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Der demografische und strukturelle Wandel stellt mit erhohter Intensitat die neuen Bundeslander ak-
tuell und zukinftig vor erhebliche Herausforderungen, mit denen sich Waldheim gleichermaf3en kon-
frontiert sieht. Die Hauptzielsetzung der Stadtentwicklung Waldheim wird weiterhin in der Sicherung
des Wohn- und Wirtschaftsstandort mit regionaler Bedeutung liegen. Unter Berlcksichtigung der zu-
nehmend negativen Prognosen fir die kiinftige Bevolkerungsentwicklung ist hier eine klare Konzent-
ration der kommunalen Aktivitaten auf notwendige und erfolgversprechende Bereiche der Stadtent-
wicklung zu setzen — und zwar sowohl thematisch als auch inhaltlich.

Vor diesem Erfordernis eines weitsichtigen, kommunalpolitischen Handelns beschloss der Stadtrat
der Gemeinde am 03.12.2009 ihr Integriertes Stadtentwicklungskonzept ,Waldheim 2020%, das als
Prognose- und Handlungsinstrument Ziele sowie Wege fir die Entwicklung der Gesamtgemeinde
anhand von fachubergreifend erarbeiteten Strategien aufzeigen soll. Das Integrierte Stadtentwick-
lungskonzept definiert unter Berticksichtigung der demographischen Entwicklung, der zu erwartenden
Trends am Wohnungsmarkt sowie der vorhandenen Fachplanungen einzelne Entwicklungsbereiche,
aus denen die Fordergebiete abgeleitet werden. Der Schwerpunkt des Stadtentwicklungskonzeptes
ist somit in der Feststellung stadtischer Problembereiche (thematisch und raumlich) und der Definition
gesamtstadtischer und teilrAumlicher Entwicklungsziele zu sehen.

Die im InSEK erfolgten Schwerpunktsetzungen sind durch vertiefende Untersuchungen von Teilrau-
men in weiteren Schritten konzeptionell zu untersetzen. Verfahrensleitend waren dabei die im Bauge-
setzbuch (8§ 171a Abs. 3) definierten allgemeinen Ziele von Stadtumbaumaf3nahmen:

0 Anpassung der Siedlungsstruktur, des Wohnungsangebotes und der wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen an die veranderte Nachfrage

o Starkung der innerstadtischen Bereiche unter Erhalt der historischen Bausubstanz
0 Beseitigung stadtebaulicher Mangel durch Um- oder Zwischennutzung.

Die Untersetzung der im INSEK dargelegten Forderstrategie mit einer konkreten Mal3nahmeplanung
(inkl. Zeitplan, Kosten- und Finanzierungsplan) erfolgt in dem vorliegenden Stadtebaulichen Entwick-
lungskonzept flr das Gebiet der Innenstadt (Altstadt und angrenzende Grinderzeitviertel) und be-
schrankt sich auf die Umsetzung von Einzelmaf3nahmen im Rahmen des Stadtumbaus.

Als weiteren Umsetzungsschritt der Stadtentwicklungsstrategie war die Anpassung der Stadtebaufor-
derkulisse vorzunehmen. Dabei war im Zuge der veranderten Rahmenbedingungen in der Stadtebau-
forderung (degressive Mittelausstattung, Auslaufen Stadtsanierung, neue zeitlich begrenzte Pro-
gramme, kurze Beantragungszeitrdume) die Forderstrategie insgesamt entsprechend anzupassen.
Insbesondere im Stadtumbau muss die vorgesehene Konzentration des Férdermitteleinsatzes auf die
raumlichen Schwerpunkte der Stadtentwicklung sich auch in reduzierten Férdergebietsgrof3en wider-
spiegeln. Das aktuell bestehende Stadtumbaugebietes wurden daher entsprechende der Forderun-
gen des Fordermittelgebers an die konkreten Problemlagen, Zielsetzungen und Maflinahmekonzepte
angepasst und setzt damit die in der Programmausschreibung flir die Stadtebauférderprogramme
2011 und 2012 benannten Prioritdten bei der Aktualisierung der Forderkulisse konsequent um.

Auch in der inhaltlichen Schwerpunktsetzung des Stadtumbauprozesses in Waldheim werden die
Neuausrichtung der Stadtebauforderung allgemein und des Programms Stadtumbau Ost im Speziel-
len umgesetzt. Die Konzentration der kommunalen Interventionen erfolgt mit der klaren Zielsetzung
der Starkung des Wohnstandortes Innenstadt durch Differenzierung des Wohnungsangebotes, der
Beseitigung stadtebaulicher Missstande unter Erhalt der historischen Siedlungs- und Bebauungs-
strukturen und der Qualifizierung des offentlichen Raumes.
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Stadtgeschichte und -struktur

Stadtentstehung

Waldheim wurde an einer die Zschopau querenden Furt gegriindet, Giber die eine wichtige Salzstral3e,
der ,alte Bbhmische Weg*, fuhrte. Die rasche Entwicklung verdankte die Siedlung dieser gulinstigen
Lage und dem Schutz eines befestigten Platzes (Burg oder Gutsherrensitz). Neben den Kriegen und
den ihnen folgenden Seuchen litt Waldheim durch haufige Feuersbrinste, die mehrfach fast die halbe
Stadt in Schutt und Asche legten und zur Stagnation des Stadtchens fuhrte. Haupterwerbszweige der
Bevolkerung waren neben dem Ackerbau vor allem die Weberei und die Tuchmacherei.

Zu einem wesentlichen Impuls der Stadtentwicklung wurde die Fertigstellung der 1845 begonnene
Eisenbahnlinie Chemnitz — Riesa im Jahr 1852 bei. Der allgemeine wirtschaftliche Aufschwung wurde
auch in der rasant stattfindenden Stadterweiterung deutlich. Das Gebiet am linken Flussufer, das Mit-
te des 19. Jahrhunderts noch Leipziger Vorstadt hiel3, wurde nun erschlossen und bebaut, erst bis zur
Eisenbahn, dann auch oberhalb der Bahnlinie, bis die Stadt 1905 mit Richzenhain zusammenwuchs.
Im 19. Jahrhundert hat sich die Einwohnerzahl der Stadt fast verzehnfacht.

Die damalige Bautatigkeit zeigt sich auch heute noch im Stadtbild. Die aufwendigen kurz nach der
Jahrhundertwende im aufgekommenen Jugendstil errichteten Birgerhduser bestimmen eine Reihe
von StralRenziigen. Insgesamt stellt die Epoche zwischen 1850 und 1910 die starkste Wachstums-
phase der Stadt dar, die mit dem Beginn des Ersten Weltkrieges 1914 endet.

Die Stadt Waldheim blieb im Zweiten Weltkrieg von unmittelbaren Kriegsfolgen verschont. Gebaude-
schaden als Kriegsfolge hat es in Waldheim nicht gegeben, wodurch sich der heute noch hohe Anteil
an Siedlungsstrukturen, die vor 1918 errichtet wurden erklart.

Die nachste Stadtentwicklungsphase ist durch Stadterweiterungen des sozialistischen Wohnungs-
baus ab 1956 gekennzeichnet. Zu Lasten der historischen Bestandsgeb&dude wurde der Fokus der
Bautatigkeit einseitig auf die Errichtung von Mehrfamilienhdusern in Form der Zeilenbebauung kon-
zentriert. Aufgrund fehlender Instandhaltungsmalinahmen an der historischen Bausubstanz und dem
dadurch zunehmenden Wohnungsabgang in Verbindung mit einer vergleichsweise geringen Neubau-
tatigkeit ab den 70er Jahren entstand in Waldheim Wohnungsmangel und Unzufriedenheit mit der
Wohnsituation insgesamt. Der in den vierzig Jahren Sozialismus entstandene Instandhaltungsrick-
stand an der griinderzeitlichen Bausubstanz hat noch heute negative Folgen fur das Stadtbild und die
Wohnsituation in den betroffenen Stadtteilen.

Die seit der Wende eingetretenen Veranderungen am Wohnungsmarkt und in der Stadtentwicklungs-
politik fuhrten zu erheblichen Verbesserungen der Wohnsituation in weiten Bereichen des Stadtzent-
rums, insbesondere der historischen Altstadt. Neben der umfangreichen Sanierung historischer Be-
standsgebaude in den innerstadtischen Bereichen wurde die zur Wende 1990 bestehende erhebliche
Nachfrage am Wohnungsmarkt sowohl im Bereich der Einfamilienh&user als auch bei den Mehrfami-
lienhdusern durch einer Reihe von NeuerschlieBungen in den Randlagen der Kernstadt sowie in den
Ortsteilen, die den Siedlungskérper befriedigt.

Stadtstruktur

Da die Stadt Waldheim seit Mitte des 19. Jahrhunderts von gréReren Stadtbrdnden sowie von Kriegs-
zerstorungen verschont geblieben ist, lasst auch heute noch die Bauweise Ruckschlisse auf das Er-
schlieBungs- bzw. Bebauungsalter der einzelnen Stadtgebiete zu.
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Das historische Stadtzentrum am Ober- und Niedermarkt sowie an die JVA angrenzenden Bereiche
(Schlossberg/ -platz, An der Schlossmauer, Kornhausstraf3e) und die Niederstadt sind gepragt von
einer geschlossenen Blockbebauung, die fast die gesamte Grundstiicksflache nutzt. In diesen Stadt-
gebieten erhielt sich das mittelalterliche StraRennetz trotz der haufigen Stadtbrande und Kriegszersto-
rungen fast vollstandig. Da eine Vielzahl deutlich vor 1832 errichteten Gebauden erhalten ist, besitzt
das Waldheimer Stadtzentrum ein sehr historisches Stadtbild. Haufig sind die Gebaude der histori-
schen Altstadt im Erdgeschoss mit Gewerberaumen ausgestattet, so dass sie sich heute als lebendi-
ges Geschaftszentrum prasentiert. Im Bereich um den Ober- und Niedermarkt ist ein Grof3teil der
Waldheimer Handel- (kleinteiliger Einzelhandel) und Dienstleistungseinrichtungen konzentriert.

Die im Rahmen der Industrialisierung der Stadt entstandenen Wohngebiete weisen ein deutlich ande-
res Erscheinungsbild auf. Zwar dominiert auch in diesen Gebieten eine geschlossene Bebauung der
Blockrander, allerdings deuten die grof3ere Geschossigkeit und die bauliche Gestaltung/ Ausfuihrung
auf das jungere Baualter hin.

Stadt Waldheim

Stadtebauliches
Entwicklungskonzept

SEKo 2008
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- Blockbebauung
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Abbildung 1: Baustrukturelle Klassifizierung Waldheims (InSEK 2009)

Wahrend in den 6stlichen Erweiterungen (Talstr./ Feldstr., Hohe Stral3e, Dresdner Str.) die Bebauung
uberwiegend vor 1890 stattgefunden hat und somit der Gruinderzeit zuzuordnen ist, fand die Erschlie-
Bung jenseits der Zschopau (Hartelstr., Bahnhofstr., Breitscheidstr.) grof3teils im 20. Jahrhundert statt
und reprasentiert damit eher die Phase des Jugendstils. Bei beiden Baustilen nimmt der Uberbau-
ungsgrad der Grundstiicke deutlich ab, so dass der Anteil der nutzbaren Grundsticksfreiflachen als
verhaltnismagig gunstig zu bewerten ist. Auf3er im Bereich der Bahnhofstral3e sind neben dem Woh-
nen kaum andere Funktionen in den Gebauden integriert. Zwar sind in raumlicher Néhe oft gréRRere
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und kleinere Gewerbebetriebe errichtet worden, die intensive Funktionsmischung, wie sie aus vielen
anderen Quartieren dieser Zeit bekannt ist, bildete sich in Waldheim nur begrenzt aus. Ein erhebili-
ches Problem in der Waldheimer Stadtentwicklung stellen die nach 1990 brachgefallenen, zumeist
aus der Griunderzeit stammenden ehemaligen Gewerbeflachen dar. Zwar wurden im Rahmen ver-
schiedener Forderprogramme (u.a. EFRE) einzelne gréfl3ere Brachen beseitigt, dennoch beeintréachti-
gen eine Reihe problematischer Objekte das Erscheinungsbild und die Entwicklungsméglichkeiten
einzelner Stadtgebiete. Vor allem die Gewerbebrachen am ehemaligen Giterbahnhof, die Spindelfab-
rik an der dem Stadtzentrum unmittelbar gegenlberliegenden Zschopauseite und einzelne vormals
sozio-kultureller Einrichtungen (Lindenhof, Jugendherberge u.w.) seien an dieser Stelle genannt.

Aufgrund des Baualters, bauhistorischer Besonderheiten aber auch wegen der stadt-geschichtlichen
Bedeutung dieser zwei altesten stadtstrukturellen Einheiten konzentriert sich hier ein Grof3teil der
Einzeldenkmale der Stadt Waldheim. Auch hieraus ist die Bedeutung dieser Quartiere ablesbar.

Nach dem ersten Weltkrieg fanden nur noch vergleichsweise geringe Stadterweiterungen statt. Un-
mittelbar nach dem Krieg wurden begonnenen Grof3projekte der Infrastruktur abgeschlossen (neues
Bahnhofsgeb&ude, Post) und einzelne Wohnprojekte im typischen Stil der Genossenschaftsbauten
der 20er/ 30er Jahre realisiert (Hauptstr., Lindenplatz, Bergstr.).

Im Rahmen des Wohnungsbauprogramms der DDR wurde in den 60er/ 70er Jahren auch in Wald-
heim entsprechende Wohngebiete der Zeilenbebauung (Breuningstr./ Goldbornstr., Petsalozzistr.,
Hainichener Str.) entwickelt. Sie sind fir die damalige GroR3e der Stadt vergleichsweise klein und 16s-
ten das vorliegende Wohnungsproblem in keinster Weise. Verschérfend kam hinzu, dass das Bauge-
schehen im Bereich der Mehrfamilienhausbebauung in Waldheim in den 80er Jahren nicht fortgefiihrt
wurde. Aus diesem Grund gibt es in Waldheim auch nicht die typischen Plattenbauten aus dieser Zeit.
Auch in der DDR-Zeit entstand eine Reihe von Einfamilienhaussiedlungen.

In den 90er Jahren fand in Waldheim eine rege Bautétigkeit statt — zwischen 1990 und 2000 wurden
in Waldheim Bauplatze fur Gber 800 Wohnungen erschlossen. Vor allem der Mehrfamilienhausbau
dominierte mit fast 680 WE (Frobelstr., Vogtstr., Goldene Hohe u.a.). Hinzu kamen eine Reihe grofl3e-
rer und kleinerer Einfamilienhausstandorte (z.B. Vogtstr., Am Breitenberg, Bergstr.).

Die Stadt Waldheim liegt in einer sehr attraktiven und erlebbaren landschaftlichen Situation. Der Sied-
lungskorper der Kernstadt selbst ist aufgrund seiner geschichtlichen Entwicklung und Struktur mit
verhaltnismagig kleinen und in inrem Gesamtanteil eher unzureichenden Griin- und Erholungsflachen
ausgestattet. Als groRRere offentliche Freiflachen sind der Oberwerder, der neu entstandene Augusti-
nerplatz und der Briickenmuihlenpark zu nennen, die durch kleinere Stadtplatze (u.a. Denkmalplatz an
der Bahnhofstraf3e) erganzt werden. Der Grof3teil des innerstadtischen Erholungspotenziales liegt im
Bereich der unmittelbar angrenzenden bewaldeten Hohen (Wachberg, Goldene Héhe, Bornberg,
Pfaffenberg, Eichberg, Kreuzfelsen, J.-S.-Bach-Hdhe, Breitenberg) und der Grinziige entlang der
Zschopau und deren Nebenbéachen.

Fur den Bereich der Erholungsnutzung stehen weitere Freiflachen (Friedhof) und die recht umfangrei-
chen, zumeist am Stadtrand gelegenen Kleingartenanlagen zur Verfligung. Die Stadt Waldheim und
ihre Ortsteile verfigen zudem Uber eine Vielzahl an Spielplatzen.

Insgesamt ist jedoch vor allem in den Bereichen mit dichter Bebauung ein Defizit an kleinen, woh-
nungsnahen, nutzbaren Griunflachen zu verzeichnen.
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Wohnungsangebot und -nachfrage

Entwicklung der Nachfragesituation

Die Einwohnerentwicklung der Stadt Waldheim, und damit auch der Umbau und die Erweiterung des
Siedlungskdrpers, standen schon immer in engem zeitlichem Zusammenhang mit der wirtschaftlichen
Entwicklung. So lassen sich an der Bevolkerungskurve die Depression der 30er Jahre des 19. Jahr-
hunderts ebenso wieder finden, wie der Aufschwung mit Beginn des Eisenbahnzeitalters (ab 1845)
und der rasante Aufstieg der Stadt ab der Mitte des 19. Jahrhunderts. 1910 lebten 12.325 Menschen
in Waldheim. Die Folgen des Ersten Weltkrieges und der anschlieRenden Weltwirtschaftskrise flihrten
zu einer Stagnation der Einwohnerzahl bis 1933. Der beginnende Aufschwung wurde vom Kriegsbe-
ginn 1939 gestoppt — die Einwohnerzahl von tber 13.150 wurde nie wieder erreicht. Nach dem Ende
des Zweiten Weltkrieges konnte die Stadt nicht von dem Bevdlkerungszuzug aufgrund der Umsied-
lungen aus den ehemaligen deutschen Ostgebieten profitieren. Die Einwohnerzahl sank bis zur
Volkszéahlung 1950 auf 12.588.

Die Einwohnerzahl der Stadt Waldheim blieb in den ersten 25 Jahren der DDR recht stabil. Zwar sank
sie in den Jahren bis zum Mauerbau 1961 von Uber 12.000 auf unter 11.300 wuchs dann aber wieder
bis zum Jahr 1974 auf fast 12.000. Seit dem Jahr 1974 war jedoch ein kontinuierlicher Bevdlkerungs-
schwund zu verzeichnen. Insgesamt verlor die Stadt im Zeitraum 1974 bis 1988 etwa 15% seiner
Birger — eine jahrliche Abnahme um 1%. Ursache war die zu diesem Zeitpunkt unbefriedigende
Wohnsituation vieler Waldheimer im Vergleich zu der in einigen Nachbarstadten. Die geringe Neu-
bautatigkeit und die zunehmende Verschlechterung der historischen Gebaudesubstanz schwéachten
den Wohnstandort erheblich. Hingegen nahm die Nachbarstadt Hartha allein zwischen 1977 und
1982 um Uber 11% zu wéhrend Waldheim und Leisnig im gleichen Zeitraum jeweils 6,5% an Einwoh-
nern verlor. Ein enger zeitlicher Zusammenhang von Bautatigkeit und Bevélkerungsentwicklung ist
sowohl in den einzelnen Kommunen, als auch in den Verschiebungen zwischen diesen in der DDR-
Zeit sehr gut nachweisbar.

Mit dem Beginn der gesellschaftlichen und politischen Wende im Sommer 1989 bekam das Abwande-
rungsverhalten eine zusétzliche Dynamik. Allein in den Jahren 1989 und 1990 sank die Einwohner-
zahl um fast 600 — 5,5% der Burger von 1988. Insgesamt verlor Waldheim in den Wendejahren 1989
bis 1992 etwa 1.100 Einwohner.

Nach den erheblichen Bevdlkerungsverlusten in den unmittelbaren Nachwendejahren kam es in
Waldheim zu einer langen Stabilisierungsphase in der Einwohnerentwicklung. Eine wesentliche Ursa-
che ist in der ErschlieBung einer Vielzahl von Neubauvorhaben, inshesondere im Bereich des Miet-
wohnungsbaus zu sehen. In den Jahren 1994 bis 1996 konnte die Stadt Waldheim entgegen dem
regionalen Trend Einwohnergewinne erzielen. Mit etwa dem Jahr 2000 endet diese kurze Wachs-
tumsphase. Zu diesem Zeitpunkt lebten in Waldheim etwa 9.500 Menschen. Seit dieser Zeit verliert
Waldheim im Schnitt jahrlich etwas tGber 1% seiner Bevdlkerung. Dieser Trend hat sich in den letzten
Jahren stabilisiert, da sowohl die natlrliche Bevdlkerungsentwicklung als auch die Wanderungsbe-
wegungen einen negativen Saldo aufweisen. Die Geburtenausfélle Mitte der 90er Jahre und die an-
haltende Abwanderung junger Erwachsener wird diese Entwicklung weiter verfestigen (Ausfall Eltern-
generation — demographisches Echo, deutlich sinkender Anteil an Frauen im gebarfahigem Alter).

Die 5. regionalisierte Bevolkerungsprognose fir den Freistaat Sachsen geht fur die Stadt Waldheim
von einer Einwohnerzahl von unter 7.000 im Jahr 2025 aus. Mit der prognostizierten Bevélkerungs-
abnahme von 19% zwischen 2010 und 2025 liegt Waldheim schlechter als die Stadte in der Region.
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. 2025 Veranderung zu 2010 in %
Gemeinde 2010

Variante 1 | Variante 2 Variante 1 Variante 2
Dobeln 21,3 18,6 18,1 -12,7 -15,0
Hainichen 8,9 7,4 7,2 -16,9 -18,5
Hartha 7,8 6,6 6,4 -15,6 -17,3
Leisnig 9,1 7,6 7,5 -16,2 -17,8
Mittweida 15,5 13,6 13,2 -12,7 -15,2
RoRwein 6,9 6,1 6,0 -11,4 -13,7
Waldheim 8,4 7,0 6,8 -17,4 -19,0

Abbildung 2: Bevdlkerungsprognose fur die Stadte der Region Ddbeln/ Mittweida

Es ist in den nachsten Jahren jedoch nicht nur eine Bevdlkerungsabnahme zu verzeichnen, sondern
es ist auch mit einer recht deutlichen Verdnderung der Altersstruktur zu rechnen. Héhere Lebenser-
wartung bei den starken Jahrgdngen und zuriickgehende Geburtenzahlen sind hierfir der Haupt-
grund. Aber auch die Wanderungen bewirken eine Anderung der Altersstruktur. Da den Wanderungs-
verlusten bei den jungen und mittleren Bevolkerungsschichten regelmafig Wanderungsgewinne der
Uber 60-Jahrigen gegenlberstehen verandert sich direkt die Altersstruktur der Waldheimer Bevolke-
rung. Hinzu kommt der indirekte Effekt der ausbleibenden Geburten durch die Abwanderung junger
Menschen. Bei der Analyse der Zielregionen wird deutlich, das eine zunehmende Abwanderung in die
alten Bundeslander aus arbeitsbedingten Griinden oder im Zuge der Ausbildung zu verzeichnen ist,
Waldheim im Nahbereich aber eher von den Wanderungsbewegungen profitiert.

Diese Veranderungen der Einwohnerschaft haben natirlich deutliche Auswirkungen auf den lokalen
Wohnungsmarkt. Die Stadt Waldheim steht jedoch nicht nur vor dem Problem der quantitativen Ver-
anderung der Nachfrage, sondern auch die qualitativen Aspekte werden sich wandeln. Gerade die
Uberalterungstendenzen bestimmen die Nachfrageanderungen der nachsten Jahre:

0 der Anteil der Haushaltsgrinder wird sich stark verringern — eine Halbierung der 18 bis 25-
Jahrigen ist auch in Waldheim zu erwarten

0 (gleichzeitig steigt der Anteil der Hochaltrigen (Uber 85 Jahre) um etwa 50 %

o0 die Altersgruppe der 25- bis 40-Jahrigen nimmt bis 2010 ab, stabilisiert sich bis 2015 um dann
erneut abzunehmen

Fur den Wohnungsmarkt bedeutet dies u.a., dass

o die Anzahl der altersbedingten Haushaltsaufgaben nicht addquat durch Neugriindungen zu erset-
zen sind,

o die Nachfrage nach altersgerechten Wohn- und Dienstleistungsangeboten hingegen deutlich
steigen wird,

0 neben den Veradnderungen auf dem Mietwohnungsmarkt auch mit einem deutlichen Riickgang
der Eigentumsbildung zu rechnen ist, da die relevante Altersgruppe abnimmt.

Im Rahmen der InSEK-Erarbeitung 2009 wurde auf Basis der 4. regionalisierten Bevolkerungsprog-
nose des Freistaates Sachsen fur die Stadt Waldheim der Bedarf nach altengerechten Wohnangebo-
ten prognostiziert. Danach steigt die Gruppe der Hochaltrigen (Uber 85 Jahre) um 65% auf Gber 370
im Jahr 2020. Hinzu kommen weiter 420 Blrger im Alter von 80 bis 85 Jahre. Insgesamt werden 2020
deutlich tber 10% der Bevolkerung tuber 80 Jahre sein. Der Anzahl der altersbedingt Pflegebedurfti-
gen Uber 75 Jahre wird von etwa 220 auf 280 steigen — eine Zunahme um 27%.Unter diesen Aspek-
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ten ist die Sicherstellung seniorengerechter Wohn- und Betreuungsangebote von erheblicher Bedeu-
tung fur die Weiterentwicklung und Umsetzung der Stadtentwicklungsstrategie. Vor allem auch die
zunehmende Uberschneidung von Pflegefallen, die gleichzeitig von Altenarmut betroffen sind (wen-
debedingt gebrochene Lebenslaufe mit entsprechenden Folgen fir Rentenniveau, v.a. ab Geburtsjahr
1940) wird Probleme hervorrufen, die auf kommunaler Ebene nur schwer geltst werden kénnen.

Von besonderer Bedeutung fur die weitere Entwicklung der Stadt Waldheim wird auch das Angebot
an bezahlbaren familienfreundlichen Wohnungen sein. Das derzeitige Angebot muss deutlich diffe-
renzierter werden und sich konkreter den Bedurfnissen von Familien anpassen (Wohnumfeld, Woh-
nungszuschnitte). Auch der Bereitstellung innenstadtnahen Baulandes zu vertretbaren Preisen ist
besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

Aufgrund der wirtschaftlichen Umstrukturierungsprozesse nach 1990 (Arbeitslosigkeit — sinkendes
Rentenniveau) und dem anhaltend hohem Anteil an Langzeitarbeitslosen (ALG II-Empfanger) ist zu-
dem mit einer zunehmender Nachfrage nach preiswertem Wohnraum zu rechnen ist. Aufgrund der
sinkenden HaushaltsgréRen und einem zu erwartenden Ruckgang der Kaufkraft werden zukinftig
vermehrt kleinere Wohnungen nachgefragt werden — hier kann es nach heutigen Erkenntnissen zu
Engpassen kommen. Verscharfend wirken sich hier die sich auf die WohnungsgroRe erstreckenden
Festlegungen der Sozialgesetzgebung (SGBII) aus.

Eine moglicherweise verstarkte Nachfrage ist kiinftig auch im Bereich von Einfamilien- und Reihen-
hausern zur Miete zu erwarten. Aufgrund der Notwendigkeit von Flexibilitat am Arbeitsmarkt ist der
Erwerb einer Immobilie fur viele Erwerbstatige mit zusatzlichen Risiken verbunden. Der Verzicht auf
die Wohnform ,Eigenheim® ist jedoch nicht zu erwarten. Inwieweit sich diese Entwicklung mit den zu
erwartenden Haushaltsaufgaben im Ein- und Zweifamilienhausbereich und den zunehmenden Ver-
kaufsfallen (Erben wohnen in anderen Regionen) tberschneidet bleibt abzuwarten.

Prognose ausgewahlter Nachfragergruppen
(Haushaltsgrinder, Eigentumsbilder, Senioren)
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Eigentumsbilder —_————— e e e —
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Abbildung 3: Prognose zur Entwicklung ausgewahlter Nachfragergruppen (InSEK 2009)
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Spezifika des Wohnstandortes Waldheim

Waldheim verzeichnete aufgrund der regen Bautatigkeit im Mehrfamilienhaussektor bis Ende der 90er
Jahre eine recht deutliche Zunahme des Wohnungsbestandes. Neben dem Neubau wurden im Zuge
der Gebaudesanierungen eine erhebliche Anzahl an Wohnungen wieder der Nutzung zugefihrt bzw.
durch Wohnungsteilungen, Dachgeschossausbauten und Umnutzungen zusétzlicher Wohnraum ge-
schaffen. Dieser deutlichen Zunahme des Wohnungsangebotes stand eine langfristig prognostizierte
Einwohnerabnahme gegeniber. Die Stadt Waldheim erarbeitete daher 2002 ihr Integriertes Stadt-
entwicklungskonzept, nahm am Bundeswettbewerb Stadtumbau-Ost teil und wurde in das neu aufge-
legte Stadtebauférderprogramm Stadtumbau-Ost aufgenommen. Seit 2002 werden auch durch kon-
krete Forderung (Landesrickbauprogramm, Stadtumbau-Ost/ Programmteil Riickbau) gezielt Wohn-
gebadude vom Markt genommen. Seither hat die Stadt Waldheim ein leicht negatives Saldo in der
Entwicklung des Wohnungsbestandes zu verzeichnen. Bisher wurden tber 30 Objekte mit zusammen
200 Wohnungen zurlckgebaut.

Der negative Saldo der Bestandsentwicklung am Waldheimer Wohnungsmarkt liegt aber auch ganz
wesentlich am Rickgang der Bautatigkeit. Seit dem Jahr 2000 findet kein Mietwohnungsbau mehr
statt — die Volumina im Einfamilienhaussektor sanken deutlich.

Der Wohnungsmarkt in der Kernstadt Waldheim wird von drei gro3en Strukturen gepragt:
0 der historischen Bebauung vor 1948 (52% der Wohnungen)

0 der Zeilenbebauung aus den 1960er/ 70er Jahren (14%)

0 der Ein- und Zweifamilienhausbebauung aus verschiedenen Baualtern (20%).

Hinzu kommen mit der Mehrfamilienhausbebauung aus den 90er Jahren mit 6,5% und der genossen-
schaftlichen Zeilenbebauung der 1920er/ 30er Jahre mit 5,5% noch zwei etwas kleinere Segmente.

Uber drei Viertel der Wohnungen sind komplett saniert bzw. nach 1990 errichtet. In nur etwa 6% der
Wohnungen fanden bisher gar keine ModernisierungsmafRnahmen in den sichtbaren Gebaudeteilen
(Dach, Fenster, Fassade) statt. Der Sanierungsstand ist Uber die einzelnen strukturellen Wohnungs-
markteinheiten relativ &hnlich. Allein in der historischen Bausubstanz ist ein unterdurchschnittlicher
Bauzustand zu konstatieren: fast 10% der Wohnungen liegen in Gebauden ohne sichtbares Sanie-
rungsgeschehen und der Anteil komplett sanierter Wohnungen liegt mit Gber 10% unter dem stadti-
schen Durchschnitt.

Aufgrund der Dominanz der historischen Bausubstanz, des recht hohen Anteils an Ein- und Zweifami-
lienhdusern sowie den vergleichsweise geringen Bestdnden der DDR-Block- und Plattenbauweise
herrschen in Waldheim kleinteilige Eigentumsstrukturen vor. Es dominieren die privaten Einzeleigen-
timer, die zusammen 70% der Wohnungen in Waldheim besitzen. Das stadtische Wohnungsunter-
nehmen WBY verwaltet mit ca. 800 Wohnungen ber 16% des Gesamtwohnungsbestandes in Wald-
heim. Das Unternehmen besitzt auch bedeutende Bestande in den Griinderzeitvierteln der Stadt.

Der Wohnungsleerstand in Waldheim weist stark strukturelle und rdumliche Schwerpunkte auf. Eine
detaillierte Analyse des Leerstandes wurde im Rahmen der Erarbeitung des INSEK auf Basis einer
adresskonkreten Leerstandskartierung durchgefuhrt. Dabei wurden insgesamt 486 leerstehende
Wohnungen erfasst. Fast 400 davon sind der Struktureinheit der historischen Bebauung vor 1948
zuzuordnen — das sind 82%. In den Ein- und Zweifamilienhdusern stehen 34 Wohnungen leer — auch
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hier Uberwiegend in den Objekten, die vor 1948 errichtet wurden (28). In der Zeilenbebauung wurden
20 leerstehende Wohnungen erfasst (4% aller leerstehenden WE).

Fur die gesamte Kernstadt Waldheim ergab sich somit eine Wohnungsleerstandsquote von 12,4%. In
den einzelnen Struktureinheiten ist diese sehr unterschiedlich. Die mit Abstand hdchste Quote wird
mit fast 20% in der historischen Bebauung erreicht. Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern stehen
4,5% der Wohnungen leer — nach Alter differenziert ergibt sich fur die vor 1918 errichteten Gebaude
jedoch eine Leerstandsquote von fast 10%, wahrend sie bei den spater erbauten Objekten unter 2%
liegt. In der DDR-Zeilenbebauung liegt der Anteil des Leerstandes mit 3,7% und damit unter der ubli-
cherweise angenommenen wohnungsmarktbedingten Fluktuationsreserve von 5%.

Auch der Zusammenhang von Wohnungsleerstand und Modernisierungsstand des Gebaudes wurde
analysiert. Hier ist Uber den gesamten Wohnungsbestand der Kernstadt eine deutliche Korrelation
zwischen diesen beiden Merkmalen feststellbar. Danach lie3e sich schlieBen, dass je besser der
Bauzustand ist, desto geringer ist die Leerstandsquote. Bei der konkreten Analyse der drei grof3en
Struktureinheiten des Waldheimer Wohnungsmarkt muss diese Aussage im Hinblick auf die histori-
schen Gebaude vor 1948 relativiert werden. Bei diesen stehen auch in den komplett sanierten Be-
standen deutlich tber 10% der Wohnungen leer — bei den teilsanierten Bestanden steigt deren Anteil
auf Uber 15 bis fast 20% an. Es ist also hier davon auszugehen, dass Gebaudesanierung nicht zur
erheblichen Reduzierung des Wohnungsleerstandes fuhrt, sondern hier weitere Kriterien Berlcksich-
tigung finden missen (Lage, Wohnungsmerkmale, Wohnumfeld) oder von einem strukturellen Woh-
nungsleerstand auszugehen ist.
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Der Wohnungsleerstand in der Kernstadt Waldheim weist starke rdumliche Unterschiede auf. Deutlich
wird die klare Konzentration des Wohnungsleerstandes in den drei griinderzeitlichen Quartieren — hier
liegt der Leerstand zwischen 17 und 25%. Selbst in den sanierten Bestanden liegt die Leerstandsquo-
te mit ca. 13% Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Einzelne Stral3enabschnitte sind beson-
ders vom Wohnungsleerstand betroffen, so die Feldstrale mit 53%, die Hohe StralRe mit 34%, die
BreitscheidstraRe mit 29%, die BahnhofstraRe mit 25%, die TalstraRe mit 24% oder die Hartelstralle
mit 23%. Im historischen Stadtzentrum hingegen liegt die Leerstandsquote unter 9% und konzentriert
sich Uberwiegend in einzelnen Objekten (enger Zusammenhang mit dem Bauzustand). In den Einfa-
milienhausgebieten bleibt der Leerstand unter 5%, ebenso in der Zeilenbebauung und dem Mietwoh-
nungsbau der 90er Jahre - hier ist derzeit kein Leerstandsproblem ableitbar.

Zusammenfassung der Problemsituation am Wohnungsmarkt Waldheim

Das Wohnungsangebot in Waldheim muss derzeit als nicht den zu erwartenden Trends der Bevolke-
rungsentwicklung angepasst bewertet werden. Hohe Wohnungsleerstéande in innenstadtnahen griin-
derzeitlichen Wohngebieten zeigen eine offensichtlich fehlende Wohnqualitat an. Die aufgrund des
Bevolkerungsriickgangs zunehmend sinkende Nachfrage wird ohne lenkende Interventionen diese
Entwicklung verstarken und den Gesamtfortbestand dieser Gebiete gefahrden (,Leerstandspirale®).
Wahrend sich die Einwohnerzahl zwischen 1995 und 2008 um Uber 10% verringerte stieg das Woh-
nungsangebot im gleichen Zeitraum um 7% - Ergebnis: statt 2,14 kommen nur noch 1,80 Einwohner
auf jede Wohnung.

Derzeit konzentriert sich der Wohnungsleerstand in der griinderzeitlichen Bausubstanz. Insgesamt
stehen Uber 350 Wohnungen in den vor 1918 errichteten Gebauden leer. Das sind drei Viertel des
insgesamt erfassten Leerstandes in Waldheim. Vergleichbare Vermarktungsprobleme wurden, auf3er
bei den zwischen den beiden Weltkriegen errichteten Gebauden, in keiner anderen Stadtstruktur fest-
gestellt — der Leerstand liegt sowohl in den Gebieten der Ein- und Zweifamilienhausbebauung als
auch in der Zeilenbebauung aus der DDR-Zeit unter 5%.

Gleichzeitig muss jedoch festgestellt werden, dass neben der historischen Bebauung des Stadtzent-
rums vor allem die innenstadtnahen Wohngebiete der Grinderzeit das Stadtbild pragen und auch
bereichern. Die stadtebauliche Bedeutung der vollstandig erhaltenen zusammenhangenden Bebau-
ungsstrukturen ist als hoch einzuschatzen. Gleichwohl ist der Leerstand als ein strukturelles Problem
zu begreifen, das sich aus einem Uberangebot dieses Marktsegmentes ergibt und gleichzeitig auch
ein Hinweis auf fehlende Nachfragegerechtigkeit dieses Wohnungsmarktsegmentes ist (Wohnungs-
grofRen/ -zuschnitte, wohnungsnahe Freiflachen, Wohnumfeld, Verkehrsbelastung, Parkprobleme).

Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung ist in den nachsten Jahren auch mit deutli-
chen Veranderungen der Nachfragestrukturen zu rechnen. Als wesentliche Hauptaspekte sind hierbei
eine zunehmende Nachfrage nach verschiedenen altengerechten Wohnangeboten sowie nach be-
zahlbarem Wohnraum zu nennen.

Den erheblichen in den néchsten Jahren zu bewaltigenden Problemen in den Griinderzeitquartieren
stehen schwierige Eigentumsverhdltnisse gegeniber. Der gesamtstadtische Anteil privater Einzelei-
gentimer liegt bei fast drei Viertel des Wohnungsbestands. Nur das stadtische Wohnungsunterneh-
men hat relevante Besténde in den Problembereichen.
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Landesplanerische Zielvorgaben

Die Stadte Hartha, Leisnig und Waldheim sind benachbarte Stadte vergleichbarer Grof3enordnung im
verdichteten Bereich des landlichen Raumes. Die drei Stadte haben eigene nahrdumliche Verflech-
tungsbereiche, wurden jedoch in der Fortschreibung des Regionalplans Westsachsen als grundzent-
raler Verbund definiert und nicht mehr als eigenstandige Unterzentren wie im Regionalplan 2001. Die
Ausweisungen Grundzentraler Verblnde setzt eine tatsachlich wahrgenommene oder nachgewiese-
ne Absicht der Zusammenarbeit voraus. Sie ist an grundsatzliche Voraussetzungen gebunden:

0 eine Funktionsteilung in Bezug auf die zentral6rtliche Ausstattung
0 eine verstetigte interkommunale Zusammenarbeit.

Vor diesem Hintergrund haben die Stadte Hartha, Leisnig und Waldheim ge-
meinsam mit der Stadt Geringswalde (Planungsregion Chemnitz/ Erzgebirge)
/‘\ den Stadtebund Sachsenkreuz gegriindet. Der offentlich-rechtliche Vertrag zur

{}'ﬁ’ Bildung des Stadtebunds wurde im Dezember 2006 unterzeichnet. Die
-({‘-_ f war- © Erarbeitung des interkommunales Handlungskonzept Lvon der
' \\'ﬂ"y‘m'l Stadtekooperation zum Stadteverbund — gemeinsam den demografischen

Wandel gestalten® war eines der ersten gemeinsamen Projekte.

Die Stadt Waldheim gehort zu den regionalen Verbindungsachsen: Leipzig - Brandis/ Naunhof —
Grimma -Hartha/ Leisnig/ Waldheim — Dobeln — RolRwein (- Dresden), Leipzig - Brandis/ Naunhof —
Grimma - Hartha/ Leisnig/ Waldheim — Geithain (- Chemnitz), (Chemnitz — Mittweida -) Hartha/ Leis-
nig/ Waldheim - Dobeln (- Riesa - Berlin). Regionale Verbindungs- und Entwicklungsachsen dienen
vorrangig der Konzentration der Siedlungstétigkeit und der Bindelung von Infrastruktureinrichtungen
und erfillen damit im Verdichtungsraum vorrangig Ordnungsfunktionen und im Landlichen Raum
Uberwiegend ErschlieBungsfunktionen. An den Regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachsen
sollen die weitere Siedlungsentwicklung konzentriert werden und Infrastruktureinrichtungen wie Ver-
kehrswege und Versorgungseinrichtungen gebiindelt werden.

Im aktuellen Entwurf des neuen LEP (Stand Januar 2012) wurde die Region im Sidteil des ehemali-
gen Landkreises Ddbeln nicht mehr als verdichteter sondern als landlicher Raum ausgewiesen.

Gesonderte regionalplanerische Ausweisungen erfolgen zum Themenbereich Tourismus. Die Stadt
Waldheim gehort zum Erholungsgebiet Freiberger Mulde/ Zschopau mit bereits vorhandenem Tou-
rismus. Zudem liegt sie in der Gebietskulisse (thematische Tourismusschwerpunkte) ,Tal der Burgen*
und weist mit dem Zschopauradwanderweg (unmittelbare Anbindung an Mulderadwanderweg) eine
vorhandene Infrastruktur in diesem Bereich auf.
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Untersuchungsgebiet Grinderzeit Waldheim

Der Untersuchungsbereich Grinderzeit Waldheim umfasst neben den namensgebenden Griinder-
zeitgebieten an der Bahnhofstral3e (einschlie8lich der Querstral3e Breitscheidstrale und Hartelstra-
3e), des Bereiches Talstral3e/ Feldstral3e sowie Hohe Stral3e die Altstadtbereiche und das Gebiet an
der Dobelner StralRe. In Auswertung der spezifischen Problemlagen, der gebietsbezogenen Potentia-
le und vor allem in Umsetzung der Stadtentwicklungsstrategie ,Waldheim 2020“ (InSEK 2009, vgl.
Abschn. 3) wurde zur Konkretisierung der benannten Handlungsansétze diese Abgrenzung gewahilt.
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Abbildung 5: Ubersichtsplan Untersuchungsgebiet Stadtumbau

Gebietscharakteristik

Das Gebiet wird dominiert von der geschlossenen Block- und Blockrandbebauung aus der Zeit vor
1918. Aufgrund der fehlenden Kriegsschaden sind die historischen Bebauungsstrukturen weitestge-
hend erhalten und sind in ihrer Auspragung typisch fur ihre Entwicklungsepochen. Neben einer star-
ken Uberbauung der Grundstiicksflache und dem daraus resultierendem Mangel an wohnungsbezo-
genen halbprivaten Freiflachen, sind im Untersuchungsbereich teils erhebliche Defizite in der Verfiig-
barkeit wohngebietsbezogener Griin- und Erholungsflachen festzustellen.

Vor allem die Griinderzeitgebiete weisen jedoch derzeit teilweise erhebliche bauliche und funktionale
Defizite auf. Eine Vielzahl von Geb&auden ist un- oder teilsaniert — der Leerstand ist tUberproportional
hoch. Des Weiteren befinden sich in diesen Gebieten eine Reihe von Gebauden, die fur spezifische
Nutzungen errichtet wurden, deren Fortbestand/ -betrieb unter heutigen Verhaltnissen nicht mehr
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tragfahig ist. Hierzu zahlen sowohl Versorgungseinrichtungen (Kaufhalle), sozio-kulturelle Einrichtun-
gen (Kindergarten, Kino, Vereinshof) und ehemalige Gewerbebetriebe (Bereich an der Giterbahnhof-
stral3e, Spindelfabrik an der Zschopau).

Aufgrund der Tallage der Stadt bestehen im Untersuchungsgebiet erhebliche Reliefunterschiede, die
teilweise nutzungsbestimmend oder —einschrankend wirken, vor allem aber auch erheblichen Einfluss
auf die Verkehrsfihrung haben. Insbesondere der Bereich Bahnhofstraf3e/ HartelstralRe wird durch
den Verkehr in die Innenstadt deutlich belastet.

Spezifische Problemlagen

In den vorangegangenen Abschnitten wurden die Analysen des INSEK zur Stadtstruktur und zum
Wohnungsmarkt umféanglich dargestellt und teilweise aktualisiert. Zusammenfassend kann folgende
Ubersicht zu den besonderen Problemlagen im Untersuchungsgebiet gegeben werden:

0 zuriuckgehender Wohnungsbedarf — struktureller Wohnungsleerstand

o0 rucklaufige Nachfrage nach innerstadtischem Wohnen (Raumzuschnitte, Wohnumfelddefizite) —
Erhalt historische Wohngebaude durch Fortbestand tragfahiger Nutzungen gefahrdet

0 geringere Nutzungsnachfrage fur historische Altbausubstanz — Instandsetzungen/ Modernisierun-
gen ricklaufig (Denkmalschutzauflagen, Investitionsbedarf)

o0 Entstehung von Ruinen und Brachen — Perforierung der Innenstadt durch notwendigen Rickbau
0 zuriickgehende Bildung von Wohneigentum — sinkende Neubautatigkeit.

Eine nachhaltig erfolgreiche Anpassung der Griinderzeitquartiere an die gednderten Nachfragebedin-
gungen wird nur erfolgreich sein, wenn es gelingt gemeinsam mit den Grundstiickseigentimern ge-
eignete und flur alle Seiten tragbare Quartierskonzepte zu entwerfen. Die Aktivierung der privaten
Eigentumer fur die Teilnahme am schwierigen Stadtumbauprozess héngt vor allem auch von deren
friihzeitigen Beteiligung am Planungsprozess ab.

Grundsatzlich werden durch die Wohnungsunternehmen/ -eigentimer die Moglichkeiten der qualitati-
ven Anpassung der historischen Bausubstanz als schwierig bewertet. Aufgrund der in den meisten
Gebieten vorhandenen Hanglagen treten haufig auch bautechnische Probleme auf (z.B. Trockenle-
gungen, Anbau Fahrstiihle, Anderung Wohnungsgrundrisse durch Zusammenlegung benachbarter
Objekte), die Sanierungskosten erfordern, die derzeit am Markt nicht refinanzierbar wéaren.

Auch ist die Wettbewerbsfahigkeit einiger griinderzeitlicher Stadtquartiere durch lokale Besonderhei-
ten erheblich eingeschrankt (Verkehrsbelastung Hauptstral3e/ Hartelstral3e, Stadtteilimage Talstral3e/
Feldstral3e, stddtebauliche Missstande in unmittelbarer Nachbarschaft). Hinzu kommen haufig woh-
nungsbezogene Defizite (v.a. Wohnungszuschnitt) und Wohnumfeldprobleme (nutzbare Freiflachen,
Parksituation, offentlicher Raum).

Von den Wohnungsunternehmen/ -eigentimer wurden die gesetzlichen Regelungen zur energeti-
schen Anpassung als besondere Problematik benannt. Die dadurch entstehenden zusatzlichen Kos-
ten werden insbesondere in den energetisch schwieriger zu sanierenden Grinderzeitbestanden die
Mieten deutlich steigen lassen und deren Wettbewerbsfahigkeit weiter verringern.
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In Reaktion auf die sich verstarkenden Folgen des demographischen Wandels schrieb die Stadt
Waldheim in den Jahren 2008/ 09 ihr Integriertes Stadtentwicklungskonzept aus dem Jahr 2002 fort.
Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) dokumentiert die, auf einer fachubergreifend erar-
beiteten Strategie fir die Entwicklung der Gesamtgemeinde basierende Perspektive der Stadt Wald-
heim bis zum Jahr 2020. Grundlage dieser Stadtentwicklungsstrategie bildete die intensive Analyse
der verschiedenen Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung. Neben der Aufarbeitung der beste-
henden Fachplanungen lag ein Schwerpunkt in einer realistischen Analyse der demographische Ent-
wicklung und deren besonderen Folgen fir die Themenbereiche Stadtstruktur (Bebauung und Frei-
raum) und Wohnungsangebot/ Wohnqualitat. Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept definiert unter
Berticksichtigung der demographischen Entwicklungen, der zu erwartenden Trends am Wohnungs-
markt (Wohnungsbestand, Wohnungsnachfrage) sowie der vorhandenen Fachplanungen einzelne
Entwicklungsbereiche, aus denen die Fordergebiete abgeleitet werden. Der Schwerpunkt des Stadt-
entwicklungskonzeptes ist somit in der Feststellung stadtischer Problembereiche (thematisch und
raumlich) und der Definition gesamtstadtischer und teilrdumlicher Entwicklungsziele zu sehen.

Zieldefinition zur Stadtentwicklung

Neben den vorgefundenen spezifischen Problemlagen in Waldheim fanden insbesondere die folgen-
den, im Baugesetzbuch (8 171a Abs. 3) definierten allgemeinen Ziele des Stadtumbaus Berticksichti-
gung bei der Definition der kommunalen Zielsetzungen fur die kiinftige Stadtentwicklung:

0 Anpassung der Siedlungsstruktur, des Wohnungsangebotes und der wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen an die veranderte Nachfrage

o Starkung der innerstadtischen Bereiche unter Erhalt der historischen Bausubstanz
0 Beseitigung stadtebaulicher Mangel durch Um- oder Zwischennutzung.

Die Formulierung einer gesamtstadtischen Zielrichtung ist auch wesentlich fir die Identifizierung von
Handlungsfeldern und Ableitung konkreter MalRBnahmen (Umsetzungskonzept). Sie bildet den Rah-
men flr politische Entscheidungen und das Verwaltungshandeln. In Analyse der zu erwartenden de-
mographischen Entwicklung und deren Folgen fir die einzelnen Teilbereiche der Stadtentwicklung
wurden im INSEK die folgenden Hauptziele abgeleitet:

o Starkung zentraler Funktionen (Versorgung, Kultur, Bildung, Soziales)

0 nachhaltige Sicherung der Attraktivitat des Wohnstandortes durch qualitative und quantitative
Anpassung des Angebotes (zielgruppenspezifische Differenzierungen)

0 Weiterentwicklung der grinderzeitlichen Stadtquartiere als funktionsfahige identitatspragende
Bestandteile der Stadt Waldheim unter Beriicksichtigung stadtebaulicher und denkmalschitzeri-
scher Belange

0 Reuvitalisierung von Brachflachen (Beseitigung stadtebaulicher Missstédnde, Wiedernutzung zur
Schaffung zusatzlicher Wohn- und Gewerbemdglichkeiten)

o Wahrung/ Weiterentwicklung des historischen Stadtzentrums als vielféltiges und lebendiges Zent-
rum der Stadt Waldheim des Wirtschaftsstandortes Waldheim unter Nutzung regionaler Koopera-
tionsmaoglichkeiten

o Sicherung/ Verbesserung der gewerblichen Rahmenbedingungen
o0 weitere FOrderung der Burgerstadt Waldheim (Vereine/ Initiativen)/ Forderung des Ortsteillebens
0 Intensivierung der landlichen Entwicklung.
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Starkung der zentralen Funktionen

Die Starkung der grundzentralen Funktion ist herausragendes Ziel der weiteren Entwicklung der
Stadt. Mit den deutlich sinkenden Bevdlkerungszahlen in der Region muss die Stadt Waldheim ihre
zentrale Bedeutung sichern und ausbauen. Vor allem im Bereich der Bildung und der Kultur/ Freizeit
sind die Grundlagen hierfir sehr gut. Aufbauend auf diesen Rahmenbedingungen muss das positive
Image als attraktive Wohnstadt mit lebendigem Zentrum weiterentwickelt und ausgestaltet werden.

Differenzierung des Wohnungsangebotes

Auch in der Stadt Waldheim besteht weiterhin die Notwendigkeit der qualitativen und quantitativen
Anpassung des Wohnungsbestandes an die veranderte Nachfrage. Als entscheidende Aspekte dabei
sind die kiinftigen Nachfrageentwicklungen am Wohnungsmarkt aufzunehmen, die aus dem demo-
graphischen Wandel und den Individualisierungstendenzen in der modernen Gesellschaft resultieren.
Es ist von einer deutlichen Erweiterung der Nachfragergruppen auszugehen. Die Strategie der Be-
standsentwicklung muss entsprechend zur Flexibilisierung oder zur Spezialisierung bei der Anpas-
sung des Wohnraumes gehen.

Die Entwicklung zielgruppenspezifischer Angebote wird insbesondere bei den verschiedenen Mdg-
lichkeiten fur altengerechte Wohn- und Betreuungsangebote relevant sein. Hier wird in den ndchsten
Jahren mit einer zunehmenden Nachfrage zu rechnen sein. Auf der anderen Seite sprechen eine ho-
here Fluktuation der Mieterschaft sowie die sich entsprechend der Lebensphasen veréndernden
Wohnanspriche auch fur Prafung von Mdoglichkeiten zur Erhéhung der Flexibilitat in den einzelnen
Wohnobjekten.

Die Differenzierung des Wohnungsbestandes darf jedoch nicht das unmittelbare Wohnumfeld aus-
klammern. Die Schaffung zielgruppenspezifischer Wohnangebote muss die gesamte Wohnsituation
bertcksichtigen. Insofern sind MaBhahmen auf den Grundstiicksfreiflachen sowie im angrenzenden
Raum in die Anpassungsstrategie aufzunehmen.

Weiterentwicklung der grinderzeitlichen Stadtquartiere

Die in der Grunderzeit entstandenen Stadtteile pragen das Erscheinungsbild der Stadt Waldheim
ganz erheblich mit. Sie stellen auf der einen Seite eines der grof3ten Potenziale der Stadtentwicklung
dar, weisen auf der anderen Seite sehr diffizile Problemlagen auf.

Es muss gelingen durch behutsamen Umbau der einzelnen Stadtteile diese Gebiete nachhaltig zu
stabilisieren und sie zu einem festen Bestandteil eines vielseitigen und attraktiven Wohnstandortes
Waldheim zu entwickeln. Durch die Verringerung des Leerstandes, der haufig in Kombination mit De-
fiziten in der Bausubstanz und stadtebaulichen Missstanden auftritt, und der Beseitigung der beein-
trachtigender Wirkungen auf die Nachbargebaude allein, ist ein Wohngebiet sicher nicht zu stabilisie-
ren. Vielmehr muss die Mdglichkeit eines durch den Rickbau entstandenen zusatzlichen Flachenan-
gebotes fur die Schaffung zusatzlicher Qualitaten genutzt werden. Wichtig fur den Erfolg einer derar-
tigen Strategie ist jedoch, dass es gelingt, durch das Umbaugeschehen die Eigenart des Gebietes
nicht zu zerstéren. Identitatspragende oder stadtstrukturell bedeutsame Elemente muissen im Rah-
men eines Stadtteilkonzeptes identifiziert und geschitzt werden. In enger Abstimmung mit Eigenti-
mern und Nutzern sind Nachnutzungsideen zu entwickeln und zu konkretisieren. Hierfir sind geeig-
nete Aktivierungs- und Beteiligungsformen zu entwickeln.
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Revitalisierung von Brachflachen

Insbesondere die innerstadtischen Brachflachen stellen ein erhebliches Stadtentwicklungpotenzial in
Waldheim dar. Durch Revitalisierung un- bzw. untergenutzter Flachen werden stadtebauliche Miss-
stande beseitigt und Raum fur neue Entwicklungen geschaffen. Fiur die vorhandenen Brachflachen
sind basierend auf ihrer Lage und Nachnutzungsmaoglichkeiten sowie unter Bericksichtigung gesamt-
stadtischer bzw. stadtteilbezogener Zielsetzungen allgemeine Nutzungsideen zu entwickeln. Denkbar
sind von der Entwicklung kleinerer innenstadtnaher Standorte fur Einfamilienhausbebauung, tber
eine Reaktivierung der gewerblichen Nutzung bis zur Renaturierung der Flachen verschiedenen Vari-
anten. In vielen Fallen werden der Umsetzung dieser Malinahmen die fehlende Mitwirkungsbereit-
schaft/ -fahigkeit entgegenstehen. In solchen Fallen muss gepriift werden, ob durch die Ubernahme
der Grundsticke in das Vermégen der Kommune diese MalRnahme realisiert werden soll.

Wahrung und Weiterentwicklung des historischen Stadtzentrums

Das Erscheinungsbild der Stadt wird ganz wesentlich von ihrem Stadtzentrum gepragt. Ein gelunge-
ner Stadtebau und eine gute gestalterische Qualitat sind wichtige Aspekte fir das positive Erleben
einer Stadt. Stadtqualitat zeichnet sich durch Abfolgen unterschiedlicher, moglichst unverwechselba-
rer stadtebaulicher Rdume aus. Die Schaffung und Erhaltung von Raumkanten im stadtebaulichen
Raum, d.h. die Begrenzung eines stadtebaulichen Raumes wie eines Platzes, eines Strallenzugs
oder eines Weges, ist ein herausragendes stadtebauliches Gestaltungsprinzip. Dies bedeutet fir das
stadtplanerische und Investorenhandeln mit allen Mitteln um die Erhaltung der wegen eingeschrénk-
ter Nutzungsmaoglichkeiten meist schwierigen, aber stadtebaulich und/ oder kulturhistorisch auf3eror-
dentlich wichtigen Gebaude zu kampfen.

Stand Leitbild

Ein eigenstandiges kommunales Leitbild gibt es bisher fir Waldheim nicht. Die bestehenden Vorstel-
lungen wurden jedoch in die Definition allgemeiner Ziele des Stadtebundes Sachsenkreuz einge-
bracht, welche einer der ersten gemeinsamen Schritte dieser interkommunalen Kooperation war und
durchaus auch als Rahmenleitbild fir die Region zu verstehen ist. Dieses regionale Leitbild ist in den
nachsten Jahren weiter zu vertiefen und mit Konkretisierungen zu unterlegen.

Als zentrale Herausforderung fur die Zukunftsfahigkeit der vier Stadte wurden die notwendigen Be-
waltigungsstrategien zum demografischen Wandel in der Region erkannt. Im Mittelpunkt dabei steht
die Aufgabe, den Menschen eine Zukunftsperspektive zu bieten. Eine Bewaltigung des demografi-
schen Wandels in der schrumpfenden Region lasst sich nur tGber eine innovative Kooperation zentra-
ler Orte erreichen. Die vier Stadte des Stadtebundes besitzen eine wichtige arbeitsteilige Auffang-
funktion in einer schrumpfenden Region. Bewaltigung des demografischen Wandels bedeutet fiir den
Stadtebund ,Sachsenkreuz”, die gemeinsame zentralortliche Funktion der vier Stadte neu zu definie-
ren und zu gestalten. Nur bei hoher Attraktivitat der vier Stadte des Stadtebundes besteht die Chan-
ce, die Abwanderung zu bremsen oder auf die Stadte zu lenken. Eine zentrale Aufgabe des Stadte-
bundes ist es, angesichts einer wachsenden Mobilitdt der Bevolkerung Kristallisationspunkt des 6f-
fentlichen Lebens zu sein und ldentitat und die Bindung in der Region und an die Region zu befor-
dern. Die Zukunftsfahigkeit des Stadtebundes hangt davon ab, dass es mit geeigneten Instrumenten
gelingt, eine Zukunfts- und Verantwortungsgemeinschaft zwischen Verwaltung, Politik, Unternehmern
und Birgern herzustellen. Innovative Anpassungsstrategien missen so bewaltigt und kommuniziert
werden, dass sie bei den Einwohnern keine Angste und ein Gefiihl des Niedergangs ausldsen.
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Gesamtkonzept und Umsetzungsstrategie

Die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Wohnungsmarktes Waldheims stellt ein Kernelement der
Stadtentwicklungsstrategie Waldheim 2020 dar. Diese hangt ganz wesentlich von einer gesamtstadti-
schen Verringerung des Wohnungsangebotes ab, wobei die Bewertung der Potenziale und Defizite
der einzelnen Stadtteile Beriicksichtigung finden muss. Bei der Anpassung des Wohnungsbestandes
kann der Ruckbau nur einen Teilbereich darstellen. Wesentlich fur die Wohnfunktion der Innenstadt-
bereiche sind die weitere Forderung der Instandsetzung und Modernisierung der historischen Bau-
substanz sowie die Erhéhung der Attraktivitat der einzelnen Wohngebiete durch die Schaffung zu-
satzlicher Angebote im Wohnumfeld (Grin- und Freiflachen, Parkmdglichkeiten, Gestaltung Straf3en-
raum/ Platze). Weiterhin sind zusétzliche Wohnangebote zu entwickeln, die aufgrund der Anderungen
in der Bevolkerungsstruktur einen nachhaltigen Erfolg erwarten lassen. Neben den verschiedenen
Formen altengerechter Wohn- und Betreuungsangebote sind hier insbesondere Mdoglichkeiten der
Eigentumsbildung (vor allem fur Familien) zu bertcksichtigen. Dies sollte sich auf die Bereitstellung
innenstadtnahen Baulandes (als Abrundung bestehender Strukturen und als Umnutzung vorhandener
Brachflachen) und auf die Erweiterung des Angebotes im Bereich von selbstgenutztem Wohneigen-
tums in historischen Bestandsgebauden erstrecken.

Gleichzeitig hangt die Lebensqualitat auch wesentlich vom Angebot an Kultur- und Sporteinrichtun-
gen, sowie in den Bereichen Bildung und soziale Betreuung ab. Langfristig ist ein derartiges breites
Angebot jedoch nur mit einer regionalen Ausrichtung zu erhalten. Eine Abstimmung zu kinftigen
Strukturen und interkommunalen Aufgabenteilungen sowie deren Beriicksichtigung in der Investiti-
onsplanung ist sinnvoll und notwendig.

Den verschiedenen Stadtgebieten kommen entsprechend ihrer Potentiale unterschiedliche Funktio-
nen in der Umsetzung der Stadtentwicklungsziele zu. Unter Zugrundelegung der Analyseergebnisse
und nach Aufbereitung der bestehenden Fachplanungen erfolgte eine Bewertung der einzelnen Stadt-
teile hinsichtlich ihrer Potenziale und Defizite. Daraus ableitend wurden rédumliche Schwerpunkte der
Stadtentwicklung bis zum Jahr 2020 festgelegt (Gebietskategorien).

Ableitend aus den gesamtstadtischen Zielen der Stadtentwicklung unter den sich verandernden
Rahmenbedingungen, aber auch den regionalen Zielsetzungen (Regionalplanung, Stadtebund) konn-
ten strategische Ansatze und allgemeine Handlungsfelder abgegrenzt werden:

0o Wohnungsruckbau/ Beseitigung Gewerbebrachen
- v.a. Forderung von Rickbaumalnahmen mit geeigneten Nachnutzungen
- Berucksichtigung der stadtebaulichen Vertraglichkeit

0 Nutzung von Ruckbauflachen
- Neuordnung und —gestaltung (6ffentliche oder private Flachen)
- Renaturierung/ Freiflachenentwicklung
- Neubebauung (i.d.R. kleinere Selbstnutzerstandorte)

0 Aufwertung bestehender Wohngebiete
- Gestaltung offentlicher Raume
- Beseitigung stadtebaulicher Missstande — Schaffung neuer Qualitaten
- Unterstiitzung privater Bau- und Ordnungsmal3nahmen
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o Differenzierung des Wohnungsbestandes
- Entwicklung kleinerer innenstadtnaher Eigenheimstandorte (Umnutzung)
- Luckenbebauung in geeigneten Innenstadtlagen (Stadth&user)
- Forderung altengerechter Wohnangebote (zentrumsnah)

Fiur die einzelnen Schwerpunktrdume der kinftigen Stadtentwicklung wurden schon im INSEK ge-
bietsbezogene Zielsetzungen aufgefihrt:

0 Ziel: Erhalt durch Qualifizierung des Wohnstandortes und Starkung der Zentrumsfunktion
Sanierungsgebiet Stadtzentrum

0 Ziel: Erhalt durch Qualifizierung des Wohnstandortes
Hohe StralRe

0 Ziel: Umstrukturierung unter Erhalt/ Qualifizierung des Wohnstandortes
Feldstral3e/ TalstralRe
Untere HartelstralRe

0 Ziel: Umstrukturierung zum Zwecke der Umnutzung/ Neubebauung
Untere Bahnhofstralle

0 Ziel: Umstrukturierung zum Eigenheimstandort
Obere BreitscheidstrafRe/ Luise- Romstedt- Stral3e

Stadt Waldheim

Stadtebauliches
Entwicklungskonzept

SEKo 2020

Gebietsbewertung

konsclidiertes Gebiet
Umstrukturierungsgebiet
Erhaltungsgebiet
Beobachtungsgebiet

Stand: Juni 2009
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Abbildung 6: Abgrenzung Schwerpunktrdume (InSEK 2009)
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Die Bewertung der einzelnen Teilrdume der Stadt, insbesondere der Wohngebiete, die Abschéatzung
ihrer Potentiale und Defizite, sowie die darauf basierende Ableitung des einzelnen Handlungsbedar-
fes (Gebietskategorien) bildet die Grundlage fir die Uberpriifung der bestehenden Gebietskulisse der
Stadtebauforderung.

SEP — Stadtebauliche Erneuerung (Stadtsanierung)

Das Hauptinstrument der Stadtebauférderung im zentralen Bereich der Stadt Waldheim war bisher
die Stadtebauliche Erneuerung. In Vorbereitung des Abschlusses der Sanierungsmaf3nahme wurde in
den letzten Jahren verstarkt die Malinahmeplanung an die zu erwartende degressive Finanzausstat-
tung des Programms angepasst und unter Beachtung der Sanierungsziele priorisiert. Das Verfahren
zur vorzeitigen Erhebung der Ausgleichsbetrage tber Abldsevereinbarungen wurde 2011 begonnen
(Erarbeitung zonales Wertgutachten, Verfahrensbeschliisse Stadtrat, Offentlichkeitsarbeit/ Eigentii-
merversammliung) — im Jahr 2012 werden die ersten Abldsevereinbarungen abgeschlossen werden.
Die daraus zu erwartenden Einnahmen kénnen als Erganzung der bewilligten Stadtebaufordermittel
genutzt und im Sanierungsgebiet zur Realisierung von Abrundungsmaflnahmen eingesetzt werden
und sollten insbesondere diejenigen Bereiche berlcksichtigen, die kiinftig ohne Forderung sind.

Das derzeitige FOrdergebiet entspricht in seinen Abgrenzungen auch den kinftigen Zielen in diesem
Programm und ermdglicht die Umsetzung der geplanten MaBhahmen. Schwerpunkte der néchsten
Jahre liegen im Bereich der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen sowie in der weiteren Unterstiitzung
privater Modernisierungsvorhaben.

SUO — Stadtumbau-Ost (Programmteile Aufwertung und Riickbau)

Das 2002 aufgelegte Bund-Lander-Programm Stadtumbau-Ost ist nunmehr ausgelaufen. Die Stadt
Waldheim hatte mit dem durch den Stadtrat beschlossenen Stadtumbaugebiet Aufnahme in beide
Programmteile (Aufwertung und Rickbau) gefunden. Zwischenzeitlich haben sich die Bundeslander
und der Bund auf eine gesamtdeutsche Fortsetzung des Stadtumbauprogramms geeinigt.

Den allgemeinen Tendenzen in der
Forderlandschaft ist auch in der
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Abbildung 7: Entwurf INSEK zur Anpassung Stadtumbaugebiet

und Aufwertung). Der im Rahmen
der Erarbeitung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes vor-
bereitete Entwurf ermdglichte die
Reduzierung des Gebietes um etwa
ein Drittel auf etwa 150 ha.
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Entwicklungsziele fir das Stadtumbaugebiet

Im INSEK werden als Umstrukturierungsgebiete die meisten aus der Grinderzeit stammenden Wohn-
quartiere festgelegt. Ziel der Umstrukturierung muss die nachhaltige Stabilisierung der Wohnquartiere
durch Beseitigung der vorhandenen Defizite und die gezielte Weiterentwicklung der bestehenden
Potentiale sein.

Innerhalb der meisten Grinderzeitgebiete bestehen insbesondere durch eine Reihe ungenutzter, zu-
meist in schlechtem baulichem Zustand befindlicher Gebaude stadtebauliche Missstande, die die
Wohnqualitéat in den angrenzenden Wohngebieten zum Teil deutlich beeintrachtigen. Gleichzeitig stel-
len diese un- oder untergenutzten Areale ein wesentliches Potential zur Weiterentwicklung der Quar-
tiere dar. Fur die Wohngebiete der Griinderzeit sind die folgenden Stadtentwicklungsziele unmittelbar
zu Ubertragen und im Rahmen des Stadtumbaus verstarkt umzusetzen:

0 nachhaltige Sicherung der Attraktivitat des Wohnstandortes durch qualitative und quantitative
Anpassung des Angebotes (zielgruppenspezifische Differenzierungen)

0 Weiterentwicklung der grinderzeitlichen Stadtquartiere als funktionsfahige identitatspragende
Bestandteile der Stadt Waldheim unter Beriicksichtigung stadtebaulicher und denkmalschitzeri-
scher Belange

0 Reuvitalisierung von Brachflachen (Beseitigung stadtebaulicher Missstidnde, Wiedernutzung zur
Schaffung zusatzlicher Wohn- und Gewerbemadglichkeiten).

Die Verbesserung der Wettbewerbsféahigkeit der historischen Bausubstanz durch Anpassung des
Wohnungsangebotes und Verbesserung der Wohnumfeldqualitdt sowie die Nutzung vorhandener
Potentiale zur Schaffung neuer Qualitdten sind die Eckwerte der kiinftigen Gebietsentwicklung. Die-
ser Ansatz entspricht damit auch den Vorgaben des Baugesetzbuches zur Zielrichtung von Stadtum-
baugebieten (8 171a Abs. 3 BauGB).

Ableitung Handlungsansatze

Da die innerstadtischen Grinderzeitgebiete einen deutlichen raumlichen Schwerpunkt der Stadtent-
wicklungsstrategie Waldheims bilden, ist die im INSEK dargestellte Umsetzungsstrategie (vgl. auch
Kap. 3, Abschn. Gesamtkonzept und Umsetzungsstrategie) auch nahezu vollstdndig Ubertragbar.
Insofern sind bei der weiteren Gebietsentwicklung in den Griinderzeitquartieren die dort benannten
Handlungsansatze verstarkt zu berticksichtigen.

Der Fokus sollte auf dem Erhalt der Eigenart der einzelnen Gebiete durch Sicherung der historischen
Strukturen durch geeignete Anpassungsstrategien an die veranderten Nachfragebedingungen liegen.

Ein weiteres Element besteht in Beseitigung von Gebaudebrachen, die aufgrund ihrer stark nutzungs-
spezifischen Architektur und/ oder ihres Bauzustandes keine nachhaltige Nutzung mehr erwarten
lassen. In der Regel davon ausgenommen sollten stadthistorisch bedeutsame oder fur das Stadtbild
wichtige historische Objekte sein. Der Rickbau von grinderzeitlichen Wohngebieten soll zukiinftig
nur in Ausnahmeféllen eine Option der Gebietsentwicklung darstellen. Hierbei sollte zudem kleinteilig
vorgegangen werden — grof3flachige Abrisse sind zu vermeiden. Der notwendige Rickbau histori-
scher Bausubstanz ist forderrechtlich nur auf Basis eines gebietshezogenen Handlungskonzeptes
zulassig. Landespflegerische Belange sind im Rahmen der Konzepterarbeitung zu bericksichtigen.
und die Umnutzung der entstehenden Freiflachen fir die Schaffung zusatzlicher Qualitaten.
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Malnahmeplanung

Die vorgesehenen Stadtumbaumaf3inahmen konzentrieren sich in einzelnen Schwerpunktraumen, die
im Folgenden kurz dargestellt und erlautert werden sollen. Dargestellt werden vor allem Malinahmen,
die im Rahmen der Erarbeitung des SEKo konkretisiert wurden. Auf die Darstellung in Umsetzung
befindlicher oder bereits in bisherigen Stadtumbauprozess geplanter Mal3nahmen wurde verzichtet.

Schwerpunktraum Héartelstralle/ Breitscheidstralle

/ 1 ' HartelstraBe 39

~ .

-private Baumafinahmen
-ggf. energetische Sanierung

K 2 %, BreitscheidstraBe 26
\ / (ehem. Cafe Weber)
-private Baumafinahmen
-ggf. energetische Sanierung

'3 \} Weiterentwicklung
\ ,~ ehem. Vereinshof

-Freilegung Grundstuck
-ggf. Nachnutzungskonzeption

{4 ' Villa Mleineck
\ . (Erweiterung Pflegeheim)

~--

-private Baumafl3inahmen
-ggf. energetische Sanierung

AN

) | 5 ) R.-Breitscheid-StralRe

N .

-1. BA — Stiitzmauer
-2. BA — grundhafter Ausbau

Abbildung 8: MaBRnahmen Schwerpunktraum Hartelstralle

Der Schwerpunktraum HartelstraRe/ Breitscheidstralle, zu dem auch der Bereich der Breitscheidstra-
3e zu zahlen ist, stellt mit seinen vorhandenen Bebauungsstrukturen die verschiedenen Elemente der
grinderzeitlichen Stadterweiterungen der Industrialisierungsphase dar. Neben der typischen Block-
randbebauung mit Wohngebauden sind villenartige Einzelgebdude ebenso vorhanden wie einzelne
kleinere fur gewerbliche Zwecke errichtete Bauten. Das Gebiet Grenzt unmittelbar an die Schwer-
punktrdume Luise-Romstedt-Stral3e/ GuterbahnhofstralRe und untere Bahnhofstral3e.

Im Rahmen des Stadtumbauprozesses sind in diesem Gebiet vorrangig Malinahmen zum Erhalt der
Stadtbildpragenden Gebaude sowie zur Verbesserung des Wohnumfeldes vorgesehen. Zu nennen
sind insbesondere die beiden Eckgebdude Breitscheidstralle 26 (ehemaliges Cafe Weber) und Har-
telstrafRe 39, die sozusagen die Eingangssituation ins Quartier von der Bahnhofsstral3e aus pragen
und sich in einem sehr schlechten baulichen Zustand befinden.

Im Rahmen der Qualifizierung des 6ffentlichen Raumes sind die Gestaltung des Denkmalplatzes so-
wie der Ausbau der HartelstralRe (einschliel3lich der dafiir notwendigen Stlitzmauer) vorgesehen.
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Eine Schlisselmallnahme bei der Schaffung altengerechter Wohn- und Betreuungsangebote in
Waldheim stellt die Erweiterung des Allo-Pflegeheimes im Bereich der Hartelstral3e dar. Hierzu soll
die Villa Meineck umgebaut und in die Gesamtkonzeption des Pflegeheimes einbezogen werden.

Fur den Vereinshof in der Breitscheidstral3e ist es in den letzten 20 Jahren aufgrund der spezifischen
Gebaudesituation (Bauzustand, Baustrukturen) nicht gelungen ein tragfahiges Nutzungskonzept zu
entwickeln. Insofern ist im Rahmen der Umstrukturierung der Rickbau des Gebaudes vorgesehen.

Schwerpunktraum Luise-Romstedt-StraRe/ Glterbahnhofstra3e

K \\ Nachnutzungskonzeption
' 1 , ehem. Sitzmobelwerk 3
-—Erstellung Bebauungsplan
-Neuordnung
-Vermarktung

(\ 2 ) Guterbahnhofstral3e 2

~ .

-Freilegung Grundstiick
-ggf. private BaumaRnahme

AN
’ \

' 3 ) Lusie-Romstedt-Stral3e

~S__ .7

-grundhafter Ausbau ErschlieBung

Abbildung 9: MaBnahmen Schwerpunktraum Luise-Romstedt-Stralie

Im Bereich der Guterbahnhofstral3e lag ein innerstadtisches Gewerbegebiet aus der Griinderzeit,
deren einzelne Objekte jedoch seit Jahren leerstehend. Die Stadt Waldheim hat zur Beseitigung die-
ses stadtebaulichen Misstandes am ehemaligen Sitzmdbelwerk 3, der die Wohnqualitat des angren-
zenden Einfamilienhausgebietes an der Luise-Romstedt-StraRe negativ beeinflusste, erworben und
im Jahr 2011 abgerissen. Verblieben sind Objekte in der hinteren Guterbahnhofstral3e und der Ge-
werbehof Giterbahnhofstral3e 2.

Die Entwicklungsstrategie fur dieses Quartier sieht die Umnutzung der ehemaligen Gewerbeflachen
zu innerstadtischen Eigenheimstandorten vor, die die bestehenden Strukturen der Luise-Romstedt-
Stral3e fortsetzen und abrunden. Hierfur ist neben der Neuordnung der Flachen des ehemaligen
Sitzmdbelwerkes 3 auch der Ausbau der Luise-Romstedt-Stral’e vorgesehen. Die MalRBhahmen zur
Anderung der ErschlieBungsanlage sollten auf die Funktion der StraRRe (reine AnliegerstralRe) abge-
stimmt werden. Denkbar sind daher verkehrsberuhigende MalRhahmen — die konkrete Gestaltung ist
mit den Anliegern abzustimmen.
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Auf dem Gelande des Gewerbehofes Glterbahnhofstral3e 2 befinden sich neben einer villenartigen
Gebéaude, das derzeit vor Wohn- und Gewerbezwecke genutzt wird, und einem historischen Indust-
riegebdude in typischer Ziegelbauweise eine Reihe von Nebengebduden, die aufgrund ihrer bauli-
chen Dichte und ihres Zustandes eine weitere Verwertung des Gelandes nicht erwarten lassen. Inso-
fern stellt der Rickbau dieser ungenutzten Nebengebaude auch eine Vorraussetzung fir die Entwick-
lung einer tragfahigen Nutzungskonzeption fir das erhaltenswerte Industriegeb&aude dar.

Schwerpunktraum untere Bahnhofstralle
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.3 I} BahnhofstraRe 17
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N ,
~_ -

-private Baumafinahmen
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Abbildung 10: MaBnahmen Schwerpunktraum Bahnhofstral3e

Das Gebiet der unteren Bahnhofstral3e stellt den unmittelbaren Zugang zur Altstadt dar. Es umfasst
eine Reihe von Wohn- und Geschaftshdusern sowie zentralen Funktionsgebduden die zu ihrer Ent-
stehungszeit auch eine funktionale Erweiterung des Stadtzentrums darstellten. Viele dieser Nutzun-
gen entsprechen heute jedoch nicht mehr der Nachfrage. Neben einer Reihe von leerstehenden La-
denlokalen stehen das historische Postgebdude (jedoch vergleichbar guter Bauzustand) und das
ehemalige Kino leer. Des Weiteren sind komplett leerstehende Wohngebaude vorzufinden.

Die Stadtumbaumafinahmen begrenzen sich auf einen kurzen Strafenabschnitt der unteren Bahn-
hofsstral3e. Hier sollen vor allem durch Aktivierung privater Investitionen die bestehenden Problemla-
gen behoben werden. Vorgesehen sind unter anderem der Abbruch des ehemaligen Kinos und die
Umgestaltung der entstehenden Freiflachen zu Parkmdglichkeiten fur die angrenzenden Dienstleis-
tungseinrichtungen. In die Gestaltung sollten in gréRerem Umfang Baum- und Strauchpflanzungen
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integriert werden, um das Stadtbild zu bereichern — denkbar ist auch die Sicherung der stadtebauli-
chen Raumkante durch entsprechende Bepflanzung.

Die Eigentimer der angrenzenden Wohngebaude sind aktiv zu mdglichen Mallnahmen der Instand-
setzung/ Sanierung zu beraten und bei Bedarf mit Fordermitteln zu unterstiitzen. Die vorhandenen
Ankniipfungspunkte zur Schaffung seniorengerechter Wohnangebote (Arztehaus, Apotheke, Wohn-
projekte in der Hartelstralle und Bahnhofstral3e 21, umgestalteter Denkmalplatz als Kommunikations-
raum, Nahe Nahversorgungseinrichtungen, Altstadtndhe) sollten dabei weiterentwickelt werden.

Schwerpunktraum obere Bahnhofstrale

\\ Nachnutzungskonzeption
' 1 / Bahnhof Waldheim

~— -

-Erstellung Nutzungskonzeption
-private BaumaRnahme (Umnutzung)
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-Errichtung Neuzugang Tunnel

. N
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-private BaumafRnahmen
-ggf. energetische Sanierung
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Abbildung 11: MaBnahmen Schwerpunktraum obere Bahnhofstra3e

Die obere Bahnhofstral3e stellt den unmittelbaren Eingangsbereich zum urbanen Zentrum von Wald-
heim dar. Neben den typischen geschlossenen Stral3enfronten der Grinderzeit sind auch einzelne
Gewerbeobjekte, die jedoch im Regelfall von Vorderhausern zur Strafl3e hin abgeschlossen werden.

Im Gebiet liegt zudem der Bahnhof Waldheim (Strecke Chemnitz — Dobeln — Riesa). Wahrend die
Situation des Bahnhofvorplatzes durch Umgestaltung als Busbahnhof und Parkplatz deutlich aufge-
wertet wurde befindet sich das seit Jahren ungenutzte Bahnhofsgebaude in einem sehr schlechten
baulichen Zustand. Die Nutzungsmdéglichkeiten fir den Bahnhof sind durch die zu sichernden Zu-
gangsmadglichkeiten zu den Bahnsteigen deutlich eingeschrankt. Aufgrund der morphologischen Situ-
ation erfolgt der Zugang zu den Bahngleisen tber einen Tunnel, der in der Eingangshalle des Bahn-
hofsgebdudes beginnt. Zur Umnutzung des erhaltenswerten Einzeldenkmals (auch hier ware bei ge-
eignetem Nutzungskonzept eine Forderung mdoglich) wére daher die Schaffung eines separaten Zu-
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gangs zu den Bahnsteigen wichtig. Hier ist ein Tunnel/ Gelandeeinschnitt hinter der historischen Ge-
packabfertigung denkbar, der auf den bestehenden Zugangstunnel std3t. Da der Bahnhof seit Beginn
des Jahres 2012 einen neuen Eigentumer hat, ware dieses Herangehen auch ein positives Signal zur
abgestimmten Entwicklung eines Nutzungskonzeptes und der Unterstlitzung privater Investitionen.

Auch fur die Hauserzeile Bahnhofstrafl3e 59 bis 69 sollen Fordermittel zur Aktivierung und Unterstit-
zung privater Baumafinahmen bereitgestellt werden. Ziel ist der Erhalt der StraRenraumsituation als
Eingangsbereich zur unmittelbaren Innenstadt von Waldheim.

Schwerpunktraum Hohe Stral3e

P 1 N Umnutzung ehemalige
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~—-

-ggf. Grunderwerb
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-ggf. Zwischennutzung
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v~ 7 Kindergarten

-ggf. Grunderwerb

-Freilegung

-ggf. Zwischennutzung

-ggf. Neuordnung und Vermarktung
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i 3 \) Unterstitzung privater
N / Inst./ Mod.-Mal3nahmen

_’

-private BaumaRnahmen
-ggf. energetische Sanierung

Die Hohe Strale grenzt unmittelbar an die Altstadt und stellt dennoch eine attraktive und ruhige
Wohnlage dar. Vor allem die Stidseite weist jedoch noch eine Reihe un- und teilsanierter Objekte auf,
die die Vermarktung der Wohnungen erschwert — der Wohnungsleerstand in diesem Gebiet ist ver-
gleichsweise hoch. Dies konnte auch an der Situation im unmittelbaren Wohnumfeld liegen. Hier be-
eintrachtigen der seit Jahren leerstehende ehemalige Kindergarten an der Hainichener StralRe und
die von hoher Nutzerfluktuation und schlechtem baulichen Zustand gepragte ehemalige Kaufhalle an
der Hohen Stral3e das Stadtbild.

Insofern kann die Beseitigung dieser beiden stadtebaulichen Missstande durchaus auch Impulse ge-
ben fir die privaten Investitionen an der angrenzenden Wohnbebauung. Auf den entstehenden Fla-
chen entstehen zudem Mdglichkeiten fir neue Nutzungen. Ziel aus Sicht der Stadtentwicklung ware
die Schaffung nachfragegerechter Wohnangebote wobei die Umsetzung von Konzepten fir Senio-



5. Umsetzungskonzept Seite 29

renwohnanlagen aber auch der Entwicklung eines Stadthausstandortes in unmittelbarer Innenstadtla-
ge besondere Prioritéat haben sollte.

Schwerpunktraum Do6belner Stral3e
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Abbildung 13: MaBnahmen Schwerpunktraum Dobelner Stral3e

Der Bereich der Dobelner Strafl3e wird von der Altstadt nur durch die Justizvollzugsanstalt getrennt
und stellt ein abgeschlossenes Wohngebiet mit einer eigenen Pragung dar. Die Gesamtanlage und
Bebauung hat insgesamt einen fast dorflichen Charakter und stellt an sich eine interessante Ergan-
zung des Wohnungsangebotes in Waldheim dar. Im Gebiet sind eine Reihe historische Gebaude lo-
kalisiert, die zumeist vor der Industrialisierung entstanden (z.B. Kornhaus, Gasthaus Deutsches
Haus). Dem Gebiet kommt zudem als Eingangsbereich in die Stadt eine wichtige Funktion zu.

Ableitend aus der Gebietsspezifik sind auch die StadtumbaumaRnahmen entwickelt worden. Zum
einen sollen die bestehenden Bebauungsstrukturen erhalten werden, zum anderen sind stadtebauli-
che Missstande in der Ortseingangssituation zu beseitigen.

Vorgesehen ist die Bereitstellung von Fordermitteln fur private Bau- und Ordnungsmafinahmen. Hier-
unter fallen auch die fir den Erhalt des Kornhauses notwendigen MalRBnahmen. Weiterhin ist der Ab-
bruch des Gasthauses Deutsches Haus geplant. Aufgrund der baulichen Situation des Gebaudes und
des in Waldheim bereits vorhandenen gastronomischen und kulturellem Angebots ist mit einer tragfa-
higen Nutzung der notwendige Instandsetzungsbedarf nicht darzustellen. Weiterhin ist die Unterstut-
zung von Ordnungsmaflnahmen auf dem Werkstattgelande nérdlich der Dobelner Strafl3e vorgese-
hen, das unmittelbar an den Festplatz grenzt (entstanden durch den Riickbau von Gewerbebrachen).
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Schwerpunktraum Mittweidaer Stral3e
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Abbildung 14: MaBnahmen Schwerpunktraum Mittweidaer StralRe

Im Bereich der Mittweidaer Stral3e gehen die Bebauungsstrukturen langsam in das Umland Uber. Sie
sind gekennzeichnet von gréReren Einzelhdusern in teilweise villenartiger Architektur, die vorrangig
eine Wohnnutzung aufweisen. Das Wohnumfeld kann aufgrund der Nahe zur Zschopau und den
ruckwartig gelegenen Waldstrukturen als attraktiv eingeschéatzt werden.

Entwicklungsziel fur diesen Bereich ist die Stabilisierung der Wohnfunktion. Hierflr sollen vorrangig
die bestehenden historischen Geb&ude erhalten und durch Sanierung wieder marktféahig werden. Zu
nennen ist hier vor allem die Villa Mittweidaer Strafl3e 4. Auch fur die Objekte Mittweidaer Strafl3e 20
und 22 sind entsprechende Optionen zu prifen. Jedoch ist bei beiden Gebauden auch der Rickbau
durchaus eine Variante der Weiterentwicklung des Standortes. Vor allem der etwas stdlicher gelege-
ne Standort eignet sich fur die Entwicklung eines kleinen Selbstnutzerstandortes, der sich in die be-
stehende Bebauung einfiigen wirde.

Schwerpunktraum Altstadt/ Zschopau

Dieser Schwerpunktraum stellt letztlich keine eigenstandige und zusammengehodrende Gebietsstruk-
tur dar. Vielmehr wurden hier einzelne benachbarte MalZnahmen zusammengefasst, die jeweils einen
erheblichen Beitrag zur weiteren Starkung des unmittelbaren Stadtzentrums leisten kénnten.

Schlusselmaflinahme fur die weitere Innenstadtentwicklung ist die nachhaltige Sicherung des histori-

schen Napoleonhauses am Niedermarkt 8. FiUr den Erhalt dieses stadthistorisch bedeutsamen und
stadtebaulich wichtigen Einzeldenkmals hat sich eigens ein Verein gegriindet. Die Stadt Waldheim
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hat das seit Jahren leerstehende Geb&aude 2011 erworben und bemuht sich seither um die Erarbei-
tung eines tragfahigen Nutzungskonzeptes. Prioritar wird der Umbau des Gebaudes mit dem Ziel ei-
ner sozio-kulturellen Nachnutzung verfolgt. Denkbar wére in diesem Zusammenhang die Einrichtung
eines Kolbe-Museums, das mit seiner bereits bestehenden Sammlung eine Uberregionale Ausrich-
tung verfolgen wirde und damit einen Beitrag zur zentralen Funktion der Stadt leisten wirde.

/’ RN

N
i+ 1 | Umnutzung Napoleonhaus
’

S .7

-Sanierung
-Ergénzungsneubau
-Freiflachengestaltung

2} Abbruch Spindelfabrik
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-Ruckbau Nebengebaude
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-ggf. energetische Sanierung

s Sec®entent,

Abbildung 15: MaBnahmen Schwerpunktraum Altstadt/ Zschopau

Zwischen dem Napoleonhaus und dem Gebaude Niedermarkt 9 fihrt ein schmaler Stieg zum Zscho-
pauufer, das in den letzten Jahren zur Promenade umgestaltet wurde. Der bauliche Zustand beider
Gebéaude verschafft diesem Steg derzeit in ein hdchst unattraktives Erscheinungsbild. Durch Sanie-
rung der beiden Vorderhduser und der Neuordnung den Nebengebdude und Grundsticksfreiflachen
soll eine wesentliche Verbesserung dieses Zugangs vom Marktbereich an den Erholungsbereich
Zschopau geschaffen und dadurch auch eine weitere Verbesserung der Attraktivitat der Altstadt er-
reicht werden.

Die ehemalige Spindelfabrik am der Altstadt gegenlberliegenden Ufer stellt seit Jahren einen
Schandfleck dar. Das Geb&ude steht seit der Wende leer und verfligt zwischenzeitlich nicht mehr
Uber ein Dach — entsprechend ruings ist die Gebaudesubstanz. Die Eigentimer des Objektes haben
bisher keine Bereitschaft zur Beseitigung des Gebaudes erkennen lassen und erwarten vielmehr eine
kinftige Vermarktung des Fabrikgebaudes. Die Stadt wird weiterhin das Ziel der Renaturierung der
Flache verfolgen. Hierfiir sind erhebliche Mittel zur Hangstabilisierung vorzusehen. Uber den Stadt-
umbau soll nur die Fortfiilhrung des bereits bestehenden Parkplatzes (innenstadtnahes Parken) und
die Gestaltung des unmittelbaren StralRenrandes realisiert werden
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Zusammenfassende Darstellung

Der Schwerpunkt der MaRnahmen liegt entsprechend der Gebietsziele eindeutig im Bereich der Un-
terstiitzung bei der Stabilisierung und Qualifizierung der Wohnfunktion. Damit entspricht neben der
Gebietswahl und —abgrenzung auch die Zielrichtung des Maflinahmekonzeptes fiir das Stadtumbau-
gebiet ,Grunderzeit Waldheim® den Zielen der Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost, wie sie in
der Programmausschreibung 2012 benannt wurden: ,Ziel des Programms ist die Unterstitzung der
Gemeinden bei der Anpassung an den Bevolkerungsriickgang und die Zunahme des Anteils &lterer
Menschen in der Gesellschaft. Die Forderung soll besonders jene Gemeinden unterstiitzen, die von
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind. Durch frihzeitige quantitative und
qualitative Anpassung von Wohnraum und Infrastruktur soll die Funktion der Stadt als Lebens- und
Arbeitsmittelpunkt zukunftsfahig fur alle Generationen gemacht werden. Die funktionsnotwendige so-
ziale und technische Infrastruktur soll gewahrleistet bleiben, Uberkapazitaten mit unvertretbaren Fol-
gekosten sollen abgebaut werden. Das Programm Stadtumbau Ost soll auRerdem im Rahmen der
StadtumbaumaRnahmen einen besonderen Beitrag zur Umsetzung der MalRhahmen zum Klima-
schutz leisten®.

Neben der unmittelbaren Forderung privater Sanierungsmaflinahmen an Bestandsgebauden (30% der
geplanten Kosten) ist die Beseitigung stadtebaulicher Missstande (Ruckbau Brachen 10%) und die
Gestaltung des offentlichen Raumes (Grin- und Freiflachen und ErschlieBungsanlagen zusammen
22%). Die MaRBRnahme Umbau/ Umnutzung Napoleonhaus stellt einen weiteren Investitionsschwer-
punkt dar. Hier ist ein Nutzungskonzept mit voraussichtlich sozio-kultureller Ausrichtung vorgesehen.
Eine weitere kommunale Malnahme ist die Fortfiihrung der Herrichtung des Bauhofes.

Gesamtausgaben Stadtumbau nach Kostengruppen

59% 0,4% 0,1% 10.3%

2.6%

19,0%

4.4%
30.8%
E Weitere Vorbereitung B Bodenordnung
M Riickbau privater baulichen Anlagen B Herstellung/ Anderung von ErschlieRungsanlagen
E Sonstige Ordnungsmafinahmen @ Erneuerung Gebéude privater Dritter
W Verwaltungsgebéude B Kultureinrichtungen

W Vergiitung fiir Stadtumbaubeauftragter

Abbildung 16: Ubersicht Gesamtausgaben MaRnahmeplanung nach Kostengruppen
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Abbildung 17
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Abbildung 19: MaBnahmeplan Sadtumbau Waldheim
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Exkurs Wohnungsriickbau in Waldheim

Aufgrund der spezifischen Problemlagen (Leerstandsverteilung, Eigentiimerstrukturen) ist der Rick-
bau von Wohngebauden bisher in recht kleinteiliger Form erfolgt. Insgesamt wurden seit 2004 45 Ob-
jekte mit insgesamt 245 WE zuriickgebaut. Betroffen waren Giberwiegend vor 1918 errichtete Objekte,
die aufgrund des baulichen Zustandes und/ oder der begrenzten Verwertungsmoglichkeiten vom Ei-
gentimer zum Ruckbau vorgesehen wurden. Raumlich konzentrierten sich die Rickbauobjekte im
Sanierungsgebiet (unmittelbare Altstadt ca. 17%, Talstral3e/ Feldstralle 23%) und im Bereich untere
Bahnhofstralle/ Hartelstral3e/ Mittweidaer Stral3e (36%). Viele Objekte lagen zudem in randlichen
Bereichen der Kernstadt Waldheims (23%).

Rickbau nach Teilrdaumen

55+
50 T
45|
40
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O Altstadt B Talstr./ Feldstr. @ Bahnhofstr./ Hartelstr. ORandbereiche

Abbildung 20: gefdérderter Rickbau von Wohngebduden nach Teilrdumen

In den letzten Jahren ist ein deutlicher Ruckgang des Ruckbaugeschehens zu verzeichnen gewesen.
Aufgrund der bereits realisierten Rickbauten, aber auch der veréanderten Férdermodalitaten (fehlende
Forderfahigkeit fir Gebaude vor 1918 in straBenparalleler Blockrandbebauung) ist auch fir die nachs-
ten Jahre nicht mit vergleichbaren GréRRenordnungen in diesem Marktsegment zu rechnen.

In den fur den Programmteil Rickbau des Stadtumbau Ost typischerweise pradestinierten Gebiete
des DDR-Geschosswohnungsbaus sind in Waldheim derzeit keine nennenswerten Wohnungsleer-
stande festzustellen. Zwar ist in den einzelnen Gebieten von einer leicht lberalterten Mieterstruktur
auszugehen, jedoch ist es aufgrund der innenstadtnahen Lage dieser Wohngebiete und den aufgrund
der Baustrukturen vorhandenen glnstigen Rahmenbedingungen zur Anpassung der Gebaudesub-
stanz (sowohl hinsichtlich Altengerechtigkeit als auch Energieeffizienz) durchaus denkbar, dass durch
Schaffung nachfragegerechter Wohnangebote eine langfristige Stabilitét erhalten bleibt.

Insofern sind die Optionen der Stadt Waldheim zur kurz- bis mittelfristigen Fortfihrung der quantitati-
ven Anpassung des Wohnungsangebotes begrenzt. Der Entwicklung einer gesamtstadtischen Ruick-
baustrategie gemeinsam mit den Wohnungseigentiimern sind aufgrund der kleinteiligen Eigentums-
strukturen klare Grenzen gesetzt. Dennoch ist auch in Waldheim in den n&chsten Jahren mit einer
weiter zunehmenden Notwendigkeit von Rickbaumalinahmen zu rechnen, der im Rahmen einer
Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Rechnung getragen werden muss.
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Forderstrategie

Die festgestellten Problemlagen im Untersuchungsgebiet sowie die Bedeutung der betrachteten
Stadtteile fur die Gesamtstadt Waldheim begriinden die weitere Schwerpunktsetzung der Stadtent-
wicklungsbemiihungen in diesen Bereichen. Inhaltlich ist dabei ein deutlicher Fokus auf die Starkung
des Wohnstandortes Waldheimes durch die Entwicklung der einzelnen Teilbereiche zu attraktiven
Wohnstandorte mit verschiedenen, eigenstandigen Profilen und Zielgruppenausrichtungen.

Aufgrund des doch erheblichen Umfanges des Interventionsbedarfes und der nur begrenzt zur Verfi-
gung stehenden Fachfordermittel wird die Stadt Waldheim zur Umsetzung der Gebietsziele auf Un-
terstitzung aus der Stadtebauforderung aufbauen mussen. Hierfir war eine realistische, an den ak-
tuellen Trends der Stadtebauforderung ausgerichtete Forderstrategie zu entwickeln, die den Pro-
grammprioritaten des Stadtumbaus entspricht und die Forderungen des Foérdermittelgebers nach An-
passung der Forderkulisse berticksichtigt.

Als Finanzierungselemente stehen aus der Stadtebauférderung die auslaufende Stadtsanierung (be-
stehende Bewilligungen, Einnahmen aus Ausgleichsbetragserhebung), das nur noch abzufinanzie-
rende Stadtumbaugebiet Waldheim und die Moglichkeit der Beantragung von Stadtumbaumitteln im
Zuge eines Aufnahmeantrages in die neue Forderperiode.

Die noch zur Verfigung stehenden Finanzmittel der Stadtsanierung werden zur Realisierung von Ab-
rundungsmal3nahmen zur Erreichung der Sanierungsziele eingesetzt. Dabei wird die Entlassung des
gesamten Sanierungsgebietes aus der Forderung angestrebt, so dass der Mitteleinsatz sich auf die
noch bestehenden Problembereiche (z.B. Talstr./ Feldstr.) konzentrieren wird, um auch hier die ge-
plante Umstrukturierung zum Abschluss zu bringen.

Die weitere Finanzierungsstrategie beschrankt sich daher auf den Stadtumbau. Die Stadt Waldheim
befindet sich in der glinstigen Situation im Rahmen des bisherigen Stadtumbau-Programms auch fur
die folgenden Jahre bereits bewilligte Finanzhilfen zur Verfligung zu haben. Hiertiber werden bis zum
Jahr 2014 schwerpunktmalRig bereits geplante StadtumbaumafRnahmen zu finanzieren sein. Weiter-
hin besteht derzeit in Sachsen die Mdglichkeit fur die vergangenen Programmjahre Aufstockungsan-
trage zur Finanzierung konkreter Projekte Uber den bisherigen Férderrahmen hinaus zu beantragen.

In Waldheim ware auf diesem
Wege die Finanzierung des
iy Schlisselprojektes  Umnutz-

ol e U ung/ Umbau Napoleonhaus
mdglich, welches weder im
Rahmen der Stadtsanierung
noch  durch  bestehende

Stadtumbaubewilligungen
finanziert werden konnte oh-
ne die Erreichung der Sanie-
rungsziele bzw. der Umset-
zung der notwendigen Stadt-
g umbaumalBnahmen zu ge-
2012 2013 2014 2015 2016 2017 fahrden'

Abbildung 21: Finanzmittelbedarf Stadtumbaumaflnahmen

Ubersicht Finanzierungsansatz Stadtumbau
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Vielmehr sollen die Altbewilligungen des Stadtumbaus gezielt fir MaRnahmen eingesetzt werden, die
aulRerhalb der kiinftigen Schwerpunktbereiche liegen oder in Gebieten, die aufgrund des tberschau-
baren Mal3hahmeumfangs und der ziigigen Umsetzbarkeit noch im Rahmen der alten Forderperiode
weitestgehend abgeschlossen werden kénnten (z. B. Hohe StralRe, Mittweidaer Stral3e, in gewissen
Umfangen auch Débelner Straf3e). Die bestehenden Bewilligungen dienen aul3erdem der Finanzie-
rung begonnener MaRnahmen (Bauhof) oder zur Sicherstellung stadtentwicklungsbedeutender Mafl3-
nahmen im neuen Schwerpunktbereich, die aufgrund des Planungsstandes voraussichtlich bereits
2012 beginnen werden (MaRnahmen Brickenmuhlenpark, Umbau Villa Meineck, BahnhofstralRe 59).

i Stadt
ﬂ Waldheim

Stadtebauliches
Entwicklungskonzept

"Grinderzeit Waldheim"

Finanzierungskonzept
StadtumbaumaRBnahmen

SUO Waldheim

] bishige Manahmeplanungen
fur Altbewilligungen

o SEKo-Malnahmen
finanziert aus Altbewilligungen

(0] SEKo-MaRnahmen
finanziert mit Aufstockungen

SUO Griinderzeit

e} SEKo-MaRnahmen als
Grundlage des Aufnahmeantrages

Stédtebauférderkulisse

Stadtumbau Waldheim (SUO - alt)
"] Grunderzeit Waldheim (SUO - neu)
[] Sanierungsgebiet

Stand: Marz 2012

N
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0 50 100450200 250 Meter TSK e ettt
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Abbildung 22: Finanzierungskonzept StadtumbaumaRnahmen

Die Forderstrategie ist somit sehr stark auf den Abschluss der Interventionen in weiten Bereichen der
bestehenden Foérderkulisse ausgerichtet, um dadurch zukinftig eine klare Konzentration der kommu-
nalen Interventionen im Rahmen der Stadtebaufdrderung verfolgen zu kbnnen. Das Ziel der kiinftigen
Forderstrategie besteht in der Identifikation prioritérer Bereiche der Stadtentwicklung, die aufgrund
des klar begrenzten, an den Gebietszielen ausgerichteten MalRnahmeplanes in Uberschaubaren Zeit-
raumen realisiert und abgeschlossen werden kdnnen.

Entsprechend umfasst das neuen Stadtumbaugebietes ,Griinderzeit Waldheim* nur die Bereiche Har-
telstralR3e/ Breitscheidstralle, Luise-Romstedt-StralRe, obere und untere Bahnhofstral3e sowie Mittwei-
daer StralRe (vgl. Abb. 26). Die Abgrenzung orientiert sich sehr eng an den verfolgten Zielsetzungen
fur das Gebiet und dem daraus abgeleiteten Mal3nahmekonzept.
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Abbildung 23: Abgrenzung des Stadtumbaugebietes , Griinderzeit Waldheim*
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Durch die dargestellte Finanzierungsstrategie der geplanten StadtumbaumafRnahmen ist die deutliche
Verringerung der Stadtumbaukulisse moglich. Das urspriingliche Fordergebiet Stadtumbau Waldheim
umfasste mit seinen etwa 220 ha die gesamte Kernstadt. Der Entwurf der Anpassung des Stadtum-
baugebietes des INSEK 2009 sah eine Reduzierung um etwa ein Drittel auf 150 ha vor. Durch die nun
bestehenden Mdglichkeiten der Finanzierung der StadtumbaumaRnahmen (SEP, Altbewilligungen
SUO, Aufstockung SUO aus Finanzresten vorangegangener Programmjahre) ist die dargestellt Ab-
grenzung eines kleinen Schwerpunktgebietes Stadtumbau von weniger als 15 ha fur den Zeitraum bis
2017 mdoglich.

Stadtumbaugebiet 2002  219,3 ha BN ‘ﬁ -
Stadtumbau INSEK 2008 150,1 ha , -

‘Sta’tdtumbau G'r'iJnde(rzeit‘ 14,8 ha AR
\ :i'; Y |/ i 8
[ I Seo New |/ : L e = -—
LN ~o

it r N l" Y. I ’ “r

~

| |
050100 200 300400 500 \ \ | tl - S
e Meter | i H

Stiddtebauliches
Entwicklungskonzept
Griinderzeit Waldheim

——
1 aktuelles Stadtumbaugebiet

bestehendes Sanierungsgebiet

Untersuchungsgebiet

;| I stacumbaugebiet Grinderzeit

.| Stand: Februar 2012

Abbildungj 24: Ubersich.tsplan Entwicklung St-adtumbaukulisse in Waldhéim

Die nachfolgenden Abbildungen verdeutlichen nochmals die raumliche Verteilung des Mitteleinsatzes
aus dem Stadtumbau fur die Jahre bis 2017 und die vorgesehene Finanzierungsstrategie in den ein-
zelnen Schwerpunktrdumen.

Durch die Schlisselmal3inahme Napoleonhaus besitzt das Gebiet Altstadt/ Zschopau einen recht ho-
hen Anteil an den Gesamtinvestitionen, der jedoch Uberwiegend aus Aufstockungen finanziert werden
sollen. Die Altbewilligungen werden vorrangig eingesetzt in den kleineren Gebieten Mittweidaer Stra-
Re, Hohe Stral’e, Dobelner Strafe und sonstige, kiinftig nichtprioritare Bereiche des aktuellen Stadt-
umbaugebietes. Die im Rahmen des Aufnahmeantrages ,Grunderzeit Waldheim® beantragten For-
dermittel kbnnen ausschlie3lich im neuen Stadtumbaugebiet Verwendung finden..
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Schwerpunktbereiche Stadtumbau Waldheim

19,3%

8,5%

3,5%
10,4%
9,2% 21% 14,8%
W Altstadt/ Zschopau B Hohe Stralte O Débelner Stralte
W Hartelstr./ Breitscheidstr. B L.-Romstedt-Stralke B untere Bahnhofstrate
@ obere Bahnhofstralke O Mittweiclaer Strale M@ sonstige und Allgemeines

Abbildung 25: raumliche Schwerpunktbereiche des Stadtumbaus in Waldheim
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Abbildung 26: Forderschwerpunkte nach Schwerpunktrdumen
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Bei der konkreten Umsetzung der nun vorgesehenen Malinahmen ist stets das gebietshezogenes
Gesamtkonzept handlungsleitend zu beriicksichtigen. Dies sichert neben der Begriindbarkeit der Ein-
zelmalRnahmen den integrierten Ansatz der Entwicklung und damit deren Gesamtférderfahigkeit.

Die Bewertung der Forderfahigkeit der EinzelmalRnahme aber auch des Gesamtkonzeptes ist entlang
der allgemeinen Ziele des Stadtumbaus nach Baugesetzbuch (8 171a Abs. 3) sowie den aktuellen
Forderschwerpunkten der Stadtebauférderung (Programmausschreibung 2012) zu fuhren.

Die geplanten MaRnahmen des Stadtumbaukonzeptes ,,Grinderzeit Waldheim* kdnnen direkt den der
allgemeinen Ziele des Stadtumbaus nhach Baugesetzbuch zugeordnet werden:

(0]

Anpassung der Siedlungsstruktur, des Wohnungsangebotes und der wirtschaftlichen Rahmenbe-

dingungen an die veranderte Nachfrage

- Schaffung Seniorenwohnangebote (u.a. Umbau Villa Meineck, ggf. Areal ehem. Kindergarten
an der Hainichener Straf3e)

- private und kommunale Baumalinahmen an historischen Bestandsobjekten (Napoleonhaus,
Villa Meineck, ehem. Cafe Weber u.w.)

- Gestaltung offentlicher Raum (Brickenmuhlenpark, Ausbau ErschlieRungsanlagen) unter be-
sonderer Beriicksichtigung der Belange von Alteren und Familien mit Kindern

Starkung der innerstadtischen Bereiche unter Erhalt der historischen Bausubstanz

- privater Baumallinahmen an historischen Bestandsobjekten (Napoleonhaus, Villa Meineck,
ehem. Cafe Weber u.w.)

Beseitigung stadtebaulicher Mangel durch Um- oder Zwischennutzung
- Umnutzung/ Umbau Napoleonhaus
- Umnutzung ehemaliges Bahnhofsgebaude

- Abbruch ungenutzer Objekte (Kaufhalle Hohe StralRe, Kindergarten Hainichener Stral3e, ehe-
maliges Kino, Vereinshof) und Vorbereitung Wiedernutzung (insbesondere Schaffung innen-
stadtnaher Wohnangebote)

- Neuordnung Ruckbauflachen ehemaliges Sitzmdbelwerk 3 an der Guterbahnhofstral3e
- Renaturierung Bereich Spindelfabrik

Desgleichen kann auch festgestellt werden, dass mit der MalRnhahmeplanung auch die aktuellen For-
derschwerpunkte der Stadtebauférderung (Programmausschreibung 2012) Beriicksichtigung finden:

(0]

Anpassung und Gestaltung von 6ffentlichen Freirdumen an die Bedurfnisse von Familien mit Kin-
dern und alteren Menschen, vorrangig in innerstadtischen Gebieten

- Gestaltung offentlicher Raum (Briickenmuhlenpark, Ausbau ErschlieBungsanlagen)
Starkung des innerstadtischen Einzelhandels und Gewerbes

CO2-Minderung durch energetische Modernisierung und umweltbewusste Gestaltung des offent-
lichen Raums (Grinflachen, Straengriin u. &.)

- Renaturierung Bereich Spindelfabrik
- Gestaltung offentlicher Raum (Briickenmuhlenpark, Ausbau ErschlieBungsanlagen)
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o Nachhaltige, klimagerechte Sanierung von erhaltenswerten Gebauden

- privater Baumallinahmen an historischen Bestandsobjekten (Napoleonhaus, Villa Meineck,
ehem. Cafe Weber u.w.)

0 Umnutzung von Gebauden, die durch den wirtschaftlichen und demographischen Wandel funkti-
onslos geworden sind
- Umnutzung/ Umbau Napoleonhaus

- Umnutzung ehemaliges Bahnhofsgebaude

o Freilegung von Flachen von dauerhaft nicht mehr benétigter Bausubstanz, insbesondere Rlck-
bau leer stehender dauerhaft nicht mehr bendétigter Wohngebéude und Infrastruktur mit bes. Blick
auf eine mogliche Renaturierung der Riuckbauflachen

- Abbruch Kaufhalle Hohe Stral3e

- Abbruch Kindergarten Hainichener Stral3e
- Abbruch ehemaliges Kino

- Abbruch Vereinshof

- Renaturierung Bereich Spindelfabrik

o Sicherung und Starkung der o6ffentlichen Daseinsvorsorge

- Schaffung Seniorenwohnangebote (u.a. Umbau Villa Meineck, ggf. Areal ehem. Kindergarten
an der Hainichener Strafie)

- Fortflhrung Herrichtung Bauhof

Neben den Stadtebauférdermitteln missen zur Erreichung der Gebietsziele weitere erganzende Fi-
nanzierungsansatze in Anspruch genommen werden, die Gberwiegend durch die Grundstiickseigen-
timer zu tragen sein werden. Dies betrifft die Kosten fur Stralenausbaubeitrage (KAG) fur die vorge-
sehenen ErschlieBungsmalRnahmen im Stadtumbau (obere Breitscheidstrale, Luise-Romstedt-
Stral3e/ Gulterbahnhofstraf3e) und die im Rahmen der Instandsetzung/ Modernisierung der Gebaude-
substanz notwendigen Investitionen.

Die Stadt Waldheim sollte zur Initiierung privater Investitionen fir notwendige Anpassungsmafnah-
men an den Wohngeb&auden (altengerechte Wohnangebote, energetischen Sanierung) verstarkt ei-
nen aktiven Beratungsansatz verfolgen sowie fir den Bereich der Energetische Stadtsanierung die
notwendigen Rahmenbedingungen fir die privaten Grundstiickseigentiimer zur optimalen Inan-
spruchnahme entsprechender Fordermaoglichkeiten schaffen (u.a. Klimaschutzkonzept).



