schule und Turnhalle als Multifunktionsgebaude
(Negativattest der Fachférderung vom 25.10.2018 liegt vor)

- Schwerathletikhalle als wichtige Sporteinrichtung im Gebiet mit gesamtstadtischer
Bedeutung (Sanierung erfolgt Uber Fachférderung —Sportstattenférderung, daher
keine EinzelmaBnahme im SEKO)

- Ehemaliges Kino/Zentraltheater, identitatsstiftend fir Werdau, Sanierung und
Reaktivierung als multifunktionale Einrichtung.

Aber keine Aktivitaten des Eigentimers hinsichtlich der Umsetzung des Konzeptes
zur Nutzung als Kino, Gastronomie und Tanz/Clubnutzung - worst case: Abbruch
des Gebaudes aufgrund des nicht mehr sanierungsfahigen Gebaudezustandes

- Umbau und Erweiterung Kita ,Sonnenschein” zur Deckung des prognostizierten
Bedarfs an Kindergrippen- und Kindergértenplatzen sowie fehlender Kapazitaten bei
Hortplatzen und unter Beachtung Zuzug und Zuwanderung

- Sanierung Rathaus (Datentechnik, Brandschutz, Trockenlegung)

- Sanierung Verwaltungsgebaude BurgstraBe 11 (Trockenlegung)

- Neubau/ Sanierung Bestandsgebaude eines Sozialen Wohn- und Beratungszentrum
der Diakonie

- Innensanierung (Elektroinstallation, Liftungsanlage, FuBboden- und Malerarbeiten)
sowie Fassadensanierung der Marienkirche durch Evangelisch Lutherische Kirche
(Fachférderung wird geprdft)
sowie

- Umbau der Schwimmhalle WEBALU fir Schul-, Vereins- und Breitensport
(Entscheidung nach Konzepterarbeitung)

Die vorhandene Infrastruktur, wie Pflegedienste und Arzte sollten erhalten und
Ansiedlungen, vor allem im Bereich der Seniorenbetreuung, unterstitzt werden.

1.7 Offentliche Raume — Verkehr

,Die Qualitat der innerdrtlichen Verbindungen bestimmt das Zusammenspiel aller stadtischen
Funktionen. Wichtig sind vor allem die Alltagsverbindungen Wohnen-Arbeiten,
Wohnen-Einkaufen usw. an denen die Qualitat des stadtischen Verkehrsnetzes, das heif3t
StraBen, Radwege und FuBwege, gemessen wird. Mit den steigenden Umweltbelastungen
durch den Verkehr muss die Anforderung flr die kiinftige Stadtplanung sein: nicht so viel
Verkehr, wie méglich zu erlauben, sondern so viel Verkehr wie nétig. Gleichzeitig sind
Konzepte fir eine Verbesserung der Mobilitatsangebote in den Randbereichen und eine
Verringerung des Verkehrsaufkommens im Stadtzentrum notwendig vgl. INSEK Werdau
2030, Handlungsfeld 4- Kap.4.6.1 Technische Infrastruktur — Fazit/ Defizite).

Die Sanierung und die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes im Umbaugebiet ist ein wichtiger
Bestandteil der fur die nachsten Jahre zur Verbesserung der Wohnumfelder vorgesehenen
MaBnahmen:

Sanierung und Neuorganisation, sowie Gestaltung der August-Bebel-StraBe mit
Neuordnung des StraBenraumes, Parkraum- und Anlieferkonzept, Vernetzung Radverkehr,
Verweilzonen, Werbekonzept und somit Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in der
EinkaufstralBe

Sanierung und Aufwertung des Richard-Wagner-Parks, Sanierung Wegesystem und
Parkeinbauten, Schaffung von Angeboten fiir alle Altersgruppen.

Teilsanierung der FuBwege Briderstral3e, ZiegelstralBe durch Neuverlegung der
vorhandenen historischen Gehwegplatten in Teilbereichen des StraBennetzes zur
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Verbesserung der Nutzbarkeit und Neuorganisation, sowie Gestaltung des StraBenraumes
der BraustraBe mit Einordnung von Baumen und Radfahrstreifen.

Neubau (Ergénzung) eines FuBweges an der StraBe Am Brihl im Bereich Markteingang.

Sanierung der Hohen StraBe einschlieBlich Stiitzmauer, Verbesserung der
Parkmdglichkeiten fir Anlieger

Sanierung von Teilen der KranzbergstraBe, PestalozzistraBe, und GrundstraBe mit
Einordnung von Parknischen,

MaBnahmen zur barrierefreien Gestaltung des Marktplatzes
1.8 Klimaschutz / Energetische Sanierung

Die Stadt Werdau besitzt ein kommunales Energie- und Klimaschutzkonzept (KEKK-
Beschluss S-457 vom 20.03.2014).

Dieses sagt aus, dass das Fernwdrmevorranggebiet auch Iangerfristig erhalten bleibt.

Die mit dem Energietrager Gas erzeugte Fernwarme/Warmwasser ist durch einen hohen
energetischen Ausnutzungsgrad (Kraft / Warmekopplung) gekennzeichnet. Mit dem Verbot
von Schadstoffe emittierenden Einzelheizungsanlagen in einem GroBteil des Gebietes kann
ein wichtiger Aspekt des Klimaschutzes erfllt werden. Allerdings steht dem eine
verhaltnismanig geringe Akzeptanz der Fernwarme durch die Nutzer gegenuber, sie wird
mitunter als Sanierungshindernis empfunden, da die Kosten als im Vergleich zu
Einzelheizungen als zu hoch und als zu, durch individuelle verbrauchsenkende MaBnahmen,
zu wenig beeinflussbar empfunden werden. Hier wird, auch im Sinne der
Gebietsentwicklung, durch die Stadtverwaltung und die Stadtwerke Werdau GmbH eine
Imagekampagne mit dem Ziel einer optimalen Energieversorgung durch Fernwarme als
Baustein der integrierten Stadtentwicklung und positiven Standortfaktor mit einer
transparenten Preispolitik vorbereitet.

Seitens der Stadtwerke Werdau GmbH sind zuklnftig im Gebiet weitere Investitionen
hinsichtlich der Sanierung bzw. des Ausbaus des Fernwarmeversorgungsnetzes erforderlich.
In diesem Zusammenhang plant die Stadt die Sanierung der betroffenen StraBen (z. B.
Pestalozzistral3e, Ziegelstral3e).

Mit der Sanierung und gleichzeitigen Durchgriinung des 6ffentlichen Raums und der
dauerhaften und auch der temporaren Freilegung von Grundstiicken wird insgesamt der
Versiegelungsgrad verringert und das Stadtklima verbessert. Auch wenn auf freigelegten
Flachen langfristig wieder gebaut wird, kann dann mit hoher Energieeffizienz, geringer
Versiegelung, dem Nutzen von Regenwasser und besserer Durchgriinung ein Beitrag zum
Klimaschutz und zur Erhaltung eines gesunden Stadtklimas erfolgen.

Mit der bereits erfolgten energetischen Sanierung des Alexander-von-Humboldt-
Gymnasiums einschlieBlich des Fernwarmeanschlusses und der energetischen Sanierung
der Schwerathletikhalle wurde durch die Stadt bereits ein Zeichen in Hinblick auf
Energieeffizienz und eine gesunde Umwelt gesetzt.

Der Fernwarmeanschluss der Kindertagesstatte ,Sonnenschein® wird gepruft.

1.9 Stadttechnik

Im Gebiet sind Auswechslung und bedarfsweise Erweiterungen der vorhandenen Netze
vorgesehen. Diese sind sinnvollerweise, wie z.B. die geplante Auswechslung einer
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Mittelspannungsleitung oder MaBnahmen am Fernwarmenetz in der Ziegelstral3e, in der
Hohen StraBe oder in der PestalozzistraBe mit geplanten StraBenbaumalBnahmen zu
koppeln und dementsprechend zwischen Versorgungsunternehmen und Stadt abzustimmen.

2. Umsetzungsstrategien

Die Umsetzung des konkreten MaBnahme- und Zielkonzepts ist abhéangig von der
Festlegung einer tragbaren und kompromissfahigen Strategie als langfristigen
Handlungsrahmen, der permanent den aktuellen Bedingungen angepasst wird und der
darauf basierenden Blindelung und Steuerung von Férdermitteln und Eigenmitteln der Stadt
und von der Investitionsbereitschaft der privaten Eigentimer und den grundsétzlichen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Die Leitziele fir die langfristige strategische Ausrichtung der Stadtentwicklung wurden im
INSEK Werdau 2030 wie folgt festgelegt:

1. Erhaltung und Entwicklung der Urbanitat — Leben in der Innenstadt
Funktionelle und bauliche Verdichtung der Innenstadt, Schaffung neuer Urbanitat unter
Nutzung der vorhandenen Infrastrukturen.

2. Die Innenentwicklung, die Revitalisierung und Nachnutzung von Industrie- und
Wohnbrachen hat absoluten Vorrang vor extensiver baulicher Entwicklung.

3. Es sind Stadtbereiche mit besonderem Entwicklungsbedarf zu definieren und Konzepte
und MaBnahmen zur Starkung der Stadtbereiche zu entwickeln und in die zuklnftige
Forderstrategie abzuleiten. Dies betrifft insbesondere Teile der Stadt, in denen der
demografische und/oder wirtschaftliche Wandel zu problematischen stadtebaulichen/sozialen
Entwicklungen gefiihrt hat. Die Kernstadtbereiche und die angelagerten Griinderzeitgebiete
(Sudliche Innenstadt und Ostliches Stadtzentrum) sowie das zentrumsnahe Wohngebiet
Kranzberg sind bevorzugt zu entwickeln.

4. Wirtschaftsstandort Werdau
Die Alleinstellungsmerkmale der stadtischen Wirtschaft (Gesundheitswirtschaft, Verwaltung,
Bildung) sind zu erhalten und zu stérken.

5. Mobile Stadt, umweltvertraglich und innovativ - Der demografische Wandel und die durch
die Ausdinnung der Infrastruktur in der Flache gewachsene Mobilitdtsanforderungen
bedingen zeitgemaBe und innovative Konzepte, nicht mehr Verkehr, sondern intelligentere,
vernetzte Mobilitatssysteme.

6. Bildungsstandort Werdau

Werdau ist ein Schwerpunkt, insbesondere fir die berufliche Bildung in der Region. Die
Vernetzung zwischen Schule/Ausbildung/Arbeitsmarkt muss aufgrund der aufgrund der
demografischen Entwicklung méglichen Engpasse an Arbeitskraften intensiviert werden.
Hierzu ist eine enge Zusammenarbeit zwischen Schule, Lehre, Firmen und IHK notwendig.
Dazu tragt auch die aktive Akquise auslandischer Arbeitskrafte und Migranten bei.

7. Stadt und Landschaft: Griin und Wasser

Werdau ist eine Stadt mit groBem, aber noch entwicklungsfahigem naturrdumlichem
Potential. Vernetzung und Ausbau der Freizeitareale bei Schutz der natirlichen
Landschaftsressourcen und Entwicklung des ,griinen Bandes* Plei3e als Vernetzung
unterschiedlicher Teilrdume sowie kultureller und touristischer Punkte machen die Stadt zum
regionalen Anziehungspunkt.
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8. Burger-Stadt-Wirtschaft

Die Zukunft der Stadt liegt in der Vielfalt, dem unterschiedlichen Angeboten des Wohnens,
des vielfaltigen Freizeitangebotes, der Vernetzung von Bildung, Wirtschaft und Integration
von Zuwanderern und im biirgerschaftlichen Engagement der Einwohner fir die Stadt.

Die in den Grundsatzen herausgearbeitete langfristige Strategie der Stadtentwicklung,
thematisiert den vielschichtigen Handlungsbedarf und ist Grundlage fir die Ableitung der
kiinftigen Forderstrategie der Stadt Werdau. Schwerpunktsetzungen ergeben sich anhand
der identifizierten Defizite in den einzelnen Stadtgebieten und die Fokussierung auf die
Innenstadt. Vor diesem Hintergrund wurde u. a das Schwerpunktgebiet Werdau — Ostliches
Stadtzentrum fir eine Stadtebauférderung abgeleitet (sieche Anhang Auszug INSEK 2030)

Der Grundsatz ,Innenentwicklung zuerst® ist Grundlage und Zielstellung fir die
stadtebauliche Entwicklung Werdaus. Daraus ergibt sich die vorrangige Entwicklung der
Innen- und Kernstadt. Damit verbunden ist die vorrangige Konzentration und Entwicklung
von Gemeinbedarfseinrichtungen, wie sozialen-, medizinischen-, Kultur- und
Bildungseinrichtungen (Gymnasium und Berufsbildung) in diesem Bereich. Insbesondere die
Entwicklung des Einzelhandels ist auf die Innenstadt zu konzentrieren und soll vorrangig hier
stattfinden. In diesem Zusammenhang wird auf die Ergebnisse das Einzelhandelskonzept
der Stadt Werdau verwiesen. Insbesondere das Wohnen soll in der Innenstadt geférdert
werden. Der prognostizierte Neubaubedarf im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhausern
soll sich im Wesentlichen auf den Innenbereich konzentrieren.

Vor dem Hintergrund der prognostizierten demografischen Entwicklung wird der weitere
Rickbau der Wohnsubstanz notwendig werden, die aber nicht mehr in der konzentrierten
und flachigen Form wie bisher stattfinden wird. Damit einher geht die Sicherung bzw.
Entwicklung einer effizienten und zukunftsgerichteten Infrastruktur, insbesondere bezlglich
der Energieversorgung.

Mit der Priorisierung der Innenentwicklung und der Notwendigkeit, knappe Ressourcen auf
die fur die Umsetzung der langfristigen Entwicklungsziele der Stadt relevanten stadtischen
Raume zu konzentrieren, erfolgte eine raumliche Strukturierung und Abschichtung der
Stadtgebiete nach stadtebaulichem und strukturellem Handlungsbedarf.

Das Gebiet Werdau- 6stliches Stadtzentrum wurde gemafB INSEK Werdau 2030 als
konsolidierungswurdiges Gebiet eingestuft. Dieser Bereiche weist zum einen

mit seiner Lage, Struktur und Funktion identitatspragende Qualitaten flr die gesamte Stadt,
zum anderen Bestandsschwéachen aus Sicht der Stadtentwicklung auf.

Im Gebiet besteht ein erhéhter Bedarf, vorhandene Missstédnde gezielt zu

beseitigen, ohne Art und MafB3 der Nutzung wesentlich zu veréandern.

Strategisches Ziel in konsolidierungswurdigen Gebieten soll es sein, durch geeignete
MaBnahmen die vorhandene Bevélkerungsdichte im Gebiet zu festigen bzw. zu erhéhen.

Die Grundaussage der Planung ist, dass das Gebiet mit der Durchfiihrung entsprechender
MaBnahmen das Potential hat, sich langfristig als Teil des Stadtzentrums zu stabilisieren.
Wenn es gelingt, Brachflachen zu revitalisieren, die Innenentwicklungspotentiale zu nutzen
und neue Wohn- und Nutzungsformen im Gebiet umzusetzen, kdnnte das 6stliche
Stadtzentrum Vorbildfunktion fir andere Stadtgebiete erlangen.

Grundbedingung ist aber, dass auch die gesamtstadtische Entwicklungsstrategie und
Anpassung an die demografische Entwicklung auf dieses Ziel, die langfristige Stabilisierung
des Zentrums und der zentrumsnahen Bereiche ausgerichtet wird. Stadterhaltung und —
umbau in der Innenstadt mit Konzentration auf die benachteiligten Stadtteile steht im
Mittelpunkt der Werdauer Stadtentwicklungspolitik. Stadtentwicklung bedeutet
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Schrumpfungs- und Wachstumsprozesse nebeneinander. Stadtische Anpassungsstrategien
mussen vor allem auf qualitatives Wachstum (z. B. Angebot an zeitgeméafBem,
bedarfsgerechtem Wohnraum etc.) ausgerichtet werden.

Grundvoraussetzung ist auch die Einbeziehung, Koordinierung und Unterstitzung von
Blrgerinteressen- und Aktivitdten sowie der Interessen der im Gebiet ansassigen
Gewerbetreibenden.

Mittelfristig wird sich im angrenzenden Bereich des Wohngebietes Werdau-Ost weiterer
Handlungsbedarf in Bezug auf AnpassungsmaBnahmen an den Bevdlkerungsriickgang und
der Zunahme des Anteils der alteren Bevoélkerung und hinsichtlich der Verbesserung der
Generationengerechtigkeit und der Qualitativen und quantitativen Anpassung von Wohnraum
fur alle Zielgruppen ergeben. Daher wird in Zusammenarbeit mit den
Wohnungsunternehmen das Férdergebietskonzept bei Bedarf fortgeschrieben.

Im MaBnahmenplan wurden Prioritédten gesetzt und Vorhaben aufgenommen, die
schwerpunktmaBig der Stabilisierung des Gebietes, der Férderung wichtiger privater
BaumaBnahmen, der energetischen Sanierung und der Verbesserung des 6ffentlichen
Raums dienen. Die kommunalen Eigenmittel reichen in Zukunft nicht mehr aus um die
vorhandenen Férderprogramme voll auszuschépfen. Angesichts der kommunalen
Haushaltsituation im stadtischen Finanzhaushalt missen kommunale Eigenanteile daher
gezielt eingesetzt und inhaltlich in den Bereichen mit vorhandenen Entwicklungspotentialen
geblndelt werden um schnell positive Beispiele und damit Entwicklungskerne zu schaffen.
Das Ziel ist daher, mit der Umsetzung der vorgesehenen MaBBnahmen die
Rahmenbedingungen im Gebiet zu verbessern und damit weitere private Investitionen zu
initiileren.

Wir werden weniger, alter und bunter. Mit diesen drei Schlagwdértern wird im Allgemeinen der
demographische Wandel beschrieben. Die Stadt Werdau kénnte geradezu prototypisch fur
diese Entwicklungen stehen, da alle drei Trends mit ihren jeweils spezifischen Auswirkungen
auf alle Bereiche der Stadtentwicklung kiinftig eine groBBe Rolle spielen werden.
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Anhang

Auszug Werdau INSEK 2030 (Kapitel 5.3)

Ableitung und Entwicklung der zuklnftigen Férderstrategie:

Werdau-Ostliches Stadtzentrum

~Im Stadtumbaugebiet bstliches Stadtzentrum wurden in den letzten Jahren kommunale
MaBBnahmen, wie die Teilsanierung des Alexander-von Humboldt-Gymnasiums und dem
Riickbau des ehemaligen Hortgebdudes entsprechend des stédtebaulichen
Entwicklungskonzeptes (SEKO) umgesetzt. Die ehemalige Mébelfabrik wurde riickgebaut
ebenso wie die, in Privateigentum befindlichen Ruinen der sogenannten Graupenmdihle und
einige nicht mehr sanierungswtirdige Wohngeb&dude wurden abgerissen, sowie private
Eigentimer bei der Sanierung von Wohngebduden untersttitzt.

Fir die Zukunft sind z.B. die Weiterflihrung der Sanierung und die Herstellung eines
Verbindungsbaus an der Alexander-von Humboldtschule, der Anschluss weitere Gebdude an
die Fernwérme, die Weiterfihrung der Sanierung der Schwerathletikhalle und des
Richard-Wagner-Parks vorgesehen.

Flachen im stadtischen Eigentum sind als Wohnbaufldchen vorzubereiten und zu
vermarkten. Problematisch stellt sich die Sanierung des ehemaligen Kinos dar. Der private
Besitzer plante die Sanierung als multifunktionalen Veranstaltungsort mit Gastronomie. Hier
ist noch erheblicher Kldarungsbedarf vorhanden, zumal in den Beteiligungen vehement auf
das Fehlen eines Kinos aufmerksam gemacht wurden. Weitere Wichtiger Aspekt ist die
Neugestaltung der August-Bebel-StraBe. Um die einzige, neben dem Markt noch verbliebene
zusammenhéngende Einkaufsstral3e fir die Zukunft zu stédrken ist mehr als nur die
Erneuerung der Oberfldchen notwendig. Mit der Uberarbeitung des Verkehrskonzeptes fir
die Innenstadt miissen Méglichkeiten fir eine Neustrukturierung und Gestaltung des
gesamten StraBenraumes gefunden werden, die u.a. eine wesentliche Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat bewirken.

Eine Erweiterung des Stadtumbaugebietes in Richtung Osten folgenden Erwdgungen heraus
vorgesehen:

Mit dem prognostizierten Anstieg der Kinderzahlen sto3en die Kindereinrichtungen und
Grundschulen der Stadt schon jetzt an ihre Kapazitdtsgrenzen. Mit der baulichen
Erweiterung des Kindergartens ,Sonnenschein” und die Verlagerung der Hortpldtze aus dem
Gebéude der Umweltschule zur KiTa unter Nutzung eines Teils der benachbarten
Parkanlage soll der kurzmittelfristige Bedarfszuwachs in diesem Sektor, der nach 2025
prognostiziert abflacht, abgefangen werden. Dabei sollen die vorhandenen Einrichtungen
effizienter genutzt und mit bedarfsgerechten Erweiterungen ergénzt werden.

Eine weitere Erweiterung schlie3t die grinderzeitlichen Randquartiere zum Kranzberg bis hin
zum Sport- und Freizeitbad WEBALU ein. Der im WEBALU (Kombination Halle und Freibad
mit

Wellnesseinrichtungen) absehbare Handlungsbedarf und der Handlungsbedarf im
Wohnbaualtbestand sowie im éffentlichen Raum sollen mit der Erweiterung des
Férdergebietes abgedeckt werden.
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