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1 Verstandnis der Aufgabenstellung

Der demografische und strukturelle Wandel stellt mit erhohter Intensitat die
ostdeutschen Stadte und Gemeinden vor erhebliche Herausforderungen, mit
denen sich auch die Stadt Waldheim konfrontiert sieht. Die demographischen
Entwicklungen zeigen drei Dimensionen, die zu einer geanderten Einwohner-
konstellation fiihren: &ltere und weniger Menschen sowie vielfaltigere Lebens-
stile. Dadurch entstehen neue Anforderungen an den Wohnungsmarkt und
das Wohnumfeld, gleichzeitig aber auch die Bemiihungen der Stadt, sich als
attraktiver Lebensstandort flr verschiedene Zielgruppen zu profilieren. Es ent-
steht weiterhin die Diskrepanz zwischen der Sicherstellung und dem Erhalt
von Angeboten der Daseinsvorsorge und der Vielfalt an Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen sowie deren nachhaltigen Betrieb durch ricklaufige Besu-
cher-/ Mitglieder-/Teilnehmerzahlen bedingt durch eine schrumpfende Bevdl-
kerung.

In Anbetracht eines weitsichtigen, kommunalpolitischen Handelns beschloss
der Waldheimer Stadtrat am 03.12.2009 das Integrierte Stadtentwicklungs-
konzept ,Waldheim 2020“ welches als Prognose- und Handlungsinstrument
Ziele sowie Wege fiur die Entwicklung der Gesamtstadt anhand von fachiber-
greifend erarbeiteten Strategien aufzeigen soll. Das Integrierte Stadtentwick-
lungskonzept definiert unter Beriicksichtigung der demografischen Entwick-
lung, der zu erwartenden Trends am Wohnungsmarkt sowie der vorhandenen
Fachplanungen einzelne Entwicklungsbereiche, aus denen die Férdergebiete
abgeleitet werden. Der Schwerpunkt des Stadtentwicklungskonzeptes ist so-
mit in der Feststellung stadtischer Problembereiche (thematisch und raumlich)
sowie der Definition gesamtstadtischer und teilrdumlicher Entwicklungsziele
zu sehen.

Die im InSEK erfolgten Schwerpunktsetzungen sind durch vertiefende Unter-
suchungen von Teilrdumen in weiteren Schritten konzeptionell zu untersetzen.
Die Untersetzung der im INSEK dargelegten Forderstrategie mit einer konkre-
ten Maflinahmenplanung (inkl. Zeitplan, Kosten- und Finanzierungsplan) er-
folgte flr das Gebiet der Innenstadt (Altstadt und angrenzende Griinderzeit-
viertel) in dem Stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Griinderzeit Waldheim
(Aufstellung 2012, erste Fortschreibung 2015/2016) und beschréankte sich auf
die Umsetzung von EinzelmaRBnahmen im Rahmen des Stadtumbaus. Das
SEKOo leitete sich als Umsetzungsstrategie aus dem InSEK 2009 ab und be-
riicksichtigte die damaligen Trends der Stadtebauférderung und die Vorgaben
der jeweiligen Programmausschreibungen. Wahrend damals die Interventi-
onsschwerpunkte sehr stringent auf ein Uberschaubares MaRnahmenbindel
in einem raumlich sehr eng gefassten Fordergebiet konzentriert werden soll-
ten, besteht heute, nach verkindeter Zusammenlegung der beiden Bund-
Lander-Programm ,Stadtumbau Ost“ und Stadtumbau ,West®, erneut die M6g-
lichkeit umfassende Problemanalysen mit vollumfanglichen Handlungsfeldern
abzuleiten. Daher hat sich die Stadt Waldheim dazu entschieden, das beste-
hende Malinahmenkonzept und die aktuelle Gebietskulisse der Gesamtmalf3-
nahme "Griinderzeit" erneut zu tberprifen.

Das gebietsbezogene Handlungskonzept flir den Interventionsbereich ,Griin-
derzeit® ist im Zusammenhang damit als vertiefende teilrAumliche Analyse und
Konzeption weiterzuentwickeln. Dies ist eingebettet in der Fortschreibung des
gesamtstadtischen Strategiepapiers (INSEK). Waldheim beabsichtigt die fort-
laufende Beantragung von Fordermitteln aus der Stadtebauférderung, um
auch perspektivisch im Stadtumbaugebiet handlungsféahig zu bleiben. Deshalb
ist es wichtig, auf der Basis der Untersuchungsergebnisse, eine mogliche Ak-
tualisierung der Gebietskulisse und ggf. komplementare Férdermdglichkeiten

Demographischer
und struktureller
Wandel bringt di-
mensionale Heraus-
forderungen mit
sich 2 neue Anfor-
derungen an Woh-
nungsmarkt, Woh-
numfeld und Ge-
meinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen.

Im InSEK 2009 Iden-
tifikation raumlicher
und inhaltlicher
Problemschwer-
punkte und Abgren-
zung Forderkulisse.
SEKo als raumlich
vertiefende Unter-
suchung mit konkre-
ter Malnahmen und
Mitteluntersetzung
fur Programmantrag
Stadtumbau. Dama-
lige Vorgaben hin-
sichtlich Uber-
schaubarer Forder-
kulisse und fokus-
siertem Mittel-
einsatz. Durch Zu-
sammenlegung
Stadtumbau Ost und
West Aufruf zur
Uberpriifung der
Strategie

Parallele Fortschrei-
bung SEKo und
InSEK, Konsistente
Stadtentwicklungs-
strategie, SEKo als
gebietsbezogenes
Handlungskonzept
zur Fordermittelbe-
antragung
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1 Verstandnis der Aufgabenstellung -

abzuleiten. Die gebietsbezogenen Zielsetzungen und Handlungsfelder sind zu
aktualisieren und entsprechend heutiger Programmlogik in der Stadtebaufor-
derung zu modifizieren. Das stadtebauliche Entwicklungskonzept soll als ge-
bietsbezogenes Handlungskonzept die Grundlage der Aufstockung von Stad-
tebauférdermitteln Gbernehmen. Hierfir sind sowohl die inhaltlichen als auch
formalen Anforderungen zu erftllen.

Beim vorliegenden Dokument handelt es sich um eine Fortschreibung des | Fortschreibung, d.h.

2012 angefertigten und 2016 fortgeschriebenen stadtebaulichen Entwick- | Akiualisierung Ge-
.. s . . . ietsziele, Forderku-

lungskonzepts ,Grinderzeit’, dass in seiner ersten Ausfertigung zur Pro- | |isse und Mainah-

grammaufnahme in das Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost, Programm- | menbundel geméan

teil Aufwertung diente. Aufgrund der beabsichtigten VergroRerung des Gebie- 3';%?1'212””[]‘3;3“;:3_“

tes und der vorangeschrittenen Stadtentwicklungsbemihungen im Gebiet | grammlogik

wurde ein SEKo verfasst, dass in den notwendigen Bereichen den grundle-

genden Charakter des bestehenden Sekos aufnimmt. Aufgrund der erst 2016

realisierten Fortschreibung sind viele Aspekte als noch aktuell zu bewerten,

die deutliche VergréfRerung des Betrachtungsgebietes (mehr als verdoppelt)

begriindet jedoch eine umfangliche Uberpriifung der bisherigen Strategie. Un-

ter Berticksichtigung bestehender Projektideen und Planungsanséatze sowie in

Auswertung der aktuellen Problemlagen erfolgen die Uberpriifung von Ge-

bietszielen und die Fortschreibung des MalRnahmenkonzeptes. Die fir die

Erreichung der abgeleiteten Entwicklungsziele erforderlichen Einzelmaf3nah-

men werden priorisiert und einer geeigneten Finanzierungsstrategie zugeord-

net.
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2 Allgemeine Stadt- und Quartiersanalyse

2.1 Stadtgeschichte & Stadtstruktur

2.1.1 Stadtgeschichte

Waldheim wurde an einer die Zschopau querenden Furt gegriindet, Uber die
eine wichtige Salzstralle, der ,alte Bohmische Weg"“, fuhrte. Die rasche Ent-
wicklung verdankte die Siedlung dieser glinstigen Lage und dem Schutz eines
befestigten Platzes (Burg oder Gutsherrensitz). Neben den Kriegen und den
ihnen folgenden Seuchen litt Waldheim durch h&ufige Feuersbriinste, die
mehrfach nahezu die halbe Stadt in Schutt und Asche legten und zur Stagna-
tion in der Siedlungsentwicklung fihrten. Haupterwerbszweige der Bevolke-
rung waren neben dem Ackerbau v.a. die Weberei und Tuchmacherei.

Zu einem wesentlichen Impuls der Stadtentwicklung wurde die Fertigstellung
der 1845 baulich begonnenen Eisenbahnlinie Chemnitz—Riesa im Jahr 1852.
Der allgemeine wirtschaftliche Aufschwung wurde auch in der rasant stattfin-
denden Stadterweiterung deutlich. Das Gebiet am westlichen Flussufer, das
Mitte des 19. Jahrhunderts noch Leipziger Vorstadt hiel3, wurde nun erschlos-
sen und bebaut, erst bis zur Eisenbahnstrecke, dann auch oberhalb der Bahn-
linie, bis die Stadt 1905 mit Richzenhain zusammenwuchs. Im 19. Jahrhundert
hat sich die Einwohnerzahl der Stadt fast verzehnfacht.

Die damalige Bautétigkeit zeigt sich auch heute noch im Stadtbild. Die auf-
wendigen, kurz nach der Jahrhundertwende im aufkommenden Jugendstil
errichteten Blrgerhduser bestimmen eine Reihe von Stral3enziigen. Insge-
samt stellt die Epoche zwischen 1850 und 1910 die starkste Wachstumsphase
der Stadt dar, die mit dem Beginn des Ersten Weltkrieges 1914 endete.

Die Stadt Waldheim blieb im Zweiten Weltkrieg von unmittelbaren Kriegsfol-
gen verschont. Gebdudeschaden als Kriegsfolge hat es in Waldheim nicht
gegeben, wodurch bis heute ein hoher Anteil an historischer Bausubstanz und
urspriinglicher Siedlungsstruktur (von vor 1918) vorzufinden ist.

Die nachste Stadtentwicklungsphase ist durch Stadterweiterungen des sozia-
listischen Wohnungsbaus ab 1956 gekennzeichnet. Zu Lasten der histori-
schen Bestandsgebdude wurde der Fokus der Bautéatigkeit einseitig auf die
Errichtung von Mehrfamilienhdusern in Form der Zeilenbebauung konzentriert.
Aufgrund fehlender Instandhaltungsmafinahmen an der historischen Bausub-
stanz und dem dadurch zunehmenden Wohnungsabgang in Verbindung mit
einer vergleichsweise geringen Neubautatigkeit ab den 1970er Jahren, ent-
stand in Waldheim Wohnungsmangel und eine Unzufriedenheit mit der Wohn-
situation. Der in den vierzig Jahren Sozialismus entstandene Instandhaltungs-
rickstand an der grinderzeitlichen Bausubstanz hat noch heute negative Fol-
gen fur das Stadtbild und die Wohnsituation in den betroffenen Stadtteilen.

Die seit der politischen Wende 1990 eingetretenen Veranderungen am Woh-
nungsmarkt und in der Stadtentwicklungspolitik fihrten zu erheblichen Ver-
besserungen der Wohnsituation in weiten Bereichen des Stadtzentrums, ins-
besondere der historischen Altstadt. Neben der umfangreichen Sanierung
historischer Bestandsgebdude in den innerstadtischen Bereichen wurde die
um 1990 bestehende erhebliche Nachfrage am Wohnungsmarkt sowohl im
Bereich der Einfamilienhauser als auch bei den Mehrfamilienhdusern durch
einer Reihe von NeuerschlieBungen in den Randlagen der Kernstadt sowie in
den Ortsteilen, befriedigt.

Siedlungsentwick-
lung aufgrund giins-
tiger Lage an wich-
tiger Salzstral3e und
befestigter Platz

1852 fertiggestellte
Eisenbahnlinie
Chemnitz-Riesa
bringt wesentlichen
Impuls der Stadt-
entwicklung. Westli-
che Stadterweite-
rung

Damalige Bautatig-
keit pragt noch
heute Stadtbild:
Biirgerhauser im
Jugendstil

Kaum Kriegsscha-
den im zweiten
Weltkrieg

Ab 1956 sozialisti-
scher Wohnungs-
bau, Vernachlassi-
gung historischer
Bausubstanz, In-
standhaltungsriick-
stand heute noch
sichtbar

Sanierungsoffensive
nach 1990 bringt
erhebliche Verbes-
serung der Wohnsi-
tuation im Stadt-
zentrum (besonders
historische Altstadt)
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Baualter 1960-1969
B viso1s [ 1970-1990
1919-1949 [ nach 1990
Stadt
Waldheim 1950-1959
Abbildung 1: Ubersichtskarte Baualter in Waldheim®

2.1.2 Stadtstruktur

Seit Mitte des 19. Jahrhunderts blieb die Stadt Waldheim von gré3eren Stadt-
bradnden sowie von Kriegszerstdrungen verschont, so dass auch heute noch
die Bauweise Ruckschliisse auf das ErschlieBungs- bzw. Bebauungsalter der
einzelnen Stadtgebiete zulasst.

Das historische Stadtzentrum am Ober- und Niedermarkt sowie an die JVA
angrenzende Bereiche (Schlossberg/-platz, An der Schlossmauer, Kornhaus-
stral3e) und die Niederstadt sind gepragt von einer geschlossenen Blockrand-
bebauung, die fast die gesamte Grundstiicksflache nutzt. In diesen Stadtge-
bieten konnte das urspringliche, gewachsene StraRennetz fast vollstandig
bewahrt werden. Das Waldheimer Stadtzentrum besitzt ein sehr historisches
Erscheinungsbild, mit einer Vielzahl an Gebauden, die deutlich vor 1832 er-
richtet wurden. Haufig sind die Gebaude der historischen Altstadt im Erdge-
schoss mit Gewerberdumen ausgestattet, so dass sie sich heute als Ge-
schéaftszentrum prasentiert. Im Bereich um den Ober- und Niedermarkt ist ein
Grofteil der Waldheimer Handels- (kleinteiliger Einzelhandel) und Dienstleis-
tungseinrichtungen konzentriert.

Die im Rahmen der Industrialisierung entstandenen Wohngebiete weisen ein
deutlich anderes Erscheinungsbild auf. Zwar dominiert auch in diesen Gebie-
ten eine geschlossene Bebauung der Blockrander, allerdings deuten die gro-
Rere Geschossigkeit und bauliche Ausfihrung auf das jingere Baualter hin.

! Kartierung der Gesamtstadt 2015 durch DSK

Keine umfassende
Zerstorung in bei-
den Weltkriegen

Historisches Zent-
rum gepragt von
Blockrandbebau-
ung, urspringliches
StralBennetz fast
vollstandig erhalten,
viele Erdgeschosse
mit Gewerberdumen
ausgestattet.

Industrialisierung

bringt verandertes
Erscheinungsbild,
vor allem groRere

Geschossigkeit
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Abbildung 2: Baustrukturelle Klassifizierung Waldheims?

Wahrend in den dstlichen Erweiterungen (Talstr./Feldstr., Hohe Stralde, Dres- | Ostliche Stadterwei-

dner Str.) die Bebauung tberwiegend vor 1890 erfolgte und somit der Griin- | terung uberwiegend
. . . . : . vor 1890, westliche

derzeit zuzuordnen ist, fand die Erschlielung westlich der Zschopau (Har- | gnweiterung Anfang

telstr., Bahnhofstr., Breitscheid-Str.) grofdtenteils in den ersten Jahren des | 20.Jahrhundert.

20. Jahrhundert statt und repréasentiert damit eher die Phase des Jugendstils. El'fnrkrt‘i‘gnts’;di'sncgﬁsng,

Bei beiden Baustilen nimmt der Uberbauungsgrad der Grundsticke deutlich | vorrangig wohnen

ab, so dass der Anteil der nutzbaren Grundstiicksfreiflachen als verhaltnisma-

Big ginstig zu bewerten ist. Au3er im Bereich der Bahnhofstral3e sind neben

dem Wohnen kaum andere Funktionen in den Geb&uden integriert. Zwar sind

in rAumlicher Nahe oft grof3ere und kleinere Gewerbebetriebe errichtet wor-

den, die intensive Funktionsmischung, wie sie aus vielen anderen Quartieren

dieser Zeit bekannt ist, bildete sich in Waldheim allerdings nur begrenzt ab.

Aufgrund des Baualters, bauhistorischer Besonderheiten und 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 Stadter- | Genossenschafts-
weiterungen statt. Unmittelbar nach dem Krieg wurden die begonnenen Grof3- ?g;ct)i?/fgee:oﬂaahre
projekte der Infrastruktur abgeschlossen (neues Bahnhofsgebaude, Post) und

einzelne Wohnprojekte im typischen Stil der Genossenschaftsbauten der

1920er/1930er Jahre realisiert (Hauptstr., Lindenplatz, Bergstr.).
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Im Rahmen des Wohnungsbauprogramms der DDR wurden in den
1960er/1970er Jahren auch in Waldheim entsprechende Wohngebiete der
Zeilenbebauung (Breuningstr./Goldbornstr., Pestalozzistr., Hainichener Str.)
entwickelt. Sie sind fur die damalige Gro3e der Stadt vergleichsweise klein
und ldsten das damals vorliegende Wohnungsproblem nur unzureichend. Ver-
scharfend kam hinzu, dass das Baugeschehen im Bereich der Mehrfamilien-
hausbebauung in den 1980er Jahren nicht fortgefiihrt wurde. Entsprechend
fehlen in Waldheim auch die typischen Plattenbauten aus dieser Zeit. Viel-
mehr entstanden einige Einfamilienhaussiedlungen in der DDR-Zeit.

In den 1990er Jahren fand in Waldheim eine rege Bautatigkeit statt — zwi-
schen 1990 und 2000 wurden in Waldheim Bauplatze fur tber 800 Wohnun-
gen erschlossen. Vor allem der Mehrfamilienhausbau dominierte mit fast
680 WE (Frobelstr., Vogtstr., Goldene Hohe u. a.). Hinzu kamen eine Reihe
gréRerer und kleinerer Einfamilienhausstandorte (z. B. Vogtstr.,, Am Breiten-
berg, Bergstr.).

Ein erhebliches Problem in der Waldheimer Stadtentwicklung stellen die nach
1990 brachgefallenen, zumeist aus der Griinderzeit stammenden, ehemaligen
Gewerbeflachen dar. Zwar wurden im Rahmen verschiedener Forderpro-
gramme (u.a. EFRE) einzelne groRere Brachen beseitigt, dennoch beeintrach-
tigen eine Reihe problematischer Objekte das Erscheinungsbild und die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten einzelner Stadtgebiete. Vor allem die Gewerbebra-
chen am ehemaligen Guterbahnhof, die alte Spindelfabrik an der dem Stadt-
zentrum unmittelbar gegentberliegenden Zschopauseite (jiingst Uber Landes-
brachenprogramm beseitigt) und einzelne vormals soziokulturelle Einrichtun-
gen (Lindenhof, Jugendherberge usw.) sind hierbei hervorzuheben.

Die Stadt Waldheim ist in einer sehr attraktiven Landschaft eingebunden. Auf-
grund der Tallage der Stadt bestehen erhebliche Reliefunterschiede, die teil-
weise nutzungsbestimmend oder -einschrankend wirken, vor allem aber auch
erheblichen Einfluss auf die Verkehrsfiihrung haben. Der Siedlungskorper der
Kernstadt ist aufgrund seiner geschichtlichen Entwicklung und Struktur mit
verhaltnismaRig kleinen und in ihrem Gesamtanteil eher unzureichenden
Griun- und Erholungsflachen ausgestattet. Als groRRere 6ffentliche Freiflachen
sind der Oberwerder, der neu entstandene Augustinerplatz und der Briicken-
muhlenpark zu nennen, die durch kleinere Stadtplatze (u. a. Denkmalplatz an
der BahnhofstralRe) erganzt werden. Der Grofdteil des innerstadtischen Erho-
lungspotenzials liegt im Bereich der unmittelbar angrenzenden bewaldeten
Hohen (Wachberg, Goldene Hohe, Bornberg, Pfaffenberg, Eichberg, Kreuzfel-
sen, J.-S.-Bach-Hb6he, Breitenberg) und der Grinzige entlang der Zschopau
und deren Nebenbachen. Fir den Bereich der Erholungsnutzung stehen wei-
tere Freiflachen (Friedhof) und die recht umfangreichen, zumeist am Stadt-
rand gelegenen, Kleingartenanlagen zur Verfiigung. Die Stadt Waldheim und
ihre Ortsteile verfligen zudem Uber eine Vielzahl an Spielplatzen. Insgesamt
ist jedoch vor allem in den Bereichen mit dichter Bebauung ein Defizit an klei-
nen, wohnungsnahen, nutzbaren Griunflachen zu verzeichnen.
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gramm der DDR,
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Industrie- und Ge-
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2.2 Das Konzeptgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst westlich der Zschopau, neben dem beste-
henden Stadtumbaugebiet ,Grinderzeit* Waldheim aus dem Jahr 2012 bzw.
der Erweiterung aus dem Jahr 2016 im Bereich der HartelstraRe, zusatzlich
den ndrdlichen Bereich bis zur ehemaligen Spindelfabrik, die Erganzung um
die sidliche Mittweidaer Straf3e bis zum Eisenbahn-Viadukt sowie den Be-
reich um die Oberschule Waldheim. Zudem umfasst die Erweiterung auf der
ostlichen Uferseite der Zschopau wesentliche Teile der historischen Ortslage
(Quartier um Ober- und Niedermarkt) sowie den sich Ostlich anschlieRenden
Bereich der Wohnbebauung bis zur Hainichener StraRe bzw. im Versatz zur
Mortelstral3e und das sudliche Areal um die St. Nicolai Kirche und Grundschu-
le. Damit inkludiert das Untersuchungsgebiet auch das ehemalige Sanierungs-
und Erhaltungsgebiet der Stadt.

In Auswertung der bereits bekannten Problemlagen, der gebietsbezogenen
Potenziale und in Umsetzung der Stadtentwicklungsstrategie ,Waldheim
2020 (InSEK 2009) wurde zur Konkretisierung der Handlungsansatze die
bestehende Gebietsabgrenzung gewahlt und um die genannten Bereiche er-
ganzt. Die konsequente Ausrichtung auf eine erfolgreiche Innenentwicklung
der Stadt, neue Entwicklungstrends wie die energetische Stadtsanierung und
die Anpassung an die Folgen des Klimawandels, ein sich weiter zuspitzender
demografischer Wandel und geénderte Eigentumsverhaltnisse machten es
erforderlich, das Untersuchungsgebiet gegentber dem bestehenden Stad-
tumbaugebiet zu vergrofRern, um eventuell notwendige Gebietsanpassungen
zu eruieren. Diese erweiterte Gebietsabgrenzung ist entsprechend in Abbil-
dung 3 dargestellt und dient im Folgenden als Grundlage fir die Analysen.
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2.2.1 Gebaudebestand

Fir die Kernstadt Waldheim wurde im Jahr 2016 eine detaillierte Kartierung
des Gebaudebestandes durchgefiihrt, die entsprechend auch das Untersu-
chungsgebiet umfasst. Bei der objektkonkreten Erhebung wurden verschiede-
ne Parameter erhoben, die eine Einschatzung des Gebaudezustandes und
der Gebaudenutzung zulassen. So wurden der Sanierungsgrad, die Bauwei-
se, der Leerstand und die Nutzungsart aller Hauptgebaude erfasst. Insgesamt
wurden 376 Gebaude und damit 1.370 Wohnungen sowie 183 Gewerbeein-
heiten aufgenommen.

Bauweise & Denkmalschutz

Bei Betrachtung der Bauweise fallt auf, dass Mehrfamilienhduser mit bis zu
drei Etagen die haufigste Bauweise im Untersuchungsgebiet darstellen. Er-
ganzt wird die Struktur mit Ein-/Zweifamilienhdusern sowie Villenbebauung in
der Mittweidaer sowie in der nérdlichen R.-Breitscheid-StraRe. Einige Grol3-
bebauungen aus den Bereichen Soziales/Kultur/Industrie/Gewerbe sind im
Untersuchungsgebiet ebenfalls vertreten. Objekte mit mehr als drei Etagen
sind nur punktuell vorzufinden.
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Abbildung 4: Bauweise im Untersuchungsgebiet3

Das erweiterte Untersuchungsgebiet ostlich der Zschopau schlief3t die histori-
sche Ortslage Waldheims ein. Insbesondere im Bereich Ober- und Nieder-
markt dominiert eine kleinteilige Altstadtbebauung.

®  Kartierung der Gesamtstadt 2015 durch DSK
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Abbildung 5: Baustruktur Altstadt

Fur die Stadt Waldheim werden 208 Einzeldenkmale auf der Liste der Kultur-
denkmale des Freistaates Sachsen gefihrt. 153 davon liegen innerhalb des
Untersuchungsgebietes. Die Mehrzahl der Denkmale stammt aus den wichti-
gen Wachstumsphasen der Stadt. Entsprechend ihres Baualters (vor 1918)
konzentrieren sich die denkmalgeschitzten Gebaude in den zentralen Berei-
chen Waldheims. Vor allem im Kernstadtbereich Ostlich der Zschopau, aber
auch auf der westlichen Uferseite des Untersuchungsgebietes, finden sich
viele Einzeldenkmale. Dabei handelt es sich zumeist um grinderzeitliche
Mehrfamilienh&user und Villen im Jugendstil.
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Abbildung 6: Denkmalgeschitzte Objekte im Untersuchungsgebiet4

*  Freistaat Sachsen: Liste der Kulturdenkmale
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Sanierungsstand

Bei Betrachtung des Sanierungsstandes zeigt sich ein Nebeneinander von
sanierter und unsanierter Bausubstanz. Eine eindeutige rdumliche Konzentra-
tion unsanierter Gebaude ist nur bedingt erkennbar, vielmehr werden attrakti-
ve Stral3enziige, wie die Bahnhof- oder Mittweidaer Strafl3e, sowohl von sa-
nierten, aber auch von vielen teil- bis unsanierten Gebauden gesaumt. Auffal-
lig ist jedoch der Unterschied zwischen westlichem und dstlichem Untersu-
chungsgebiet. Wahrend die historische Altstadt 6stlich der Zschopau aufgrund
umfangreicher Interventionen im Rahmen der Stadtebaulichen Sanierungs-
maflnahme bereits einen ziemlich hohen Sanierungsgrad aufweist, sind viele
Objekte im westlichen Untersuchungsgebiet noch teil- oder gar unsaniert.

Abbildung 7: Sanierungsstand im Untersuchungsgebiet®

Vor allem die BahnhofstraRe pragt den ersten Eindruck vieler Waldheimer
Besucher, da sie die direkte Verbindung vom Bahnhof zum Zentrum bildet.
Hier sind vergleichsweise viele Objekte teil- und unsaniert. Auffallig ist, mit
raumlichem Bezug zum Zentrum, das Karree um die Hartel-, Bahnhof- und
Mittweidaer Stralte, wo von 21 kartierten Gebauden, 10 unsaniert und 5 teil-
saniert sind. Folglich weisen in diesem Bereich fast drei Viertel der Geb&aude
dringenden Handlungsbedarf auf.

®  Kartierung der Gesamtstadt 2015 durch DSK
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In der 6stlichen Altstadt findet sich eine homogenere Sanierungsstruktur. Die
meisten Gebaude sind bereits saniert, nur vereinzelt gibt es noch teil- oder
unsanierte Gebaude, dies sind in der Regel jedoch Einzelobjekte. Eine Aus-
nahme bildet der 6stliche Bereich um die Hohe Stral3e, Talstral3e und Feld-
stalRe, hier konzentrieren sich einige unsanierte Objekte, die sich grof3tenteils
im Besitz der stadtischen Wohnungsgesellschaft (Waldheimer Wohnungsbau-
und Verwaltungsgesellschaft mbH) aber auch in privater Hand befinden. Bei
diesen Objekten aus der Grunderzeit besteht auf3erdem energetischer Hand-
lungsbedarf.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass 27,7 % aller kartierten Gebaude im
Untersuchungsgebiet teil- oder gar unsaniert sind. Allein im Areal westlich der
Zschopau liegt der Anteil der teil- und unsanierten Objekte sogar bei 57 %.

Zwar ist grundsatzlich insbesondere in den alteren Gebieten einer Stadt ein
hoherer Anteil an un- und teilsanierten Objekten festzustellen, von gebietsbe-
dingten Ursachen fir den Gebaudezustand ist jedoch nicht auszugehen.
Vielmehr bestimmen die Eckwerte der einzelnen Grundstiicke bzw. Gebaude
(Eigentumsverhaltnisse, Investitionsbedarf, Grundstiicks- und Wohnungszu-
schnitt) den Entwicklungsstand der Gebaude. In der Bahnhofstral3e durfte
beispielsweise die erhebliche Verkehrshelastung durch die Verbindungsachse
in Richtung Hartha und Leisnig negativ auf die Vermarktbarkeit der Wohnun-
gen und damit auf die Investitionsbereitschaft der Eigentimer wirken. Man-
gelnde Parkplatze im offentlichen StralRenraum sind ebenfalls ein schwieriger
Vermarktungsaspekt.

Leerstand

Der Wohnungsleerstand weist in Waldheim strukturelle und r&umliche
Schwerpunkte auf, wenngleich auch hier ein nebeneinander leerstehender
und vollstandig bewohnter Objekte vorzufinden ist. Dies ist u.a. auf die signifi-
kante Korrelation von Sanierungsstand und Leerstand zurtickzufiihren. Deut-
lich wird die klare Konzentration des Wohnungsleerstandes in den griinder-
zeitlichen Quartieren. Von den im Rahmen der adresskonkreten Leerstands-
kartierung erfassten 1.370 Wohneinheiten standen 2015 354 leer — das ergibt
eine Leerstandsquote von 25,8 %. Im Vergleich dazu zeigt die im Rahmen der
INSEK-Fortschreibung erhobene Wohnungsleerstandsquote fir die gesamte
Kernstadt Waldheim von 13,7 %, dass das Untersuchungsgebiet besonders
stark betroffen ist (lag 2009 noch bei 12,4 %). Auch hier bildet sich ein deutli-
cher Unterschied zwischen o6stlichem und westlichem Untersuchungsgebiet
ab. Im westlichen Bereich musste sogar ein Wohnungsleerstand von 39 %
konstatiert werden.

Bei den Gewerbeeinheiten verhélt es sich ahnlich. Von den 183 Einheiten im
Untersuchungsgebiet, stehen 60 leer, so dass auch diesbeziglich eine sehr
hohe Leerstandsquote von 32,8 % konstatiert werden muss. Allein im Bereich
westlich der Zschopau liegt der Gewerbeleerstand sogar bei 43 %, Schwer-
punkt ist auch hier die Bahnhofstraf3e. Im dstlichen Untersuchungsgebiet fallt
v.a. die Dresdner Stral3e als Problemschwerpunkt ins Auge.
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Abbildung 9:  Gewerbeleerstand®
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Der beobachtete Leerstand ist tberdurchschnittlich hoch und ungleichmafiig
Uber das Untersuchungsgebiet verteilt. Bei Betrachtung des Zusammenhangs
von Wohnungsleerstand und Modernisierungsstand kann festgehalten wer-
den, dass eine deutliche Korrelation zwischen diesen beiden Merkmalen fest-
stellbar ist. Daraus lasst sich schliel3en, dass je besser der Bauzustand ist,
desto geringer ist die Leerstandsquote. Bei der konkreten Analyse vor Ort
muss diese Aussage im Hinblick auf die historischen Gebaude etwas relati-
viert werden. Bei diesen stehen auch in den komplett sanierten Bestanden
viele Wohnungen leer — bei den teilsanierten Bestanden steigt deren Anteil
aber, dem Zusammenhang folgend, an. Bei den sanierten Gebauden liegt die
Leerstandsquote immer noch bei 14,3 %. Es ist also davon auszugehen, dass
Gebéaudesanierungen nicht zwingend zur erheblichen Reduzierung des Woh-
nungsleerstandes fuhren, sondern weitere Kriterien Einfluss haben (Lage,
Wohnungsmerkmale, Wohnumfeld) oder, noch wahrscheinlicher von einem
strukturellen Wohnungsleerstand auszugehen ist. Dennoch ist ein signifikanter
Zusammenhang von Sanierungsstand und Leerstand nachweisbar. Bei etwa
80 % liegt die Leerstandsquote in unsanierten Gebaude, in teilsanierten Ob-
jekten betréagt der Leerstand ca. 40 %.

2.2.2 Nutzungsmix und Eigentimerstruktur

Aufgrund der Dominanz der historischen Bausubstanz, des recht hohen An-
teils an Ein- und Zweifamilienhdusern sowie den vergleichsweise geringen
Bestdanden der DDR-Block- und Plattenbauweise herrschen in Waldheim
kleinteilige Eigentumsstrukturen vor. Es dominieren die privaten Einzeleigen-
tumer, die zusammen 70% der Wohnungen in Waldheim besitzen. Das stadti-
sche Wohnungsunternehmen Waldheimer Wohnungsbau- und Verwaltungs-
gesellschaft mbH (WBV) verwaltet mit ca. 800 Wohnungen tber 16% des Ge-
samtwohnungsbestandes in Waldheim. Das Unternehmen besitzt auch be-
deutende Besténde in den Grunderzeitvierteln der Stadt.

Das Untersuchungsgebiet wird vorrangig durch Wohnnutzung gepragt. Ent-
lang der Bahnhofstrale und um den Ober- und Niedermarkt konzentrieren
sich einige Handels- und Dienstleistungseinrichtungen, allesamt kleinteiliger
Art. Vereinzelt gibt es zudem Gewerbe- und Gastronomie- bzw. Ubernach-
tungseinrichtungen. GréRere Gewerbebetriebe sind eher Relikte aus der Ver-
gangenheit, gro3ere Gewerbebrachen wie die einstige Spindelfabrik wurden
grofltenteils beseitigt.

2.2.3 Offentlicher/halbbffentlicher Raum

Im Zuge der Kartierung im Sommer 2015 wurde auch der offentliche bzw.
halboffentliche Raum aufgenommen und bewertet. Die HaupterschlieBungs-
straBen (BahnhofstralRe, Mittweidaer Straf3e, Ober- und Niedermarkt, Garten-
stralRe, Hainichener Stral3e) sind aufgrund umfangreicher Interventionen im
Rahmen der Bund-Lander-Programme Stadtumbau Ost und Stadtebauliche
Sanierungsmafinahme alle saniert. Die obere Breitscheid-Stral3e und Luise-
Romstedt-StralRe wurden ebenfalls jiingst saniert, nur zwei kleinere Wegever-
bindungen, vorrangig fir den Rad- und Ful3verkehr, sind unsaniert, bei denen
dringender Handlungsbedarf gefordert ist: Friedhofsgasse, Wegeverbindung
Luise-Romstedt zur Breitscheidstral3e.

Neben einer starken Uberbauung der Grundstiicksflache und dem daraus re-
sultierendem Mangel an wohnungsbezogenen halbprivaten Freiflachen, sind
im Kernstadtbereich teils erhebliche Defizite in der Verfugbarkeit wohnge-

Leerstand auch
abhangig von Ge-
baudezustand: in
sanierten Objekten:
14,3 % leer; in
teilsanierten Objek-
ten: 40 % und in
unsanierten Objek-
ten: 80 % leer, aber
auch strukturelle
Probleme

Kleinteilige Eigen-
tumsstrukturen, v.a.
private Einzeleigen-
timer (ca. 70 % des
Wohnungsbestan-
des), stadtisches
Wohnungsunter-
nehmen WBYV ca.
16 %.
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Wegeverbindungen
unsaniert, aber fur
Starkung FuR3- und
Radverkehr sehr
bedeutsam

Mangel an wohnort-
nahen Griin- und
Erholungsflachen

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft DSK



Stadtumbau — Fortschreibung SEKo
,Griinderzeit“ Waldheim — Stand: 19.11.2018

2 Allgemeine Stadt- und Quartiersanalyse

bietsbezogener oOffentlicher Griin- und Erholungsflachen festzustellen.

Die offentlichen Platze im Untersuchungsgebiet wurden teilweise bereits sa-
niert, an anderen Stellen steht eine Gestaltung noch aus. Der Parkplatz auf
dem Bahnhofsvorplatz wurde mit EFRE-Mitteln erneuert, der Denkmalplatz
zwischen Hartel- und Bahnhofstral3e wurde ebenso wie der Spiel- und Aufent-
haltsbereich Briickenmuhlenpark mit Unterstitzung von Fordermitteln des
Stadtumbaus ausgebaut, der Obermarkt und der Parkplatz in der Gartenstra-
e wurde im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungsmafl3nahme hergerich-
tet. Ausstehend sind zwei Flachen mit groRem Gestaltungsbedarf. Hier sind
der inzwischen kaum noch nutzbare Spielplatz in der unteren Breitscheid-
Stral3e und die private Grunflache mit Trampelpfaden an der Bahnhofstral3e
Zu nennen.

Im Untersuchungsgebiet gibt es zudem einige gréRere Brachflachen. Hierzu
zahlen das Gelande des Lindenhofs, die Flache gegenuber dem Spielplatz in
der unteren Breitscheid-Stral3e, das ehemalige Sitzmdbelwerk in der Guter-
bahnhofstral3e mitsamt dem gegenuberliegenden Grundstiick und auch einige
H&auserblocks am Obermarkt und in der Hohen StralRe. Diese Flachen verur-
sachen stadtebauliche Missstande und weisen ein grof3es Entwicklungspoten-
tial auf. Die damalige Brache der alten Spindelfabrik, welche aufgrund der
innerstadtischen Lage mit Bezug zum Marktplatz besonders stadtebaulich
relevant eingestuft wurde, konnte Anfang 2018 beraumt werden.

|| Stadt

Abbildung 10: Zustand des 6ffentlichen/halbéffentlichen Raums
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2.3 Verkehr

2.3.1 StralRenverkehr
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Abbildung 11: Infrastrukturelle Anbindung der Stadt Waldheim

Das Gemeindegebiet wird durchzogen von verschiedenen regionalen Ver-
kehrsachsen und liegt an einem Kreuzungspunkt von zwei Staats- und mehre-
ren Kreisstraen. Von Nordost nach Sud verlauft die Staatsstral3e S 32 durch
den oOstlichen Stadtkern. Die aus Osten kommende S 36 umlauft das Stadtge-
biet ndrdlich und verlauft weiter in Richtung Westen. Die Kreisstraf3en K 8295
und K 7532 erganzen das innerstadtische Stral3enangebot in alle Richtungen.
Daruiber hinaus gibt es diverse Anlieger- bzw. Nebenstral3en. Alle Staats- und
Kreisstral3en verlaufen teilweise durch das Untersuchungsgebiet. Die Bundes-
autobahnen A 14 und A 4 verlaufen etwa 15 km nordlich bzw. sudlich des
Stadtgebietes, die A 72 ist 30 km entfernt. Die ndchsten Bundesstrafl3en sind
die B 169 (6stlich) und B 175 (westlich), die sich in Débeln kreuzen und eine
Anbindung nach Siden (Chemnitz, Rochlitz) und Norden (Riesa) bieten.

Die Stralen und Wegeverbindungen im Untersuchungsgebiet sind zusam-
menfassend weitestgehend adaquat ausgebaut, bieten jedoch teilweise Po-
tential fur weitere Verbesserungen (Ausbau Fahrradverkehr als separate We-
gefuhrung, fuBlaufige Wegeflihrung entlang und abseits der StralRen, Qualifi-
zierung angrenzende Platzgestaltung). Offentliche und gemeinschaftliche
Grunflachen sind bisher Gberwiegend unattraktiv und/oder verlarmt, hier be-
steht sowohl im offentlichen als auch halbdffentlichen Bereich (Wohnhdofe)
funktionaler und auch gestalterischer Aufwertungsbedarf. Die Anbindung der
weiteren Stadtgebiete Gber Fu3- und Radwege ist als gut einzuschatzen.

Openstreetmap, veranderte Darstellung
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2.3.2 Offentlicher Personennahverkehr

Ein GroRteil des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) wird tiber Busver-
bindungen abgedeckt. Die durch die Stadt verlaufenden Regionalbuslinien
bedienen dabei auch den innerstadtischen Verkehr. Insgesamt verkehren
sechs Buslinien in Waldheim:

Tabelle 1: Ubersicht Busverbindungen®
Linien- verlauf Taktung Taktung
nummer Wochentags Wochenende
628 Geithain - Waldheim Unregelmalig, 10 2h zwischen 7
Verbindungen am Tag | und 19 Uhr
918 Waldheim - Reinsdorf | Stundlich zwischen 11 | Keine Fahrten
und 15 Uhr
919 Waldheim - Mittweida | UnregelmaRig, 7 Ver- | Keine Fahrten
bindungen am Tag
920 Waldheim - Hainichen | UnregelmaRig, 7 Keine Fahrten
Verbindungen am Tag
923 Waldheim - Débeln Unregelmalig, 9 Ver- | Keine Fahrten
bindungen am Tag
951 (Hartha) - Waldheim - | Stundlich zwischen 11 | Keine Fahrten
Reichenbach und 15 Uhr

Es wird deutlich, dass es kaum regelmaRig vertaktete Busverbindungen von
und nach Waldheim gibt. Die Ortsteile werden mittels der regularen Linienfuh-
rungen angefahren. An den Wochenenden besteht lediglich eine Busverbin-
dung nach Geithain. Auch in den Abendstunden ist das Angebot ausgedinnt
bzw. gar nicht vorhanden. Durch die vorhandenen Defizite kann der Busver-
kehr nur als Erganzung zum privaten Pkw betrachtet werden.
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Abbildung 12:

Waldheim hat im Jahr 1893 einen Bahnanschluss erhalten. Heute verkehren
noch stiindlich Regionalbahnen der Mitteldeutschen Regiobahn nach Elster-
werda (via Riesa) und Chemnitz. Am Wochenende besteht ein Zwei-Stunden-
Takt. Die Fahrzeit nach Chemnitz betragt etwa 25 Minuten, nach Riesa 35
Minuten und nach Elsterwerda etwa 60 Minuten. Um die Jahrtausendwende
gab es eine DB-Regional-Express-Direktverbindung zwischen Chemnitz und
Berlin, welche tber Waldheim fuhrte. Ab Dezember 2006 verkehrte Uber

Verkehrsverbund Mittelsachsen
Internetseite Stadt Waldheim

OPNV via Buslinien.
Privater PKW ist
wichtigstes Ver-
kehrsmittel
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Busverbindungen,
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Anbindung Fernver-
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Waldheim dann der Vogtland-Express der Vogtlandbahn von Hof nach Berlin.
Diese Verbindung wurde jedoch zum 1. Oktober 2012 wieder eingestellt. Mit
den Verbindungen nach Chemnitz und Elsterwerda/Riesa ist die Anbindungen
an das Regional- und Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn sichergestellt,
wenngleich nicht optimal einzuordnen.

2.3.3 Radwegeverkehr
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Abbildung 13: Radwege in Waldheim™

Das Fahrrad ist ein wichtiges Fortbewegungsmittel in Waldheim. Durch den | zschopautal- und
Verlauf des Zschopautalradweges und den nicht weit entfernten Mulderadweg | Mulderadweg be-

. L . . . grinden Radtouris-
gibt es viele Fahrradtouristen in der Stadt. Innerhalb des Untersuchungsgebie- | e in Stadt, Relief
tes gibt es allerdings keine flachendeckende Einordnung von Radwegen. | verursachtvermin-
Auch tagliche Wege werden mit dem Fahrrad bewaltigt, das lokale Relief be- fﬂec)’;?lréfég:'ﬁfj‘;"g”
grindet allerdings einen verminderten Stellenwert. Gleichzeitig bietet es das | Bikes, fehlende
Potential fur die verstarkte Etablierung von E-Bikes und entsprechender Infra- | Fahrradinfrastruktur
struktur. Jingst wurde der 1 Bauabschnitt vom neuen Radweg nach Rochlitz

freigegeben, der 2. Bauabschnitt bis Hartha befindet sich aktuell im Bau.

2.4 Demographische Entwicklung

Das folgende Kapitel beschaftigt sich mit der demographischen Entwicklung
der Stadt Waldheim. Themenschwerpunkte sind der bisherige Verlauf der
Einwohnerzahl und Einwohnerstruktur sowie eine Prognose der zukinftigen
Bevolkerungsentwicklung. Auch auf die Themen aktuelle und zukinftige Wan-
derung wird detailliert eingegangen.

1 Opencyclemap
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2.4.1 Status Quo

Die Stadt Waldheim wurde in den letzten Jahrzehnten von unterschiedlichen
Phasen der Bevolkerungsentwicklung gepragt. Dem allgemeinen ostdeut-
schen Trend folgend, ist die Bevolkerungsentwicklung auch in Waldheim seit
1990 von Schrumpfung gepréagt. Dies hangt sowohl mit den vorherrschenden
Wanderungsmustern als auch mit der peripheren Lage im landlichen Raum
zusammen. Abbildung 14 zeigt die Entwicklung der Einwohnerzahlen (Ge-
bietsstand vor Eingemeindung von Teilen der Gemeinde Ziegra-Knobelsdorf)
als auch der Altersstruktur im Zeitraum 1990-2015. Die Einwohnerzahl ist seit
1990 um gut 20 % zurtickgegangen. Verallgemeinert lassen sich drei Phasen
in der Entwicklung der Bevdlkerung zusammenfassen:

a) 1990-1995 Phase eines starken Rickgangs in Folge der Geburten-
ausfalle in den Nachwendejahren sowie der Abwanderung in die al-
ten Bundeslander.

b) 1995-2000 Phase einer gewissen Stabilitédt durch ein Abflauen der
Abwanderungsbewegung und Steigerung der Fertilitatsrate.

c) Seit 2000 gleichméaRiger Riuckgang der Einwohnerzahl durch das
Zusammenspiel von negativem natirlichen Saldo (weniger Neuge-
borene als Gestorbene) und negativem Wanderungssaldo (siehe
auch Abbildung 17)

Durch die Eingemeindung von Teilen der Gemeinde Ziegra-Knobelsdorf hat
sich die Einwohnerzahl auf aktuell ca. 8.950 erhéht. Die Veranderung der Ge-
bietskulisse begriindet jedoch keine Trendabkehr in der Bevélkerungsentwick-
lung.

Aktuell wird der Schrumpfungstrend durch die Effekte der Flichtlingswande-
rung unterbrochen. Inwieweit sich daraus nachhaltige positive Einflisse auf
die zukinftige Einwohnerzahl ergeben, ist noch nicht abzusehen, zumal die
Fluchtlingswelle bereits deutlich abgeschwacht ist.
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80%
10.000
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9.000 50% == 15-65
8.500 40% == unter 15
30% e Einwohner
8.000
20%
7.500 10%
7.000 0%
1990 1995 2000 2005 2010 2015
Abbildung 14: Bevélkerungsentwicklung, Zusammensetzung Altersgruppen™

Bedingt durch die Geburtenausfalle zwischen 1990-1995 und der Abwande-
rung vor allem jingerer Bevolkerungsschichten ist ein starker Wandel der Al-
tersstruktur zu verzeichnen.

" statistisches Landesamt, eigene Darstellung
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Die altersstrukturelle Verteilung zeigt deutlich, wie der Anteil der Kinder und
Jugendlichen seit 1990 stetig abnimmt und der Anteil der &lteren Bevolke-
rungsteile zunimmt. Waren 1990 noch 17 % der Einwohner unter 15 Jahre, so
sind es, nach einem Tief 2006/2007 von 9 %, heute nur noch 11 %. Gleichzei-
tig hat sich der Anteil der Alteren (iiber 65 Jahre) von 18 % auf 27 % deutlich
erhoht. Der Anteil der 15-65 Jahrigen hat sich nur leicht verandert (von 64 %
auf 62 %). Dies wird auch im Bevolkerungsbaum in Abbildung 16 deutlich. Die
geburtenschwachen Jahrgange 1991-1995 werden ebenfalls gut sichtbar.
Aufgrund der geringer werdenden Zahl potenzieller Mitter (15-49 Jahre) ist
mittelfristig (bis ca. 2025) auch bei steigender Fertilitatsrate mit einem Ruck-
gang der Kinderzahlen zu rechnen. Dieser Effekt lasst sich nur durch einen
starken Zuzug von Familien/Frauen in den entsprechenden Altersgruppen
kompensieren. Insgesamt wird auch bei dieser Einzeljahrdarstellung die un-
gleiche Bevdlkerungsverteilung hin zu &alteren Jahrgéngen erkennbar. Das
Durchschnittsalter betrug in Waldheim 2015 47,3 Jahre. Damit liegt die Stadt
in etwa im Mittel der umliegenden Gemeinden.

Durchschnittsalter
|| bis 44,5 yahre
|| bis 46 Jahre

bis 47,5 Jahre
bis 49 Jahre
bis 51 Jahre

Deutschland: 42,1 Jahre
achsen: 46,6 Jahre
aldheim: 47,3 Jahre

Abbildung 15: Durchschnittsalter in Waldheim 2015"
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2017: Einwohner: 8946; @-Alter: 47,9 Jahre

Abbildung 16: Bevolkerungsbaum 2017"

2 statistisches Landesamt, eigene Darstellung
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Bisherige Wanderungsbewegungen

Die Daten zur Bevdlkerungsbewegung des statistischen Landesamtes lassen
einen langfristigen Blick auf die Entwicklung hinsichtlich Wanderungs- und
natUrlichem Saldo zu. Es bleibt dabei festzuhalten, dass Waldheim seit 1990
immer mehr Sterbefélle als Geburten zu verzeichnen hatte. Dieser Trend wird
sich kurz- und mittelfristig auch nicht andern. Der Wanderungssaldo zeigt
nach einem negativen Trend zwischen 2001-2007 wieder leichte Stabilisie-
rungstendenzen. Auffallig ist, dass bereits vor der Flichtlingswelle (2015) im
Jahr 2013 ein deutlicher Anstieg der Zuzlige zu verzeichnen war. Damit war
der Wanderungssaldo seit langem zum ersten Mal wieder positiv. Inwieweit
der positive Trend anhélt, ist schwer abzuschéatzen. Es sollte in den nachsten
Jahren intensiv beobachtet werden, wie sich die Zu- und Wegzlge entwickeln.
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Abbildung 17: Bevélkerungsbewegung 1990-2015
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Abbildung 18:

Anhand der Einwohnermeldedaten konnte ein Wanderungsprofil erstellt wer-
den. Dies zeigt den @-Wanderungssaldo (y-Achse) nach Alter (x-Achse) und
Geschlecht (blau/rot) pro Jahr im entsprechenden Zeitraum. Das dargestellte
Profil ist durch den Effekt der tberdurchschnittlichen Flichtlingszuwanderung
verfalscht, nichtdestotrotz lassen sich grundlegende Trends erkennen. Hier ist
an erster Stelle die Bildungsabwanderung (ca. 18-22 Jahre) zu nennen. Dies
ist fur l&andliche Kommunen nichts ungewdhnliches, da weiterfihrende Bil-
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chenen Trend
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Einwohnermeldeamt Waldheim, eigene Darstellung
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Statistisches Landesamt, eigene Darstellung
Einwohnermeldeamt, eigene Berechnung, eigene Darstellung
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dungsangebote (z.B. Universitdten, Fachhochschulen) und spezielle Ausbil-
dungsangebote fehlen. Im Bereich der Familiengrindungs- und Eigentumsbil-
dungsphase (25-35) gibt es deutlich positive Salden in vielen Altersjahrgan-
gen, was wiederum teilweise positive Salden in der Altersgruppe 1-15 Jahre
nach sich zieht. Insgesamt muss allerdings ein negativer Wanderungssaldo
von rund 20 Personen/Jahr konstatiert werden.

2.4.2 Zuklnftige Entwicklung - Bevolkerungsprognose

Im Rahmen der Konzepterarbeitung wurde eine fir Waldheim angepasste
Bevolkerungsprognose bis 2037 durchgefiihrt. Die Fortberechnung der Ein-
wohnerzahl basiert dabei auf den grundlegenden Parametern Geburten- und
Sterbezahl (bzw. Sterbetafel). Hierfur wird der jeweilige Durchschnittswert der
ostdeutschen Bundeslander bzw. Sachsens angesetzt. Dies bedeutet eine @-
Lebenserwartung von 78 Jahren fur Manner bzw. 82 Jahren fur Frauen und
eine @-Kinderzahl je Frau von 1,59 (Fertilitatsrate). Die Annahmen zur Le-
benserwartung sind in jedem Szenario identisch. Die Fertilitdtsrate wird nur im
,oberen Szenario“ angepasst.

Prognose ,Naturliche Entwicklung*®

Im Szenario ,natlrliche Entwicklung“ werden die Einwohnermeldedaten mit
den oben beschriebenen Parametern fortgeschrieben. Wanderungsbewegun-
gen flieBen in diesem Szenario nicht in die Berechnung mit ein. In diesem Fall
geht die Einwohnerzahl allein aufgrund des negativen natlrlichen Saldos
(mehr Sterbefalle als Geburten) um gut 20 % auf knapp 7.140 Einwohner bis
2037 zurtick. Dabei wird sich der Sterbeliberschuss aufgrund der fehlenden
Mutter (Geburtenausfalle 1991-1995) in den nachsten Jahren verschéarfen.

Prognose ,unteres Szenario*

Das ,untere Szenario* bezieht neben den genannten Grundparametern auch
die Wanderungsbewegung mit ein. Das Szenario nimmt dabei den aktuellen
Trend der letzten funf Jahre auf und schreibt ihn fur die nachsten 20 Jahre
fort. Die Wanderungsparameter orientieren sich in der Alters- und Geschlech-
terverteilung an dem in Abbildung 18 gezeigten Wanderungsprofil. Der Wan-
derungssaldo betragt -20 Personen/Jahr, das entspricht in etwa dem Niveau
der Wanderung in den letzten fnf Jahren (2013-2017). Mit diesen Prognose-
parametern betragt die Einwohnerzahl am Ende des Prognosehorizonts noch
gut 6.800 Personen. Das entspricht einem Riickgang von etwa 23,7 %.

Prognose ,oberes Szenario*

Fir das ,obere Szenario“ wurden die positivsten Trends der letzten Jahre in
Waldheim zusammengefasst. Das bedeutet zum einen eine erhohte Fertilitats-
rate von 1,72 (berechneter Wert aus den Einwohnermeldedaten der letzten
funf Jahre) und zum anderen eine verbesserte Annahme zum Wanderungs-
saldo. Das schon im unteren Szenario angesprochene Wanderungsprofil
bleibt gleich, jedoch erhdht sich der Saldo auf O, es ziehen also genau so viele
Menschen zu, wie wegziehen. Schreibt man diese Werte 20 Jahre lang fort,
ergibt sich im Jahr 2037 eine Einwohnerzahl von ca. 7.400 Personen
(-17,2 %). Das ,obere Szenario® wird als optimistisches Zielszenario definiert.

Bevodlkerungsprog-
nose geman Gebur-
ten- und Sterbezahl
Ostdeutschlands
bzw. Sachsens,
Fertilitatsrate 1,59
(auRRer im oberen
Szenario)

Ohne Beriicksichti-
gung Wanderung,
Ruckgang bis 2037
7.140 Einwohner
(-20%)

Fortschreibung der
Entwicklung der
letzten 5 Jahre
bringt Rickgang auf
6.800 Einwohner
(-24 %); Wande-
rungssaldo -20
Personen/Jahr

Positives Szenario
mit ausgeglichenem
Wanderungssaldo
und erhohter Fertili-
tatsrate (1,72),
Ruckgang auf ca.
7.400 Einwohner
(-17,2 %). Festle-
gung als Zielszena-
rio
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Szenario-Varianten vom Statistischen Landesamt

Das Statistische Landesamt Sachsen veroffentlicht in regelméaRigen Abstéan- | Prognosen des

den eine Prognose zur zukiinftigen Bevélkerungsentwicklung in den sdchsi- | Stalagehen auch
f . . L .. weiterhin von

schen Gemeinden. Die aktuellste (6.) regionalisierte Bevolkerungsvorausbe- | schrumpfung bis

rechnung stammt aus dem Jahr 2015. Sie stellt die Entwicklung der Bevdlke- | 2030 aus, Fliicht-

rungszahl und -struktur fir die Jahre 2015-2030 dar, Ausgangsjahr ist 2014 | lIngswanderung

(Achtung: Prognose DSK bis 2037 und Ausgangsjahr 2017). Dabei wurden | bereits heute statt-

zwei Varianten berechnet. Variante 1 (obere Variante) bezieht den kurzfristi- | findet berticksichtigt

gen Peak der Fluchtlingswanderung mit ein und geht davon aus, dass sich die

Zahl der Zuziige aus dem Ausland innerhalb von 10 Jahren wieder dem lang-

jahrigen Mittel annahert. In Variante 2 (untere Variante) wurden die Annahmen

der 13. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung (Variante V2-G1-L1-

W?2) des statistischen Bundesamtes zu Grunde gelegt.* In diese Berechnung

flieRt ebenfalls eine stérkere Zuwanderung aus dem Ausland ein.'” An dieser

Stelle sei erwahnt, dass die 6. regionalisierte Bevolkerungsprognose in der

oberen Variante mit einer deutlich héheren und anhaltenden Zuwanderung

aus dem Ausland rechnet als bereits heute tatséchlich vorhanden ist. Das sta-

tistische Landesamt geht davon aus, dass die Bevolkerungszahl in Waldheim

auch zukiinftig schrumpft. In der oberen Variante (V1)* rechnet man mit etwa

8.300 Einwohnern im Jahr 2030 (-9,3 % zu 2014). Die untere Variante (V2)*°

geht von ca. 7.900 Einwohner aus (-13,5 % zu 2014).

Einwohnerentwicklung
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Abbildung 19: Bevdlkerungsprognose?®

6 statistisches Landesamt Sachsen

(https://www.statistik.sachsen.de/download/080_RegBevPrognose/6RBV_1_Allgemeine_Informationen.pdf)

Statistisches Bundesamt
(https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/VariantenListe.html)
Annahmen V1:moderater Anstieg Lebenserwartung, moderate Verschiebung Alter Erstgeburt, Geburtenrate steigt bis 2020 auf 1,7
und reduziert sich anschlieRend wieder auf 1,6 bis 2028; eigenstandige Annahmen des Stala zur Wanderung ausgehend von den
hohen Zuzugsraten aus dem Ausland 2014/2015 (1,7 Mio.); schrittweise Reduzierung der Zuziige aus dem Ausland bis 2025 auf
230.000 pro Jahr, Zuwanderung heute jedoch schon auf Niveau das erst fir 2023 prognostiziert wurde (Werte fur Gesamtdeutsch-
land)

Annahmen V2: moderater Anstieg Lebenserwartung, moderate Verschiebung Alter Erstgeburt, Geburtenrate konstant bei 1,57;
Wanderungssaldo mit dem Ausland von ca. 230.000 Personen jahrlich (Wert fir Gesamtdeutschland) konstant

Statistisches Landesamt, eigene Berechnung, eigene Darstellung
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Bevolkerungsstruktur

Aufgrund der vorhandenen Altersstruktur lassen sich unabhéngig vom gewahl-
ten Szenario Veranderungen in der zukinftigen Bevélkerungsstruktur festhal-
ten. Dabei steht Waldheim jedoch nicht nur vor Problemen hinsichtlich der
quantitativen Veréanderung der Gesamteinwohnerzahl, sondern auch in den
Verschiebungen zwischen den einzelnen Altersklassen. Gerade die Uberalte-
rungstendenzen bestimmen die Nachfragednderungen der nachsten Jahre:

= der Anteil der Haushaltsgrinder wird sich stark verringern — eine Hal-
bierung der 18 bis 25-Jahrigen ist zu erwarten
= gleichzeitig steigt der Anteil der Hochaltrigen (tber 85 Jahre)
= die Zahl der Neugeborenen wird mittelfristig zurtickgehen
= Verringerung der Zahl der Erwerbsfahigen
In Abbildung 20 ist beispielhaft der Bevoélkerungsbaum flr das ,obere Szena-
rio“ dargestellt. Die schwarze Linie entspricht der Struktur 2017; Rot (Frauen)

und Blau (Méanner) der Situation 2037. Auch hier wird die zukunftige Entwick-
lung und Umverteilung noch einmal deutlich.

100 80 60 40 20 0 20 40 60 80 100
Auspragung Vergleichsjahr

2017: Einwohner: 8946; @-Alter: 47,9 Jahre ~ 2037: Einwohner: 7411; @-Alter: 47,8 Jahre

Abbildung 20: Bevélkerungsbaum 2017/2037 gemaR oberem Szenario®

Zusammenfassung

Die Entwicklung der Einwohnerzahl in Waldheim wird in ihren Eckpfeilern
auch in Zukunft von Schrumpfung gepragt sein. Eine Verbesserung des natir-
lichen Saldos ist aufgrund der Bevolkerungsstruktur und dem bevorstehenden
Ruckgang der Frauen im fertilen Alter (15-49) kaum mdglich. Die weitere Ver-
besserung des Wanderungssaldos kann in den nachsten Jahren jedoch zu
einer Abschwachung des Einwohnerriickgangs fuhren. Wie hoch dieser aus-

2 Einwohnermeldeamt Waldheim, eigene Berechnung, eigene Darstellung

Bevolkerungsstruk-
tur wird sich weiter
andern; weniger
Junge, weniger
Erwerbsféahige, mehr
Altere; Auswirkun-
gen v.a. auf lokalen
Wohnungsmarkt
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fallt und ob mit einem positiven Wanderungssaldo die Schrumpfung weiter
gedampft werden kann, hangt von der weiteren Entwicklung in Sachsen sowie
dem Verlauf von globalen und regionalen Trends ab.

Erfordernisse der Szenarien

Die Annahmen der einzelnen Szenarien haben Auswirkungen auf die weitere
Entwicklungsstrategie der Stadt Waldheim. Die Grundparameter Lebenser-
wartung und Fertilitatsrate kann die Stadt nur schwer beeinflussen. Mit einer
angemessenen Angebotsstruktur im Bereich Kinderbetreuung und schulischer
Bildung koénnen jedoch die Voraussetzungen fur eine familienfreundliche
Kommune und Zuwanderungsanreize geschaffen werden.

Damit die in den Wanderungsannahmen festgelegten Zuziige eintreten kon-
nen, sind bestimmte Voraussetzungen zu erfiullen. Konkret stellt sich die Fra-
ge, ob fiir die potenziellen Zuzigler entsprechender Wohnraum zur Verfiigung
steht. Hier ist zu hinterfragen, welche Form von Wohnraum (Wohnung oder
Eigenheim) nachgefragt wird. Je nachdem welche Zielgruppe Waldheim fir
sich entdeckt, sind entsprechende Angebote am Wohnungs- bzw. Eigen-
heimmarkt zu schaffen. Weitere Voraussetzungen sind Arbeitsplatze, Betreu-
ungsangebote fiir Kinder und Altere, Bildungs- und Ausbildungsangebote und
ein Herausstellen gewisser Alleinstellungsmerkmale, die aufgrund der zuneh-
menden Konkurrenz zwischen den umliegenden Gemeinden an Bedeutung
gewinnen.

2.5 Bestehende Konzeptionen und Planung

Das vorliegende SEKo baut in wesentlichen Eckwerten unmittelbar auf die
Aussagen des InSEK von 2009 auf (gebietsbezogene Ziele, teilrdumliche
Handlungsansatze und MaRnahmenpakete), vertieft insbesondere die Maf3-
nahmenplanung (objektkonkretes MalRnahmenkonzept mit Kosten- und Zeit-
planung) und leitet eine, den aktuellen Anforderungen des Programmes ent-
sprechende Forderstrategie ab. Die Fortschreibung des InSEK erfolgt gegen-
wartig, greift aber die damaligen Ansatze auf und aktualisiert sie entsprechend
heutiger Trends, Herausforderungen und Planungen.

Die Formulierung einer gesamtstadtischen Zielrichtung ist wesentlich fur die
Identifizierung von Handlungsfeldern und die Ableitung konkreter Maf3nah-
men. Sie bildet den Rahmen flr politische Entscheidungen und das Verwal-
tungshandeln. In Analyse der zu erwartenden demographischen Entwicklung
und deren Folgen fur die einzelnen Teilbereiche der Stadtentwicklung wurden
im InSEK die folgenden Hauptziele abgeleitet®*:

2 stadt Waldheim (2009) Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2020

Um Szenarioziele zu
erreichen sind ver-
schiedene MalRnah-
men und Anreize
erforderlich

SEKo baut auf In-
SEK auf und kon-
kretisiert es, INSEK
Fortschreibung
aktuell in Erarbei-
tung

Gesamtstadtische
Zielrichtung wichtig
zur ldentifizierung
von Handlungsfel-
dern fir Untersu-
chungsgebiet
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Starkung zentraler Funktionen der Stadt Waldheim (Versorgung, Kul-
tur, Bildung, Soziales) — Sicherung und Anpassung vorhandener Infra-
struktur, innenstadtnahe Konzentration, positives Image als attraktive
Wohnstadt mit lebendigem Zentrum ausbauen; gemeinsame Aufga-
benwahrnehmung im grundzentralen Verbund

nachhaltige Sicherung der Attraktivitdt und Stabilitdt des Wohnstandor-
tes durch qualitative und quantitative Anpassung des Angebotes (ziel-
gruppenspezifische Differenzierungen)

Weiterentwicklung der grinderzeitlichen Stadtquartiere als funktionsfa-
hige, identitatspragende Bestandteile der Stadt Waldheim unter Be-
ricksichtigung stadtebaulicher und denkmalschitzerischer Belange;
behutsamer Umbau, der Sanierung, Riickbau und qualitative Wohnum-
feldgestaltung umfasst; ldentitat und Eigenheiten bewahren, gemein-
sam Nachnutzungsideen entwickeln

Revitalisierung von Brachflachen: Beseitigung stadtebaulicher Miss-
stande, Wiedernutzung zur Schaffung zusatzlicher Wohn- und Gewer-
bemdglichkeiten, quantitative und qualitative Aufwertung Wohnumfeld

Wahrung und Weiterentwicklung des historischen Stadtzentrums als
vielfaltiges und lebendiges Zentrum der Stadt Waldheim; Abfolgen un-
terschiedlicher, mdglichst unverwechselbarer stadtebaulicher Raume;
Schaffung und Erhaltung von Raumkanten; Erhalt des Funktionsmixes
aus Handel, Dienstleistung, Handwerk, Kultur und Bildung, soziale Ein-
richtungen, Tourismus und Fremdenverkehr; kleinteilige Einzelhan-
delsstruktur bewahren

Sicherung und kontinuierliche Verbesserung der gewerblichen Rah-
menbedingungen des Wirtschaftsstandortes unter Nutzung regionaler
Kooperationsmdoglichkeiten; Starkung lokale Wirtschaft, Erhalt Arbeits-
platze, proaktive Unterstiitzung Gewerbeansiedlung; starkere Entwick-
lung zielgruppenspezifischer Angebote und regionale Vernetzung tou-
ristischer Angebote

weitere Forderung der Birgerstadt Waldheim, Forderung des Ortsteil-
lebens, Unterstutzung der Vereine/Vereinsleben, zielgruppenspezifi-
sche Angebote fur Familien mit Kindern und Senioren

Intensivierung der landlichen Entwicklung, Starkung der Ortsteile.

Starkung grundzent-
rale Funktion, Stabi-
lisierung und Quali-
fizierung Wohn-
standort, funktions-
fahige und identi-
tatspragende Griin-
derzeitquartiere
weiterentwickeln,
Brachflachenrevita-
lisierung, histori-
sches Stadtzentrum
als vielfaltiges und
lebendiges Zentrum
bewahren, Optimie-
rung der Rahmen-
bedingungen zur
Gewerbeansiedlung,
Sicherung Wirt-
schaftsstandort,
Forderung Vereins-
landschaft und
Biirgerstadt, Star-
kung der Ortsteile
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3.1 Ausgangssituation

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans (LEP) Sachsen 2013 am
31.08.2013 sind die Regionalen Planungsverbande angehalten, ihre Regio-
nalplane binnen vier Jahre an dessen Ziele und Grundséatze anzupassen. Im
Zuge der sachsischen Funktional- und Kreisgebietsreform 2008 wurden nicht
nur die bisherigen Regionalen Planungsverbande Chemnitz-Erzgebirge und
Sudwestsachsen zu einem neuen Planungsverband fusioniert, sondern der
neu gebildete Planungsverband erfuhr durch die Einbeziehung des bislang
zum Regionalen Planungsverband Westsachsen gehdrenden Altkreises Do-
beln (mit Waldheim) noch eine zusatzliche Erweiterung. Da bisher fur den
Planungsverband Region Chemnitz noch kein rechtsgtltiger neuer Gesamt-
Regionalplan vorliegt, gelten die Regionalpldane der ehemaligen Regionen
weiter. Der neue Regionalplan der Region Chemnitz befindet sich gerade in
der Abwagungsphase. Vom 1. Marz 2016 bis zum 30. April 2016 bestand die
Mdglichkeit, die ausgelegten Planunterlagen des Regionalplans einzusehen
und Hinweise, Anregungen und Bedenken zum Entwurf hervorzubringen. Die
Stadt Waldheim hat hier ebenfalls eine Stellungnahme abgegeben, die die
Festlegung von Vorranggebiet fur Landwirtschaft betreffen. Die Stadt méchte
zukilnftig im Rahmen ihrer Bauleitplanung starker handlungsfahig bleiben und
befurchtet v.a. in den Siedlungsrandlagen umfassenden Einschréankungen
durch diese Zielfestlegung. Die Verbandsgeschéftsstelle ist gegenwartig damit
beschaftigt, die Vielzahl der Einwendungen technisch und inhaltlich aufzuar-
beiten und die Schwerpunkte fir die Weiterarbeit am Planentwurf zu ermitteln.
Ein Arbeitsplan zur inhaltlichen und zeitlichen Verfahrensweise wurde zuletzt
in der Sitzung der Verbandsversammlung am 5. Dezember 2017 vorgestellt,
die nachste Sitzung folgt am 04. Dezember 2018. Weitere Informationen lie-
gen aktuell nicht vor. Der Bearbeitungsprozess des neuen Regionalplans
Uberschneidet sich mit dem Bearbeitungszeitraum des vorliegenden SEKo.
Aufgrund der Verschiebung Waldheims vom Regionalplan Westsachsen in
den Regionalplan Region Chemnitz wird in den folgenden Kapiteln auf den
aktuellen Entwurfsstand des Regionalplans Region Chemnitz eingegangen.

3.2 Landesplanerische Zielvorgaben — LEP/Regionalplan

Im LEP wird darauf hingewiesen, dass auf Grund der im Rahmen von Ge-
meindezusammenschlissen zunehmenden GemeindegréfRen und der damit
verbundenen Zunahme von Ortsteilen der Bedarf zur Konzentration der zent-
raldrtlichen Funktionen in Versorgungs- und Siedlungskernen besteht. Dies
entspricht im Wesentlichen einem Konzentrationsgebot zentraler Einrichtun-
gen, damit die Versorgung der Bevdlkerung in zumutbarer Entfernung zu den
Wohnstandorten in akzeptabler Qualitat gewahrleistet bleibt. Die Festlegung
der Siedlungskerne erfolgt durch die Regionalplanung und stellt einen Eingriff
in die kommunale Planungshoheit dar.

Die Stadt Waldheim bekennt sich zu ihrer Definition als grundzentraler Ver-
bund mit den Stadten Hartha und Leisnig. Die n&chsten Mittelzentren sind
Doébeln und Mittweida, das nachstgelegene Oberzentrum ist Chemnitz. Der
grundzentrale Verbund sichert die flachendeckende Versorgung der Einwoh-
ner mit den Grundfunktionen des téaglichen Lebens (Einkauf, Bildung, Verwal-
tung, Kultur und Freizeit). Diese Funktionszuteilung stellt einen wichtigen Ent-
wicklungsbaustein fir Waldheim dar, wobei das Untersuchungsgebiet die we-
sentlichen Grundfunktionen des taglichen Lebens innehalt. Waldheim hat in
der Entwurfsfassung des Regionalplans keine besondere Gemeindefunktion,
auch zuvor wurde der Stadt keine solche zugeordnet.

2008 Wechsel von
Waldheim in die
Planungsregion
Chemnitz; zuvor
Regionalplan West-
sachsen; bislang
noch kein gltiger
Regionalplan Regi-
on Chemnitz; aktuel-
le Erarbeitung des
Regionalplans Uber-
schneidet sich mit
Erstellung SEKO;
Auswertung Ent-
wurfsstand

Grundzentraler
Verbund mit Hartha
und Leisnig, keine
besondere Gemein-
defunktion zugeord-
net
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c REGION CHEMINITZ

REGIONALPLAN REGION CHEMNITZ
Karte 3: Raumstruktur
- Festlegungskarte -

In Verbindung mit § 6 Abs. 2 S3cheLPIG
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Abbildung 21: Raumstruktur Waldheim®

Waldheim treffen dimensionale raumstrukturelle Besonderheiten in der Pla- | Raumstrukturelle
nungsregion Chemnitz. Dazu zéhlen die Faktoren Lage im peripheren landli- | Schwierigkeiten

. L . . . . . aufgrund der Lage
chen Raum, Lage zwischen zwei Mittelzentren sowie die Barrierewirkung | waidheims
durch die Lage an der Grenze des Planungsbereiches und die damit verbun-
denen Auswirkungen auf die Verflechtungsbereiche und die Erreichbarkeit

hoherrangiger zentraler Orte.

Die Stadt Waldheim wird im Landesentwicklungsplan von 2013 dem verdichte- | Raumkategorie:
ten Bereich im landlichen Raum zugeordnet. Diese Raumkategorie soll als ‘éﬁg’r‘;gtuer‘:”a“d"'
Siedlungs-, Wirtschafts- und Versorgungsraum mit ihren zentralen Orten in

der Leistungskraft so weiterentwickelt werden, dass von ihnen in Ergdnzung

zu den Verdichtungsraumen selbst, Entwicklungsimpulse in den landlichen

Raum ausstrahlen. In den verdichteten Bereichen im landlichen Raum soll die

Infrastruktur fir den Personen- und Giterverkehr so gestaltet werden, dass

sowohl die innere ErschlieBung als auch die Erreichbarkeit der Verdichtungs-

rAume gewabhrleistet wird.

Waldheim ist Teil der regional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungs- | Regionale Verbin-

achse von Chemnitz tiber Mittweida nach Débeln und Riesa/Berlin. Durch die | dungs-und Entwick-
. . . lungsachse Chem-

Festlegung der Achsen sollen raumordnerische Aufgaben wie Konzentration | it Riesa/Berlin

der Siedlungsentwicklung, rationelle RaumerschlieBung und Versorgung der

Bevolkerung, Bindelung der Infrastruktureinrichtungen sowie Schonung und

Sicherung der Freirdume erfillt werden. Achsen dienen vorrangig der kon-

zentrierten Nutzung fir Infrastruktur, Wohnen, Gewerbe und offentliche Ver-

% Quelle: Regionaler Planungsverband Region Chemnitz, Entwurf Regionalplan
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sorgungseinrichtungen. Dabei beinhaltet eine konzentrierte Nutzung der Ach-
sen fur die Siedlungsentwicklung nicht, dass alle auf einer Achse liegenden
Siedlungen gleichermafen fir Siedlungsentwicklung geeignet sind. Deshalb
ist es unumganglich, Entwicklungsschwerpunkte auf den Achsen auf die Ver-
sorgungs- und Siedlungskerne zu konzentrieren.

Gerade vor dem Hintergrund abnehmender Bevolkerungszahlen und sich | Verflechtung mit
dadurch verteuernder offentlicher Infrastrukturen bzw. Versorgungseinrichtun- | umiiegenden Ge-
gen kommt der Konzentration, der Uberdrtlichen Aufgabenwahrnehmung und | stadtebund Sach-
der konsequenten Anpassung an demographische und energetische Erforder- | senkreuz

nisse der zentral6rtlichen Einrichtungen eine elementare Bedeutung zu.

Waldheim und seine Nachbarkommunen Hartha und Leisnig haben darauf

reagiert und den Stadtebund Sachsenkreuz gegrindet, um mittels interkom-

munaler Kooperation Synergieeffekte zu erzielen (siehe Kapitel 3.3.1). Neben

dieser Kooperation existieren weitere Verflechtungen in die umliegenden Ge-

meinden und das Mittelzentrum Dobeln bzw. Mittweida.
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o
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Abbildung 22: Pendlerverflechtungen24

Der Hauptarbeitsort fur die Einwohner Waldheims ist die Stadt selbst, den- | Stetiger Auspend-
noch kommt es zu nicht unerheblichen Pendlerverflechtungen® mit den Um- 'eéﬁge::gr‘g;f?s_
landgemeinden und héherrangigen zentralen Orten (siehe Abbildung 22). Ins- ?,.atzf’emra.itét;
gesamt kamen im Jahr 2017 in Waldheim auf 1.826 Einpendler, 2.402 Aus- | vorrangig Wohn-
pendler, so dass ein deutlicher Auspendleriiberschuss konstatiert werden | Undnicht Arbeitsort
muss (-576). Auch in den Jahren zuvor lag der Pendlersaldo auf &hnlichem

Niveau. Diesbeziiglich steht Waldheims Arbeitsmarkt v.a. in Konkurrenz zum

24

e Quelle: Statistikservice der Agentur fur Arbeit, eigene Darstellung

Quelle: Statistikservice der Agentur fir Arbeit
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Arbeitsmarkt der Mittelzentren Dobeln und Mittweida, als auch den Oberzen-
tren Leipzig, Dresden und Chemnitz. Das grote Pendleraufkommen zwi-
schen Waldheim und direkten Nachbargemeinden haben dabei Ddbeln und
Hartha. Lediglich mit der Stadt Geringswalde gibt es einen positiven Pendler-
saldo. Die negativen Pendlersalden bezeugen eine geringe Arbeitsplatzzent-
ralitat. Diese liegt in Waldheim bei ca. 0,84, so dass die Stadt schwerpunkt-
maRig die Wohnfunktion erfillt (<1 eher Wohn- als Arbeitsort).

Die 6. regionalisierte Bevolkerungsprognose geht fur Waldheim von einer
Einwohnerzahl zwischen 7.913 — 8.293 Einwohnern im Jahr 2030 aus. Damit
liegt die Stadt deutlich Gber der angestrebten Mindesteinwohnerzahl fir Ge-
meinden im landlichen Raum (5.000 Einwohner im Jahr 2025), die in den
»,Grundsatzen fir freiwillige Zusammenschlisse von Gemeinden im Freistaat
Sachsen® benannt ist. Demzufolge besteht fir Waldheim aus heutiger Sicht
kein Erfordernis einer Anderung des Gemeindezuschnittes. Auch aus Per-
spektive der Stadt wird mittelfristig keine Gebietsanderung forciert.

3.3 Interkommunale Kooperationsraume

3.3.1 Stadtebund Sachsenkreuz

Vor allem die Stadte und Gemeinden in landlich gepragten Regionen stehen
vor einer Vielzahl an Herausforderungen, die sie nicht immer allein bewaltigen
kénnen. Dazu gehdren insbesondere der demografische Wandel, Abwande-
rungsprozesse junger Bevélkerungsgruppen, Standort- und Imageprobleme,
Fachkraftemangel sowie finanzielle Engpasse. Die Stadte Leisnig, Hartha und
Waldheim mdchten diese Aufgaben und Herausforderungen gemeinsam be-
waltigen, so dass sie den Stadtebund Sachsenkreuz gegriindet haben und in
dieser Konstellation den grundzentralen Verbund sicherstellen. Der 6ffentlich-
rechtliche Vertrag zur Bildung des Stadtebunds wurde im Dezember 2006
unterzeichnet, damals noch gemeinsam mit der Stadt Geringswalde, die je-
doch zum Jahr 2014 aus dem Stadtebund ausgetreten ist. Die Erarbeitung
des interkommunales Handlungskonzepts ,Von der Stadtekooperation zum
Stadteverbund — gemeinsam den demografischen Wandel gestalten mit inte-
griertem Rahmenleitbild fir die Region war eines der ersten gemeinsamen
Projekte und biindelt folgende Kerninhalte®:

+ Gestaltung des demographischen Wandels fir mehr Zukunftsfahigkeit
und Zukunftsperspektive (Bewaltigungsstrategien entwickeln)

* innovative Kooperation zentraler Orte, gemeinsame zentraltrtliche
Funktion neu definieren und gestalten

» Sicherung hoher Attraktivitat, um Abwanderung zu bremsen
* neues Verstandnis von gleichwertigen Lebenschancen und -qualitaten

* auch bei zunehmender Mobilitdt Kristallisationspunkt des o6ffentlichen
Lebens sein und Identitat sowie regionale Bindung fordern

« Erhalt Funktionsfahigkeit des Stadtebundes und zentralortliche Funkti-
on sowie Sicherstellung regionales Netz an Infrastrukturangeboten
(Mindeststandards anpassen, Versorgungsangebote abwagen) ->
Funktionen konzentrieren, Arbeitsteilung/Kooperation, Synergieeffekte

% stadtebund Sachsenkreuz : www.sachsenkreuz-staedtebund.de, Leitbilder

Angestrebte Min-
desteinwohnerzahl
flr 2025 wird er-
reicht; Gebietsande-
rungen werden nicht
forciert

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft DSK



Stadtumbau — Fortschreibung SEKo
,Griinderzeit“ Waldheim — Stand: 19.11.2018

3 Landes- und Regionalplanerische Zielvorgaben

3.3.2

Innovative statt lineare Anpassungsstrategien - Abfederung des An-
passungsprozess und Entwicklungsimpulse auslésen

Starkung der Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit (Angstbewalti-
gung/-vermeidung) = Zukunfts- und Verantwortungsgemeinschaft zwi-
schen Verwaltung, Politik, Unternehmern und Birgern herstellen

neue Unterstutzungsstrukturen durch privates und unternehmerisches
Engagement entwickeln - Kapazitdtsanpassungen minimieren

starkere Ubergeordnete Interessenwahrnehmung.

LEADER Sachsenkreuz *

Zusammen mit den Stadten und Gemeinden Ddbeln, Altmittweida, Gerings-
walde, Mittweida, Hartha, GroRweitzschen, Leisnig, Lichtenau und Kriebstein
ist Waldheim Mitglied in der LEADER-Region SchachsenKreuz” in der knapp

80.000 Einwohner

leben. Zusammen erarbeitete man eine LEADER-

Entwicklungsstrategie, die Handlungsfelder, Strategien und MalRnahmen fir
die zukiinftige Entwicklung der Region festlegt:*’

Handlungsfeld 1 ,Landliche Lebensqualitit und intelligente Daseinsvorsorge”

Die Daseinsvorsorge, Nahversorgung und Lebensqualitat sind fur die Bevolke-
rung zukunftsfahig und erreichbar gestaltet

Die Qualitat der (bestehenden) Kinderbetreuung, Bildung fir junge
Menschen sowie lebenslanges Lernen der Menschen auf dem Lande ist
durch neuartige Angebote zukunftsfahig gestaltet

Das Angebot und die Vielfalt an nachfragegerechten Alternativen fur
seniorengerechtes und/oder betreutes Wohnen hat sich verbessert

Die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung ist bedarfsgerecht ge-
staltet, die medizinische Versorgung ist mit zuganglichen Angeboten
ergénzt und tragfahige Alternativen fir eine multifunktionale dezentrale/
mobile Nahversorgung sind neu entstanden oder modellhaft entwickelt
Kulturelle Teilhabe und Freizeitangebote sind zielgruppengerecht, zu-
ganglich und in Gberértlicher Zusammenarbeit tragfahig

Der Grad der Beteiligung von Jung und Alt in landlichen Orten und
Kompetenzen zur Selbstorganisation haben sich verbessert

Tragfahige Alternativen der Mobilitét fir die nicht-motorisierte Bevolke-
rung peripherer Orte sind modellhaft entwickelt oder umgesetzt

Das regionale baukulturelle Erbe wird lebendig und nachhaltig (tragfahig) be-

wahrt

Die Funktionsvielfalt, Aufenthaltsqualitat und Effizienz technischer Inf-
rastrukturen haben sich in gewachsenen Strukturen verbessert
Landliche Wege sind multifunktional und bedarfsgerecht weiterentwi-
ckelt

Gebaudeleerstand und Brachflachen sind mit Blick auf baukulturelle
Werte und gewachsene Strukturen nachgenutzt und reduziert
Identitatsstiftende und ortsbildpragende Gebaude und Freianlangen
sind fur die Bevoélkerung und Géaste erlebbar bewahrt und gestaltet

27

Internetseite LEADER-Gebiet SachsenKreuz"; www.sachsenkreuzplus.de

Mitglied in LEADER-
Region Sachsen-
Kreuz"

LEADER Entwick-
lungsstrategie defi-
niert 4 Handlungs-
felder, die mit Stra-
tegien und MaR3-
nahmen untersetzt
werden: Daseins-
vorsorge, Nahver-
sorgung und Le-
bensqualitat sind fur
die Bevolkerung
zukunftsfahig und
erreichbar gestaltet,
das regionale bau-
kulturelle Erbe wird
lebendig und nach-
haltig bewahrt ,
Koordinierte Aktio-
nen haben die Leis-
tungsfahigkeit der
regionalen KKU, der
Land- und Forst-
wirtschaft erhéht,
die Touristische
Wertschopfung in
der Region hat sich
durch Kooperation
wirksam erhoht, Die
regionale Kultur-
landschaft ist dau-
erhaft gesichert und
wird im Einklang mit
Umwelt- und Natur
bewirtschaftet, der
Energieverbrauch
und die CO,-
Emmissionen sind
durch Effizienzstei-
gerung reduziert
und neue Modelle
dezentraler Energie-
versorgung umge-
setzt, Gebietsiiber-
greifende Koopera-
tion wird gelebt
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Handlungsfeld 2 ,Regionale Wertschopfung*

Koordinierte Aktionen haben die Leistungsfahigkeit der regionalen KKU, der
Land- und Forstwirtschaft erhoht

= Die bedarfsgerechte Entwicklung der wirtschaftlichen Infrastruktur hat
die Leistungsfahigkeit der regionalen KKU/Betriebe verbessert

=  Wetthewerbsféahigkeit der KKU ist durch koordinierte Uberbetriebliche
Aktionen zu Fachkraftesicherung, Unternehmensnachfolge, Berufs-
frihorientierung, Existenzgriindungen & Innovationsfahigkeit gesteigert

= Regionale Wirtschaftskreislaufe/tberbetriebliche Kooperationen sind
initiilert und etabliert; die Erzeugung und Vermarktung neuartiger Pro-
dukte und Dienstleistungen der KKU haben neue Einkommensmoglich-
keiten und Absatzmarkte erschlossen

= Die Wertschopfung in der regionalen Land- und Forstwirtschaft ist durch
Kooperationen gesteigert und der Grad der Diversifizierung regionaler
Land- und Forstbetriebe in neuen Geschéftsfeldern (Direktvermarkter,
Veredlung, Landtourismus) erhéht

Die Touristische Wertschopfung in der Region hat sich durch Kooperation der
Akteure wirksam erhoht
= Die Qualitats- und Serviceorientierung touristischer Akteure entlang von
Themen-Schwerpunkten ist durch Kompetenzaufbau gesteigert

= Marktfahige touristische Produkte und Angebote entlang der regionalen
Themen-Schwerpunkte sind im Verbund entwickelt und etabliert

= Touristische Infrastrukturen sind nachfragegerecht & gastefreundlich
entwickelt

Handlungsfeld 3 ,Nachhaltige Ressourcenmanagement”

Die regionale Kulturlandschaft ist dauerhaft gesichert und wird im Einklang mit
Belangen von Umwelt- und Natur bewirtschaftet

=  Wertvolle Teile der Kulturlandschaft sind in ihrer 6kologischen, funktio-
nalen und identitatsstiftenden Qualitat durch neue Nutzung und Pflege
erhalten oder wiederhergestellt

= Die Akzeptanz vorhandener Angebote hat sich durch Erfahrungstrans-
fer & Modellvorhaben nachhaltig im Einklang mit der Natur erhdht

= Vorhaben zur Herstellung eines ausgeglichenen Landschaftswasser-
haushaltes sowie des Hochwasserschutzes werden aktiv unterstitzt

Der Energieverbrauch und die CO,-Emmissionen sind durch Effizienzsteige-
rung reduziert und neue Modelle dezentraler Energieversorgung umgesetzt
= Der Anteil energetisch sanierter bzw. energieeffizienter 6ffentlicher bzw.
gemeinschaftlich genutzter Gebaude ist gestiegen
= Modellhafte Vorhaben, in denen Birger als Produzent und Konsument
von Energie wirken (“Prosumer”), sind erfolgreich initiiert bzw. entstan-
den (z. B. Burger- Solaranlagen/Windkraftanlagen)
= Modellhafte Verfahren zur Steigerung der Verwertung heimischer und
nachwachsender Rohstoffe sind entwickelt und erprobt

Handlungsfeld 4 ,Gebietslibergreifende/transnationale Kooperation”

= initiierte regionsubergreifende (inkl. Stadt-Land) Kooperationen haben
den Erfahrungsaustausch und die Zusammenarbeit der Akteure nach-
haltig verbessert und neue Entwicklungen angestof3en
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4.1 Zusammenfassende Problembewertung

Das Betrachtungsgebiet wird dominiert von der geschlossenen Block- und
Blockrandbebauung aus der Zeit vor 1918. Aufgrund der fehlenden Kriegs-
schaden sind die historischen Bebauungsstrukturen weitestgehend erhalten
und in ihrer Auspragung typisch fir ihre Entwicklungsepochen. Das Grinder-
zeitgebiet weist teilweise erhebliche bauliche und funktionale Defizite auf. Eine
Vielzahl von Gebauden sind teil- oder unsaniert — der Leerstand ist Gberpro-
portional hoch. Des Weiteren befinden sich im Gebiet eine Reihe von Geb&u-
den, die fur spezifische Nutzungen errichtet wurden, deren Fortbestand/-
betrieb unter heutigen Verhaltnissen nicht mehr tragfahig ist. Hierzu zahlen
sowohl Versorgungseinrichtungen (Kaufhallen), soziokulturelle Einrichtungen
(Kino, Vereinshof etc.) und ehemalige Gewerbebetriebe (Bereich an der Gi-
terbahnhofstral3e, solitare Fabrikgebaude).

Das Wohnungsangebot in Waldheim muss derzeit, als nicht den zu erwarten-
den Trends der Bevdlkerungsentwicklung angepasst, bewertet werden. Hohe
Wohnungsleerstande in innenstadtnahen griinderzeitlichen Wohngebieten
zeigen eine offensichtlich fehlende Wohnqualitat an. Die aufgrund des Bevol-
kerungsrickgangs zunehmend sinkende Nachfrage wird ohne lenkende Inter-
ventionen diese Entwicklung verstarken und den Gesamtfortbestand dieser
Gebiete gefahrden (,Leerstandspirale®). Auch die inzwischen bereits abge-
flachte Zuwanderung aufgrund der Flichtlingsthematik wird dem allgemeinen
ostdeutschen Trend nicht entgegen wirken, sondern ihn nur geringfiigig ab-
mildern. Das Thema Fluchtlingswohnen und Integration ist eine wesentliche
neue Herausforderung, die zu meistern ist und die gleichzeitig in einer
schrumpfenden Kleinstadt wie Waldheim Entwicklungschancen bietet.

Derzeit konzentriert sich der Wohnungsleerstand in der Bausubstanz der Epo-
chen Griinderzeit und Jugendstil (flieRender Ubergang). Vergleichbare Ver-
marktungsprobleme wurden, au3er bei den zwischen den beiden Weltkriegen
errichteten Gebauden, in keiner anderen Stadtstruktur beobachtet. Gleichzei-
tig muss jedoch festgestellt werden, dass neben der historischen Bebauung
des Stadtzentrums vor allem diese innenstadtnahen Wohngebiete das Stadt-
bild préagen und bereichern. Gleichwohl ist der Leerstand als ein strukturelles
Problem zu begreifen, das sich aus einem Uberangebot dieses Marktsegmen-
tes ergibt und gleichzeitig auch ein Hinweis auf fehlende Nachfragegerechtig-
keit ist. Die Wettbewerbsfahigkeit einiger Stadtquartiere ist durch lokale Be-
sonderheiten erheblich eingeschrankt (Verkehrsbelastung Bahnhofstrafl3e/
HartelstralRe, Stadtteilimage, stadtebauliche Missstande wie Brachen in unmit-
telbarer Nachbarschaft). Hinzu kommen haufig wohnungsbezogene Defizite
(v.a. Wohnungszuschnitt, fehlender Balkon) und Wohnumfeldprobleme (nutz-
bare Freiflachen, Stellplatzsituation, Qualitat und Erscheinungsbild 6ffentlicher
Raum). Grundsatzlich sind die Mdglichkeiten der qualitativen Anpassung der
historischen Bausubstanz schwierig. Aufgrund der vorhandenen Hanglagen
treten haufig auch bautechnische Probleme auf (z.B. Trockenlegungen, Anbau
Fahrstiihle, Anderung Wohnungsgrundrisse durch Zusammenlegung benach-
barter Objekte), die Sanierungskosten erfordern, die derzeit am Markt nicht
refinanzierbar waren. Weiterhin bedingen die gesetzlichen Regelungen zur
energetischen Anpassung, dass in den aufwendig zu sanierenden Altbaube-
standen die Mieten deutlich steigen wirden, wodurch sich die Wettbewerbsfa-
higkeit weiter verringern wirde.

Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung ist in den nachsten
Jahren mit deutlichen Verdnderungen der Nachfragestrukturen zu rechnen.

Nachfolgende Prob-
lemlagen lassen
sich fur das Unter-
suchungsgebiet
zusammenfassen:

- zuruckgehender
Wohnungsbedarf
— struktureller
Wohnungsleer-
stand

- ricklaufige Nach-
frage nach inner-
stadtischem Woh-
nen (Raumzu-
schnitte, Wohnum-
felddefizite)

- Erhalt historische
Wohngebaude
durch Wegfall
tragféhiger Nut-
zungen gefahrdet

- geringere Nut-
zungsnachfrage
fur historische
Altbausubstanz

- Instandsetzungen
und Modernisie-
rungen ricklaufig
(Denkmalschutz-
auflagen, Investi-
tionsbedarf)

- neue Lebensstile
und Wohnformen
bedingen neue
Wohnraumanfor-
derungen (z. B.
altengerechtes
Wohnen)

- Entstehung von
Ruinen & Brachen
— Perforierung der
Innenstadt durch
notwendigen
Rickbau

- zurickgehende
Bildung von
Wohneigentum —
sinkende Neu-
bautatigkeit

- steigende Nachfra-
ge nach gunsti-
gem Wohnraum
(Transfergeldemp-
fanger, Fluchtlin-
ge)

- Integration benach-
teiligter/neuer Be-
volkerungsgrup-
pen

- nachhaltig tragféa-
hig Quartierskon-
zepte mit Eigen-
timern zu entwi-
ckeln
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Wesentliche Hauptaspekte sind eine zunehmende Nachfrage nach verschie-
denen altengerechten Wohnangeboten sowie nach bezahlbarem Wohnraum.
Eine nachhaltig erfolgreiche Anpassung der Grunderzeitquartiere an die ge-
anderten Nachfragebedingungen wird nur erfolgreich sein, wenn es gelingt
gemeinsam mit den Grundstlickseigentimern geeignete und fiur alle Seiten
tragbare Quartierskonzepte zu entwerfen. Die Aktivierung der privaten Eigen-
tumer fur die Teilnahme am schwierigen Stadtumbauprozess hangt vor allem
auch von deren frihzeitigen Beteiligung am Planungsprozess ab.

4.2 Entwicklung von Wohnungsangebot und -nachfrage

Waldheim verzeichnete aufgrund der regen Bautétigkeit im Mehrfamilien-
haussektor bis Ende der 1990er Jahre eine recht deutliche Zunahme des
Wohnungsbestandes. Neben dem Neubau wurde im Zuge der Geb&audesanie-
rungen eine erhebliche Anzahl an Wohnungen wieder der Nutzung zugefuhrt
bzw. durch Wohnungsteilungen, Dachgeschossausbauten und Umnutzungen
zusatzlicher Wohnraum geschaffen. Dieser deutlichen Zunahme des Woh-
nungsangebotes stand allerdings eine langfristig prognostizierte Einwoh-
nerabnahme gegenuber. Seit 2002 werden durch konkrete Forderung (Lan-
desruckbauprogramm, Stadtumbau-Ost, Programmteil Rickbau) gezielt
Wohngebaude vom Markt genommen. Seither hat die Stadt Waldheim einen
leicht negativen Saldo in der Entwicklung des Wohnungsbestandes zu ver-
zeichnen. Bisher wurden rund 40 Objekte mit zusammen 266 Wohnungen
zuriickgebaut. Der negative Saldo der Bestandsentwicklung am Waldheimer
Wohnungsmarkt liegt aber auch ganz wesentlich am Rickgang der Bautétig-
keit. Seit dem Jahr 2000 findet kein Mietwohnungsbau mehr statt — die Volu-
mina im Einfamilienhaussektor sanken ebenfalls deutlich.

Die Veranderungen der Einwohnerschaft im Zuge des demographischen
Wandels haben natirlich deutliche Auswirkungen auf den lokalen Woh-
nungsmarkt. Wahrend die Einwohnerzahl seit 1990 um ein Finftel schrumpfte
stieg das Wohnungsangebot im gleichen Zeitraum um rund 10 % - folglich
kamen friher rund 2,2 Personen auf eine Wohneinheit und heute sind es un-
ter 2. Die Stadt Waldheim steht jedoch nicht nur vor dem Problem der quanti-
tativen Veradnderung der Nachfrage, sondern auch die qualitativen Aspekte
haben sich gewandelt. V.a. die Uberalterungstendenzen bestimmen die Ver-
anderungen im Nachfragemuster:

= der Anteil der Haushaltsgriinder wird sich stark verringern — es wird ei-
ne Halbierung der 18 bis 25-Jahrigen erwartet

= gleichzeitig deutlicher Anstieg des Anteils Hochaltriger (Uber 85 Jahre)
(Pflegebedurftige)

= die Altersgruppe der 25- bis 40-Jahrigen (Eigentumsbildner) nimmt wei-
ter ab

Fur den Wohnungsmarkt bedeutet dies u.a., dass

= die Anzahl der altersbedingten Haushaltsaufgaben nicht adaquat durch
Neugrindungen zu ersetzen sind,

= die Nachfrage nach altersgerechten Wohn- und Dienstleistungsangebo-
ten hingegen deutlich steigen wird,

= neben den Verdnderungen auf dem Mietwohnungsmarkt auch mit ei-
nem deutlichen Riickgang der Eigentumsbildung zu rechnen ist, da die
relevante Altersgruppe abnimmit.

Rege Bautatigkeit im
Mehrfamilien-
haussektor bis Ende
1990er Jahre, au-
Berdem Sanierung,
Ausbau, Wohnungs-
teilung und Umnut-
zungen > Diskre-
panz zwischen
Wohnraumschaf-
fung und prognosti-
zierter Bevdlke-
rungsabnahme, seit
2002 Riuckbau (40
Objekte und 266
Wohnungen), seit
2000 kein Mietwoh-
nungsbau mehr

Anderungen in
Einwohnerzahl und
Einwohnerstruktur
haben Auswirkun-
gen auf Wohnungs-
markt und Nachfra-
ge, v.a. hinsichtlich
altersgerechter
Angebote und ver-
minderter Haus-
haltsneu- und Eigen-
tumsgrindungen
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Es ist von einer deutlichen Ausdifferenzierung der Nachfragegruppen auszu-
gehen, die aus den Individualisierungstendenzen in der modernen Gesell-
schaft resultieren. Die Strategie der Bestandsentwicklung muss entsprechend
zur Flexibilisierung oder zur Spezialisierung bei der Anpassung des Wohn-
raumes gehen. Die Entwicklung zielgruppenspezifischer Angebote wird insbe-
sondere bei den verschiedenen Mdglichkeiten fir altengerechte Wohn- und
Betreuungsangebote relevant sein. Hier wird in den nachsten Jahren mit einer
weiter steigenden Nachfrage zu rechnen sein. Vor allem die zunehmende
Uberschneidung von Pflegefallen, die gleichzeitig von Altersarmut betroffen
sind (wendebedingt gebrochene Lebenslaufe, v. a. ab Geburtsjahr 1940) wird
Probleme hervorrufen, die nur schwer geltst werden kénnen.

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

Auf der anderen Seite sprechen eine hdhere Fluktuation der Mieterschaft so-
wie die sich entsprechend der Lebensphasen verandernden Wohnanspriche
auch far Prafung von Mdglichkeiten zur Erhéhung der Flexibilitat in den ein-
zelnen Wohnobjekten. Eine erhdhte Nachfrage ist kiinftig auch im Bereich von
Einfamilien- und Reihenhausern zur Miete zu erwarten. Aufgrund der Notwen-
digkeit von Flexibilitat am Arbeitsmarkt ist der Erwerb einer Immobilie flr viele
Erwerbstéatige mit zusatzlichen Risiken verbunden. Der Verzicht auf die Wohn-
form ,Eigenheim® ist jedoch nicht zu erwarten. Inwieweit sich diese Entwick-
lung mit den Haushaltsaufgaben im Ein- und Zweifamilienhausbereich und
den zunehmenden Verkaufsfallen (Erben wohnen in anderen Regionen) Uber-
schneidet bleibt zu beobachten.

Aufgrund der wirtschaftlichen Umstrukturierungsprozesse nach 1990 (Arbeits-
losigkeit — sinkendes Rentenniveau) und dem anhaltend hohem Anteil an
Langzeitarbeitslosen (ALG lI-Empfanger) ist mit einer zunehmenden Nachfra-
ge nach preiswertem Wohnraum zu rechnen. Aufgrund der sinkenden Haus-
haltsgroRen und einem zu erwartenden Rickgang der Kaufkraft werden zu-
kunftig vermehrt kleinere Wohnungen nachgefragt werden — hier kann es nach
heutigen Erkenntnissen zu Engpassen kommen. Verscharfend wirken sich die
auf die WohnungsgroRRe erstreckenden Festlegungen der Sozialgesetzgebung
(SGBII) aus.

Die Differenzierung des Wohnungsbestandes darf auch nicht das unmittelbare
Wohnumfeld ausklammern. Die Schaffung zielgruppenspezifischer Wohnan-
gebote muss die gesamte Wohnsituation beriicksichtigen. Insofern sind MaR3-
nahmen auf den Grundsticksfreiflachen sowie im angrenzenden Raum in die
Anpassungsstrategie aufzunehmen.
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Abbildung 23: Prognose zur Entwicklung ausgewahlter Nachfragegruppen im
,oberen Szenario*

Seniorengerechte
Wohn- und Betreu-

ungsangebote,
familienfreundliche
Wohnangebote,
preiswer-
ter/bezahlbarer
Wohnraum, Bau-
landverfigbarkeit,
Einfamilien- und
Reihenhauser zur
Miete, bedarfsge-
rechtes Wohnumfeld

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft DSK



Stadtumbau — Fortschreibung SEKo
,»Grinderzeit“ Waldheim — Stand: 19.11.2018

4 Zieldefinition und Handlungsansatze

4.3 Wohnungsrickbau in Waldheim

Aufgrund der spezifischen Problemlagen (Leerstandsverteilung, Eigentu-
merstrukturen) ist der Rickbau von Wohngebauden in Waldheim bisher in
recht kleinteiliger Form erfolgt. Betroffen waren tberwiegend vor 1918 errich-
tete Objekte, die aufgrund des baulichen Zustandes und/oder der begrenzten
Verwertungsmaoglichkeiten vom Eigentimer zum Rickbau vorgesehen wur-
den. In den letzten Jahren ist ein deutlicher Riickgang des Ruckbaugesche-
hens zu verzeichnen gewesen. Aufgrund der bereits realisierten MaRnahmen,
der veranderten Foérdermodalitaten (fehlende Forderfahigkeit fir Gebaude vor
1918 in stralBenparalleler Blockrandbebauung) aber auch dem prognostizier-
ten erhohten Bedarf an guinstigem Wohnraum fur Flichtlinge und Leistungs-
empfanger sowie Bewohnern mit geringem Renten-Niveau (wendebedingt
gebrochene Lebenslaufe) ist fur die ndchsten Jahre nicht mit vergleichbaren
GrolRenordnungen zu rechnen. Dennoch bedingen die gednderten Rahmen-
bedingungen auch zukinftig keine Umkehr einer Notwendigkeit von Rick-
baumaflinahmen. Der stark ausgepragte strukturelle Leerstand und die Bevol-
kerungsprognose begriinden auch zukinftig eine Anpassung des Wohnungs-
bestandes in Waldheim. Es sollte allerdings an historischen Stadtstrukturen
festgehalten und der Innenentwicklung Vorrang vor der Auflenentwicklung
gegeben werden. Aufgrund der innenstadtnahen Lage des Untersuchungsge-
bietes und den grundsétzlich ginstigen Rahmenbedingungen zur Anpassung
der Gebaudesubstanz (sowohl hinsichtlich Altengerechtigkeit als auch Ener-
gieeffizienz) ist durchaus denkbar, dass durch Schaffung nachfragegerechter
Wohnangebote eine langfristige Stabilitat erhalten bleibt. Insofern missen die
Optionen der Stadt Waldheim zur quantitativen und auch qualitativen Anpas-
sung des Wohnungsangebotes fortgefuhrt werden. Der Entwicklung einer ge-
samtstadtischen Strategie gemeinsam mit den Wohnungseigentimern sind
aufgrund der kleinteiligen Eigentumsstrukturen allerdings Grenzen gesetzt.

4.4 Bedeutung und Potentiale der Betrachtungsgebietes

Das innerstadtische Grinderzeitquartier bildet einen deutlichen raumlichen
Schwerpunkt der Stadtentwicklungsstrategie Waldheims. Das Untersu-
chungsgebiet ist ein wichtiges Wohnquartier und weist zudem funktionale
Strukturen auf, die wiederzubeleben, zu starken und zu erhalten sind. Als
wichtiges Tor in die Kernstadt Waldheims (Passanten/Besucher vom Bahnhof
queren den nérdlichen Westteil des Untersuchungsgebiets vollstandig, Markt
als zentrale Anlaufstelle im 6stlichen Untersuchungsgebiet) hat das Quartier
sowohl mit Blick auf das Stadtbild als auch auf das Image eine herausragende
Bedeutung. Dadurch bieten sich einerseits grof3e Chancen aber auch Gefah-
ren fir das Gebiet.

Im Ostlichen Teil des Untersuchungsgebietes konnten durch umfangreiche
Interventionen im Rahmen der Stadtsanierung bereits diverse funktionale und
gestalterische Missstande beseitigt werden, die auch private Investitionen
nach sich zogen. Das Areal um den Markt ist mit Unterstiitzung solitarer Pole
innerhalb des gesamten Untersuchungsgebietes (z.B. Bahnhof, Grund- und
Oberschulstandorte, Angebote in Bahnhofsstralie etc.) das funktionale Zent-
rum der Stadt, in dem die Versorgungsangebote fir die Stellung als Teil des
grundzentralen Verbundes Uberwiegend bereitgestellt werden.

Das Untersuchungsgebiet ist gekennzeichnet durch eine starke Durch-
mischung, es spiegelt das Konzept der ,Stadt der kurzen Wege® wider. Ange-
bote fur Wohnen, Bildung, Freizeit und Versorgung befinden sich in ful3laufiger
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Dennoch aufgrund
von hohem struktu-
rellen Leerstand und
Bevolkerungsprog-
nose weiterhin
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vorhanden, Beriick-
sichtigung histori-
scher Stadtstruktu-
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Anpassung des
Wohnungsangebo-
tes fortfiihren, In-
nenentwicklung vor
AuRenentwicklung,
Zersiedelung ver-
meiden

Untersuchungsge-
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unter hohem Investi-
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Entfernung konzentriert, was zur nachhaltigen Stabilisierung des Gebietes
beitragen kann. Das Vorhandensein verschiedener Angebote in raumlicher
Néhe erdffnet zudem Chancen fir eine starkere Profilierung des Stadtteiles
und die Nutzung von Synergieeffekten (zusatzliche Qualitat durch enge Ver-
netzung).

Das Untersuchungsgebiet ist ein wichtiges Wohnquartier der Stadt. Die
Zschopau begrindet eine attraktive naturraumliche Einbindung mit ,gesunder”®
Erlebbarkeit der Stadt. Durch den bereits erfolgten Rickbau, konnten Woh-
nungsuberhange abgebaut und der Wohnungsmarkt punktuell konsolidiert
werden. Die stadtebauliche Bedeutung der vollstandig erhaltenen zusammen-
hangenden Bebauungsstrukturen ist als hoch einzuschéatzen. Die Gebé&u-
destrukturen weisen grundsatzlich eine Anpassungsfahigkeit auf, die aller-
dings nur unter vergleichsweise hohem Investitionsaufwand erreicht werden
kann. Sie begrunden aber eine weitere Qualifizierung als innenstadtnahes
Wohngebiet, die als glinstig eingeschatzt werden kann.

4.5 Zieldefinition mit Handlungsfeldern

Verfahrensleitend fur die Festlegung des Untersuchungsgebietes in den dar-
gestellten Grenzen sind die im Baugesetzbuch (8 171a Abs. 3) definierten
allgemeinen Ziele von StadtumbaumalRnahmen:

= Anpassung der Siedlungsstruktur an Erfordernisse der Entwicklung von | Verfahrensleitend

Bevolkerung und Wirtschaft sowie Klimaschutz und Klimaanpassung f‘d'ﬁf}’;‘ij‘;es;ae?nae

= Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der Umwelt BauGB § 171a Abs.
" : 2 e : 3 sowie Stadtum-
= Starkung der innerstadtischen Bereiche bauziele der Pro-

= Neue Nutzung nicht mehr bedarfsgerechter baulicher Anlagen grammausschrei-
= Rickbau nicht mehr nutzbarer baulicher Anlagen -

» Nachhaltige, dem Klimaschutz und der Klimaanpassung dienende,
stadtebauliche Entwicklung bzw. Zwischennutzung von brachliegenden
und freigelegten Flachen

= Nachhaltige Erhaltung innerstadtischer Altbaubesténde.

Weiterhin wurden die allgemeinen Stadtumbauziele der Programmausschrei-
bung vom Januar 2018 berucksichtigt:

= Anpassung an Bevolkerungsriickgang und Zunahme des Anteils alterer
Menschen in der Gesellschaft

= Beseitigung von stadtebaulichen Funktionsverlusten

= Quantitative & qualitative Anpassung von Wohnraum & Infrastruktur

= Berlicksichtigung der Aspekte Klimaschutz, Klimaanpassung und Ener-
gieeffizienzmalRinahmen

= Starkung der zukunftsfahigen Funktion der Stadt als Lebens- und Ar-
beitsmittelpunkt fir alle Generationen

= Sicherung funktionsnotwendige soziale und technische Infrastruktur

» Abbau von Uberkapazitaten.

Den verschiedenen Waldheimer Stadtgebieten kommen entsprechend ihrer
Ausgestaltung unterschiedliche Funktionen in der Umsetzung der Stadtent-
wicklungsziele zu. Unter Zugrundelegung der Analyseergebnisse und nach
Aufbereitung der bestehenden Fachplanungen erfolgte schon im InSEK eine
Bewertung der einzelnen Stadstteile hinsichtlich ihrer Potenziale und Defizite.
Daraus ableitend wurden raumliche Schwerpunkte festgelegt (Gebietskatego-
rien), denen wiederum gebietshezogene Zielsetzungen zugeordnet wurden.
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Diese haben noch heute Aktualitat und konnen aufgrund der raumlichen Uber- | verschiedene

lagerung mit dem vorliegenden Untersuchungsgebiet tibertragen werden: i??ﬁ”ﬁﬁiﬁﬁfé%‘i.me
=  Stadtzentrum chen Potentialen
. . und Funktionen
- Starkung der Zentrumsfunktion werden gebietsbe-
- Erhalt durch Qualifizierung des Wohnstandortes e gl Ziele zuge-
=  Hohe StralRe Stadtzentrum: Star-
g - kung Zentrumsfunk-
-> Erhalt durch Qualifizierung des Wohnstandortes tion, Qualifizierung
Wohnstandort.
= Feldstra3e/TalstralRe Feld-Tal-Hohe
- Umstrukturierung unter Erhalt/Qualifizierung des Wohnstandortes Strale: Qualifizie-
. rung Wohnstandort.
= Untere Hartelstral3e HartelstraRe: Quali-

fizierung Wohn-

- Umstrukturierung unter Erhalt/Qualifizierung des Wohnstandortes standort durch
= Untere BahnhofstralRe Umstrukturierung.
) Untere Bahnhof-
- Umstrukturierung zum Zwecke der Umnutzung/Neubebauung straBe: Umstruktu-
. . . rierung zum Zwecke
= Obere Breitscheid-Stral3e/Luise-Romstedt-StralRe der Umnutzung/
- Umstrukturierung zum Eigenheimstandort Neubebauung.

Obere Breitscheid- /
Luise-Romstedt-
StraBe: Umstruktu-
rierung zu Eigen-
heimstandort
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Alle sechs genannten Schwerpunktgebiete mit Handlungserfordernissen aus
dem InSEK befinden sich innerhalb des Untersuchungsgebietes des vorlie-
genden SEKo's. Dies verdeutlicht die dringend notwendige Intervention in die-
sem Bereich. Das Untersuchungsgebiet umfasst im westlichen Bereich fast
ausschlieB3lich Umstrukturierungsgebiete, im dstlichen Bereich das Erhal-
tungsgebiet der Altstadt sowie dstlich daran anschlieRend Umstrukturierungs-
und Beobachtungsgebiete.

Als Umstrukturierungsgebiete werden die meisten aus der Griinderzeit stam-
menden Wohnquartiere festgelegt. Ziel der Umstrukturierung muss die nach-
haltige Stabilisierung der Wohnquartiere durch Beseitigung der vorhandenen
Defizite und die gezielte Weiterentwicklung der bestehenden Potentiale sein.
Im Untersuchungsgebiet bestehen, insbesondere durch eine Reihe ungenutz-
ter, zumeist in schlechtem baulichem Zustand befindlicher Gebaude, stadte-
bauliche Missstande, die die Wohnqualitat in den angrenzenden Wohngebie-
ten zum Teil deutlich beeintrachtigen. Gleichzeitig stellen diese un- oder un-
tergenutzten Areale ein wesentliches Potential zur Weiterentwicklung des
Quartiers dar. Fur die Wohngebiete der Grunderzeit/Jugendstilzeit sind die
folgenden Stadtentwicklungsziele unmittelbar zu tbertragen und im Rahmen
des Stadtumbaus verstarkt umzusetzen:

= nachhaltige Sicherung der Attraktivitdt des Wohnstandortes durch quali-
tative und quantitative Anpassung des Angebotes (zielgruppenspezifi-
sche Differenzierungen)

=  Weiterentwicklung der Stadtquartiere der GriUnderzeit/des Jugendstils
als funktionsfahige, identitatspragende Bestandteile der Stadt unter Be-
ricksichtigung stadtebaulicher und denkmalschiitzerischer Belange

» Revitalisierung von Brachflachen (Beseitigung stadtebaulicher Miss-
stédnde, Wiedernutzung zur Schaffung zusatzlicher Wohn- und Gewer-
bemdglichkeiten, Aufwertung Wohnumfeld, Schaffung klimawirksamer
Freiflachen).

Die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Wohnungsmarktes Waldheims stellt
ein Kernelement der Stadtentwicklungsstrategie Waldheim 2020 dar. Diese
hangt ganz wesentlich von einer gesamtstadtischen Verringerung des Woh-
nungsiuberangebotes ab, wobei die Bewertung der Potenziale und Defizite der
einzelnen Stadtteile Bertcksichtigung finden muss. Bei der Anpassung des
Wohnungsbestandes kann der Riickbau allerdings nur einen Teilbereich dar-
stellen. Wesentlich fur die Wohnfunktion der Innenstadtbereiche sind die wei-
tere Foérderung der Instandsetzung und Modernisierung der historischen Bau-
substanz sowie die Erhdhung der Attraktivitat der einzelnen Wohngebiete
durch die Schaffung zusatzlicher Angebote im Wohnumfeld (Grin- und Frei-
flachen, Parkmdglichkeiten, Gestaltung StraRenraum/Platze). Weiterhin sind
zusatzliche 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 Moglichkeiten der Eigentumsbildung (vor allem fir Fami-
lien) zu bericksichtigen. Dies sollte sich auf die Bereitstellung innenstadtna-
hen Baulandes (als Abrundung bestehender Strukturen und als Umnutzung
vorhandener Brachflachen) und auf die Erweiterung des Angebotes im Be-
reich von selbstgenutztem Wohneigentums in historischen Bestandsgebduden
erstrecken. Weiterhin ist darauf zu achten, dass vor allem auch giinstige
Wohnraumangebote geschaffen bzw. erhalten werden.

Alle 6 Interventions-

schwerpunkte aus
INSEK innerhalb des
Untersuchungsge-
bietes ,,Griinder-
zeit“. Umstrukturie-
rungsgebiete v.a.
Wohngebiete der
Griinderzeit und des
Jugendstils im
ostlichen und west-
lichen Untersu-
chungsgebiet, Erhal-
tungsgebiet in der
Altstadt, Beobach-
tungsgebiete in
Wohngebieten §st-
lich des Zentrums

Sicherung Wohn-
standort durch
quantitative und
qualitative Anpas-
sung, funktionsfahi-
ge & identitatspra-
gende Weiterent-
wicklung, Revitali-
sierung Brachen

Starkung Wohn-
standort durch:
Abbau Wohnungs-
tberhang (maRvoller
Riickbau in wenig
erhaltenswerten
Lagen und Objek-
ten), Instandsetzung
und Modernisierung
der historischen
Bausubstanz, Schaf-
fung zielgruppen-
spezifischer Wohn-
angebote, Qualifizie-
rung und Schaffung
zuséatzlicher Ange-
bote Wohnumfeld

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft DSK



Stadtumbau — Fortschreibung SEKo
,»Grinderzeit“ Waldheim — Stand: 19.11.2018

4 Zieldefinition und Handlungsansatze

Gleichzeitig hangt die lokale Lebensqualitat auch ganz wesentlich vom Ange-
bot an Kultur- und Sporteinrichtungen sowie Angeboten in den Bereichen Bil-
dung und soziale Betreuung ab. Diese Aspekte gewinnen auch vor dem Hin-
tergrund notwendiger Integration von Zuwanderern an Bedeutung. Langfristig
ist ein derartiges breites Angebot jedoch nur mit einer regionalen Ausrichtung
zu erhalten. Eine Abstimmung zu kinftigen Strukturen und interkommunalen
Aufgabenteilungen sowie deren Bericksichtigung in der Investitionsplanung
ist sinnvoll und notwendig. Die Stadt Waldheim mdéchte ihre zentralen Schul-
standorte (Grund- und Foérderschule Am Schulberg, Oberschule in der
Pestalozzistral3e) erhalten und weiter qualifizieren. Vor allem die Oberschule
und Forderschule haben eine regionale Ausrichtung, die es auszubauen gilt.

Eine verstarkte Konkurrenz der Kommunen untereinander um Einwohner und
Gewerbetreibende ist absehbar. Eine zentrale Aufgabe ist daher, die Schaf-
fung attraktiver Rahmenbedingungen, um in diesem Wettbewerb bestehen zu
kénnen. Fir Waldheim bedeutet dies, Uber die Starkung der Wohn- und Wirt-
schaftsstandortfunktion hinaus, vor allem die Wahrung grundzentraler Funkti-
onen. Dies setzt eine enge Abstimmung mit den Partnern des Stadtebundes
Sachsenkreuz voraus.

Zusammenfassend lassen sich als grundsatzliche Zielsetzungen fir die weite-
re Entwicklung des Gesamtgebietes die Behebung der bestehenden stadte-
baulichen Missstadnde und der drohenden Funktionsverluste benennen. Fur
das Untersuchungsgebiet ,Griinderzeit* konnen folgende strategische Ansatze
und allgemeine Handlungsfelder abgegrenzt werden:

= Wohnungsrickbau/Beseitigung Gewerbebrachen
o Rickbaumalnahmen mit geeigneten Nachnutzungen
o Bericksichtigung der stadtebaulichen Vertraglichkeit
= Nutzung von Rickbauflachen
o Neuordnung und -gestaltung (6ffentliche oder private Flachen)
o Renaturierung/Freiflachenentwicklung
o Neubebauung (i.d.R. kleinere Selbstnutzerstandorte)
= Aufwertung bestehender Wohngebiete
o Gestaltung offentlicher Raume
o Beseitigung stadtebaulicher Missstande
o Schaffung neuer Qualitaten
o Unterstitzung privater Bau- und Ordnungsmaf3nahmen
= Differenzierung des Wohnungsbestandes

o Entwicklung kleinerer innenstadtnaher
(Umnutzung)

o Luckenbebauung in geeigneten Innenstadtlagen (Stadth&duser)

o Foérderung altengerechter und familienfreundlicher Wohnange-
bote (zentrumsnah)

o Moglichkeiten der Forderung von Selbstnutzerprojekten in Be-
standsobjekten

= Erhalt lokaler Versorgungsangebote

o Qualifizierung der Bildungseinrichtungen und Sicherstellung al-
ler Schulangebote im regionalen Kontext

Erhalt der Einrichtungen zur Daseinsvorsorge

Qualifizierung Gemeinbedarfseinrichtungen unter Beriicksichti-
gung der Folgekosten und zukunftiger Bedarfe

Eigenheimstandorte

Freizeit-, Bildungs-
und Betreuungsan-
gebote wichtige
Aspekte fur indivi-
duelle Lebensquali-
tat = interkommu-
nale Kooperation
hinsichtlich Ange-
botsvielfalt, regiona-
le Ausrichtung,
Schulstandorte in
Waldheim qualifizie-
ren

Handlungsfelder fir
Gebiet ,,Griinder-
zeit“:

- Wohnungsriick-
bau/ Beseitigung
Gewerbebrachen

- Nutzung von
Riickbauflachen

- Aufwertung beste-
hender Wohngebiete
- Differenzierung
des Wohnungsbe-
standes

- Erhalt lokaler Ver-
sorgungsangebote
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5.1 Malinahmenplanung

Auf der Grundlage der Analyse sowie unter Berlcksichtigung der stadte-
baulichen Planungen (formell/informell) wurden die nachfolgenden Mafl3nah-
men definiert. Die Erarbeitung des MalRnahmenkatalogs erfolgte in enger Zu-
sammenarbeit mit der Stadtverwaltung und den Akteuren vor Ort. Aufgrund
der fortlaufenden Programmumsetzung seit dem Jahr 2012 wurden einige
MalRnahmen bereits abgeschlossen, andere MalRBhahmen konnten initiiert
werden. Die MaRnahmen im bestehenden Stadtumbaugebiet waren in der
urspringlichen Stadtumbauplanung gré3tenteils bereits enthalten. Hier gab es
nur kleinteilige Anderungen durch aktualisierte Planungsstande oder geander-

bieten

te Rahmenbedingungen. Die MaRnahmen im Erweiterungsgebiet sind als Er-
ganzung zu verstehen, die sich passgenau in die formulierten Ziele einordnen.
Hier sind eine Vielzahl kleinteiliger privater und einige kommunale Bau- und
Ordnungsmaf3nahmen neu hinzugekommen. Die vorgesehenen Stadtumbau-
maflinahmen konzentrieren sich in einzelnen Schwerpunktraumen, die im Fol-
genden detaillierter betrachtet werden. Bereits abgeschlossene Mal3nahmen
werden nicht umfanglich erlautert.

Tabelle 2:

MaRnahmenplanung mit Status

Fortschreibung
MaRnahmenkatalog,
seit 2012 kaum
Anderungen im
Bestandsgebiet,
umfassende Ergan-
zungen von privaten
und kommunalen
Bau- und Ord-
nungsmafinahmen
in Erweiterungsge-

KUF Art der EinzelmaRBnahme Bezeichnung der EinzelmaRBnahme Status
la | 3.6|ErschlieBungsanlagen Ausbau obere Breitscheidstralle abgeschlossen
1b 3.6[ErschlieBungsanlagen Ausbau obere Breitscheidstrale, 1. BA Stutzmauer abgeschlossen
2 3.5|Riickbau priv. baulichen Anlagen |Abbruch ehemaliger Vereinshof Breitscheidstral3e 11 geplant
3a | 3.5|Ruckbau priv. baulichen Anlagen |Abbruch Breitscheidstrale 12 geplant
3b |4.1.1|Gebaude privater Dritter Breitscheidstrale 13, Brandgiebel, nach Abbruch Breitscheidstrale 12 geplant
4 3.6|Erschlielungsanlagen Ausbau Luise-Romstedt-Stral3 e/Giterbahnhofstrae abgeschlossen
5 3.6[ErschlieBungsanlagen Ausbau Wegeverbindung Breitscheidstralle bis Luise-Romstedt-Str. geplant
6 3.5[Rickbau priv. baulichen Anlagen [Giterbahnhofstra3e 1, Abbruch Haupt- und Nebengeb&ude geplant
7a | 1.2|Weitere Vorbereitung Bauleitplanung Riickbauflachen ehem. Sitzmébelwerk, Giterbahnhofstr. 3 |geplant
7b 3.1{Bodenordnung Neuordnung/Vermarktung ehem. Sitzmobelwerk, Guterbahnhofstr. 3 geplant
8 |4.1.1|Gebaude privater Dritter BahnhofstraBe 61 geplant
9 |4.1.1|Gebaude privater Dritter BahnhofstraBe 63 geplant
10 |4.1.1|Gebé&ude privater Dritter BahnhofstraBe 65 geplant
11 [4.1.1|Gebaude privater Dritter Bahnhofstral3e 67 geplant
12 [4.1.1|Gebaude privater Dritter Bahnhofstral3e 69 geplant
13 | 4.1.1|Gebéaude privater Dritter Cafe Weber, Breitscheidstrae 26 (Ersatzsanierung Fliichtlingswohnen) [abgeschlossen
14 3.6[ErschlieBungsanlagen ,Senioren-/Mehrgenerationenpark” Breitscheidstralle laufend
15a | 3.5[Riickbau priv. baulichen Anlagen |Abbruch Nebengebdude Brachflache untere Breitscheidstrale geplant
15b | 3.1|Bodenordnung Neuordnung/Vermarktung untere Breitscheidstral3e abgeschlossen
16 |4.1.1|Gebé&ude privater Dritter Hartelstrale 39, Einzeldenkmal geplant
17 3.1{Bodenordnung Gestaltung private Rickbauflache Bahnhofstra3e 30 geplant
18 [4.1.1|Gebaude privater Dritter Hartelstralle 25, Einzeldenkmal Villa Meineck, Tagespflege geplant
19 [ 3.5[Rickbau priv. baulichen Anlagen |Alte Spindelfabrik, An der Zschopau 3 abgeschlossen
20a [4.1.1|Gebaude privater Dritter Bahnhofsstr. 1 geplant
20b [ 3.5|Ruckbau priv. baulichen Anlagen |Abbruch Nebengebaude Bahnhofstr. 1 geplant
21 |4.1.1|Gebaude privater Dritter Bahnhofsstr. 3, Brandgiebel geplant
22 |4.1.1|Gebaude privater Dritter ehemalige Post, Mittweidaer Stral3e 28 geplant
23 |4.1.1|Gebaude privater Dritter Bahnhofstral3e 11, Brandgiebel (entfallt bei Sanierung Bahnhofstr. 11a) geplant
24 3.5[Ruckbau priv. baulichen Anlagen [Altes Kino, Bahnhofstrale 11a (ggf. Sanierung) geplant
25a| 3.5|Riickbau priv. baulichen Anlagen |Bahnhofstrae 13, Abbruch im Zuge Neuordnung (ggf. Sanierung) geplant
25b [4.1.1|Gebaude privater Dritter Bahnhofstral3e 15, Brandgiebel (entféllt bei Sanierung Bahnhofstr. 13) geplant
26 |4.1.1|Gebaude privater Dritter Bahnhofstrale 15 (ggf. Abbruch) geplant
27a [4.1.1|Gebaude privater Dritter Bahnhofstrae 17, 1. BA Dach abgeschlossen
27b [4.1.1|Gebaude privater Dritter BahnhofstraBe 17, 2. BA geplant
28 |4.1.1|Geb&ude privater Dritter BahnhofstraBe 19 geplant
29 |4.1.1|Gebaude privater Dritter Hartelstrale 41 geplant
30 |4.1.1|Gebaude privater Dritter Hartelstralle 42 geplant
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KUF

Art der EinzelmaRnahme

Bezeichnung der EinzelmaRBnahme

Status

31 [4.1.1{Gebaude privater Dritter Hértelstrale 44 (ggf. Abbruch) geplant
32 [4.1.1{Gebaude privater Dritter Hartelstralle 46 geplant
33a| 1.2|Weitere Vorbereitung Quartiersstudie "Bahnhofsstrale" laufend
33b | 1.2|Weitere Vorbereitung Neuordnungskonzept Quartier Bahnhofsstral3e (ggf. Zwischenerwerb) |laufend
34 3.5|Riickbau priv. baulichen Anlagen [Mittweidaer Strae 25 laufend
35 3.5|Riickbau priv. baulichen Anlagen [Mittweidaer Strale 27 laufend
36 [4.1.1{Gebéude privater Dritter Mittweidaer Stral3e 4 geplant
37 [4.1.1|{Gebéude privater Dritter Mittweidaer Stral3e 22 (ggf. Abbruch) geplant
38a | 3.5|Riickbau priv. baulichen Anlagen [Abbruch Nebengeb&dude ehemaliger Lindenhof, Mittweidaer Stral3e 5a |geplant
38b [4.1.1|Gebé&ude privater Dritter Hauptgeb&ude ehemaliger Lindenhof, Mittweidaer Stral3e 5a geplant
39 | 3.6|ErschlieBungsanlagen Viadukt, Eisenbahnbriicke geplant
40 1.2|Weitere Vorbereitung Pliane FSA, Offentlichkeitsarbeit laufend
41 6.8|INSEK/SEKo/IHK Fortschreibung Integriertes Stadtentwicklungskonzept Waldheim laufend
42 6.2|Stadtumbaumanagement Stadtumbaumanagement laufend
43 |4.1.1|Gebaude privater Dritter Breitscheidstral3e 15, Brandgiebel abgeschlossen
44 1.2|Weitere Vorbereitung Fortschreibung SEKo laufend
45 3.6|ErschlieBungsanlagen Gehwegsanierung Friedhofsgasse geplant
46 3.6|ErschlieBungsanlagen Platzgestaltung HartelstraRe Ecke Mittweidaer Stral3e geplant
47 [4.1.1|Gebé&ude privater Dritter Dresdner Strale 2 geplant
48 [4.1.1|Gebéaude privater Dritter Dresdner StraBe 2a geplant
49 [4.1.1|Gebé&ude privater Dritter FeldstraBe 2 geplant
50 [4.1.1{Gebéude privater Dritter FeldstralBe 8 geplant
51 [4.1.1|{Gebédude privater Dritter FeldstraBe 9 geplant
52 [4.1.1{Gebédude privater Dritter Feldstrale 11 geplant
53 [4.1.1{Gebéude privater Dritter Feldstrae 12 geplant
54 [4.1.1{Gebéude privater Dritter FeldstralBe 13 geplant
55 [4.1.1{Gebédude privater Dritter FeldstralBe 16 geplant
56 |4.1.1{Gebédude privater Dritter Gartenstral3e 2 geplant
57 [4.1.1{Gebaude privater Dritter Hértelstrale 40 geplant
58 [4.1.1{Gebéude privater Dritter HartelstralBe 40a geplant
59 [4.1.1{Gebéude privater Dritter HartelstralBe 43 geplant
60 [4.1.1{Gebédude privater Dritter HartelstraBe 45, Brandgiebel (entféllt bei Sanierung 44) geplant
61 [4.1.1{Gebédude privater Dritter Hohe Stralle 2 geplant
62 |4.1.1|Gebaude privater Dritter Hohe Stral3e 4 geplant
63 [4.1.1{Gebéude privater Dritter Hohe Stralle 5 geplant
64 |4.1.1{Gebéude privater Dritter Hohe Stral3e 10 geplant
65 [4.1.1{Gebédude privater Dritter Hohe Stralle 11 geplant
66 |4.1.1{Gebaude privater Dritter Klostergasse 1 geplant
67a | 4.1.1|Gebéude privater Dritter Niedermarkt 9 Vorderhaus geplant
67b | 3.5|Ruckbau priv. baulichen Anlagen |Niedermarkt 9, Nebengebaude geplant
68 |4.1.1{Gebédude privater Dritter Niedermarkt 38, Brandgiebel geplant
69 3.5|Riickbau priv. baulichen Anlagen |Niedermarkt 39 geplant
70 [4.1.1{Gebaude privater Dritter Niedermarkt 40, Brandgiebel geplant
71 [4.1.1{Gebéude privater Dritter Obermarkt 22, Brandgiebel geplant
72 3.5|Riickbau priv. baulichen Anlagen |Obermarkt 23, Eckgebdude geplant
73 | 4.1.1|{Gebédude privater Dritter TalstralRe 8 geplant
74 |4.1.1|{Gebéaude privater Dritter TalstralRe 22 geplant
75 | 4.1.1|Gebaude privater Dritter Talstral3e 23 geplant
76 3.5|Riickbau priv. baulichen Anlagen |Bahnhofstral3e 37, HG geplant
77 3.5|Riickbau priv. baulichen Anlagen |Bahnhofstral3e 38 geplant
78 3.5|Riickbau priv. baulichen Anlagen |Bahnhofstral3e 39 geplant
79 3.4|Ruckbau priv. baulichen Anlagen [ehemaliger Kindergarten Hainicher StraBe geplant
Grundschule, energetische und brandschutztechnische Ertiichtigung,
80 |4.2.1[Schulen Am Schulberg 3 geplant
81 |4.2.1[Schulen Oberschule, Anbau, Pestalozzistrale 2 geplant
82 | 4.1.1|Gebédude privater Dritter Hohe Stralle 12, 1. BA geplant
83 | 4.1.1|Gebaude privater Dritter Hohe Strae 13, 1. BA geplant
84 6.7|Verfugungsfonds Verfligungsfonds geplant
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Abbildung 25: MaBnahmen im Untersuchungsgebiet ,,Griinderzeit*
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Abbildung 26: Art der Handlungsbedarfe im Untersuchungsgebiet
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5.1.1 Schwerpunktraum obere Héartel- und obere Breitscheidstralle

— P
7 N

I \ . .

| 1 ! Breitscheidstralke

\ ’
~1. BA — Stutzmauern - erledigt
-2.BA- grundhafter Ausbau

~

Breitscheidstralle
11-13, 15

- Fre||egung Grundstticke
- Brandgiebel Nachbargebaude
ggf Nachnutzungskonzeption

{‘. ’ y 16 ‘' Hartelstrae 39

- prlvate BaumaRnahmen
ggf energetische Sanierung

‘-

17 Neugestaltunginner-
_+ stadtische Brachflache

: Gestaltung private Rickbauflache

> \ VillaMeineck

/ %\\ ‘18 (Pflegeheim, Tagespflege)

~

/% \ ; Tp prlvate Baumalnahmen
> ,-\“ —~ggf. energetische Sanierung

~

MaRnahmen Schwerpunktraum obere Hartel und obere Breit-
scheidstralle

Abbildung 27:

Der Schwerpunktraum obere Hartel- und obere Breitscheidstra3e stellt mit
seinen vorhandenen Bebauungsstrukturen die verschiedenen Elemente der
grinderzeitlichen Stadterweiterungen der Industrialisierungsphase dar. Neben
der typischen Blockrandbebauung mit Wohngebauden sind villenartige Ein-
zelgebaude ebenso vorhanden wie einzelne fir gewerbliche Zwecke errichtete
Bauten. Das Gebiet grenzt unmittelbar an die Schwerpunktraume Luise-
Romstedt- /Guterbahnhofstral3e, untere BreitscheidstralRe sowie das Quartier
Hartel-/Bahnhof/Mittweidaer Stral3e.

Im Rahmen des Stadtumbauprozesses sind in diesem Gebiet vorrangig Mal3-
nahmen zum Erhalt der stadtbildpréagenden Gebaude durch Sanierungs- und
Modernisierungsmafinahmen, zur Konsolidierung des Wohnungsmarktes
durch Ruckbau nicht mehr marktgangiger Objekte sowie zur Verbesserung
des Wohnumfeldes durch Beseitigung von Brachen und Entsiegelung sowie
die ansprechende Gestaltung bisher ungenutzter FreirAume vorgesehen. Zu
nennen sind insbesondere die Eckgebaude Hartelstrale 39 und Bahnhofstra-
Re 38, die die Eingangssituation ins Quartier vom Zentrum kommend pragen.
Beide Objekte befinden sich in einem sehr schlechten baulichen Zustand. Die
HartelstralRe 39 hat als Einzeldenkmal eine hohe stadtebauliche Bedeutung,
so dass der Eigentumer bezuglich Férdermdglichkeiten und Sanierungsvarian-
ten beraten werden soll. Das an der gegenlberliegenden Stral3enecke liegen-
de Objekt BahnhofstralRe 38 ist als nicht sanierungswirdig einzustufen, so
dass es zurlickgebaut und eine ansprechende Freiflachengestaltung herge-
richtet werden soll. Ein weiteres wichtiges Geb&ude im StralRenzug der oberen
Hartelstral3e ist die Villa Meineck. Die optisch ansprechende Villa ist ebenfalls

\I\ 77 ,\’l BahnhofstraRe 38

a3 o ?:rellegung Grundstiicke
‘ - gof. Brandgiebel Nachbargebaude

Vorrangig Maf3nah-
men zum Erhalt der
stadtbildpragenden
Gebé&ude durch
Sanierungs- und
Modernisierungs-
mafRnahmen, der
Konsolidierung des
Wohnungsmarktes
durch Rickbau
nicht mehr markt-
gangiger Objekte
sowie zur Verbesse-
rung des Wohnum-
feldes durch Besei-
tigung von Brachen
und Entsiegelung
sowie die anspre-
chende Gestaltung
bisher ungenutzter
Freiraume
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denkmalgeschutzt, sie soll saniert und einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.
Dies ist eine Schlisselmalinahme bei der Schaffung altengerechter Wohn-
und Betreuungsangebote in Waldheim.

Fur den ehemaligen Vereinshof in der Breitscheidstral3e 11 ist es in den letz-
ten 25 Jahren aufgrund der spezifischen Geb&udesituation (Bauzustand, Bau-
strukturen) nicht gelungen ein tragfahiges Nutzungskonzept zu entwickeln.
Insofern ist der Rickbau des Gebaudes vorgesehen. Von dieser Mallhahme
wird auch das daneben liegende Wohngebaude der Breitscheidstrale 12 tan-
giert, welches im Zuge dessen ebenfalls mit zuriickgebaut werden soll, so
dass beim Nachbargebéude mit der Hausnummer 13 der Brandgiebel zu sa-
nieren ist. Auch eine Sanierung der BreitscheidstraRe 12 ist denkbar. Bei der
BreitscheidstraRe 15 ist nach dem Ruckbau des Objektes Nr. 16 die Sanie-
rung der Brandwand ausstehend.

Im Rahmen der Qualifizierung des 6ffentlichen Raums wurde die obere Breit-
scheidstral3e grundhaft ausgebaut und eine Stitzmauer errichtet. Weiterhin ist
die Gestaltung der privaten Brachflache/Baulicke (Ruckbauflache) an der
unteren Bahnhofstral3e vorgesehen. Das Grundstiick ist unbebaut und auch
nicht eingezaunt, so dass sich hier ein Trampelpfad zur dahinterliegenden
Einkaufsmaoglichkeit herausgebildet hat. Perspektivisch sollte die Flache an
der Hauptverkehrsstralle aufgewertet werden. Dieses Handlungserfordernis
liegt allerdings in privatem Verantwortungsbereich. Ahnlich gestaltet es sich
mit den anderen Ruckbauflachen im Bereich der Bahnhofstral3e 38 und Breit-
scheidstrafle 12-13, die anschlieRend ebenfalls hergerichtet werden mussen.

Denkmalgeschitz-
tes Objekt der Har-
telstralRe 39 sanie-
ren - Eigentiimerbe-
ratung, Bahnhof-
stralRe 38 nicht mehr
marktgéngig - zu-
rickbauen, denk-
malgeschitzte Villa
Meineck in Konzep-
tion fur Schaffung
altengerechter
Wohn- und Betreu-
ungsangebote integ-
rieren und sanieren.
Far Vereinshof
konnte kein tragfa-
higes Nutzungskon-
zept entwickelt
werden — Rickbau
mitsamt Nachbarge-
baude.

Gestaltung private
Ruckbauflache
Bahnhofstrae

Abbildung 29: Breitscheidstrale 11 & 12

Abbildung 30: Brachflache BahnhofstraRe
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5.1.2 Schwerpunktraum Luise-Romstedt- /GiiterbahnhofstralRe

~ -

~ .

~_-7

Abbildung 31:

MaRnahmen Schwerpunktraum Luise-Romstedt-Strae/ Giter-
bahnhofstralRe

Im Bereich nordlich der Guterbahnhofstral3e lag ein innerstadtisches Gewer-
begebiet aus der Grinderzeit, dessen einzelne Objekte jedoch seit Jahren
leer standen. Dadurch wurde die Wohnqualitat des angrenzenden Einfamili-
enhausgebietes an der Luise-Romstedt-StralRe negativ beeinflusst. Die Stadt
Waldheim hat zur Beseitigung dieses stadtebaulichen Missstandes das ehe-
malige Sitzmobelwerk erworben und abgerissen. Die weitere Entwicklungs-
strategie fur dieses Quartier sieht die Umnutzung der ehemaligen Gewerbe-
flachen zu innerstadtischen Eigenheimstandorten vor, die die bestehenden
Strukturen der Luise-Romstedt-Stral3e fortsetzen und abrunden sollen. Ein B-
Plan soll die Neuordnung des Areals fur die Einfamilienhausbebauung vorbe-
reiten. Weiterhin ist der Ausbau der Luise-Romstedt-StralRe und fortfiihrenden
GuterbahnhofstraRe vorgesehen. Die MaBnahmen zur Anderung der Er-
schlielBungsanlagen sollten auf die Funktion der StraRen (reine Anliegerstra-
Ren) abgestimmt werden. Denkbar sind daher verkehrsberuhigende Malf3-
nahmen — die konkrete Gestaltung ist noch abzustimmen.

Auf dem gegeniberliegenden Gelande des Gewerbehofes in der Glterbahn-
hofstraRe 1 befinden sich neben einem villenartigen Gebaude, das fur Wohn-
und Gewerbezwecke genutzt wurde, ein historisches Industriegebaude in typi-
scher Ziegelbauweise und einige Nebengebaude. Die bauliche Dichte und der
Zustand der Objekte lasst eine weitere Verwertung des Gelandes nicht erwar-
ten. Insofern stellt der Rickbau dieser ungenutzten Gebaude eine Vorausset-
zung fur die Entwicklung einer tragfahigen Nutzungskonzeption fur den Innen-
bereich des Quatrtiers dar. Die pragende Einfamilienhausbebauung wird vo-

- Befestigung und
Beleuchtung

e \‘. Luise-Romstedt-Strafe,
‘\ 4 ;' Guterbahnhofstralle

grundhaﬂer Ausbau

e Al
3 N

’ \ Neugestaltung Wege-
,' verbindung ‘

| 6 , GuterbahnhofstraBe 1

- Freilegung Grundstiick
- Neuordnung

\‘. Nachnutzungskonzeption
N ;. ehem. Sitzmd&belwerk

- Erstellung Bebauungsplan
- Neuordnung
- Vermarktung

Ruckbau Brache um

ehemaliges Sitzmo-
belwerk erfolgt,
Neuordnung zu
Einfamilienhaus-
standort lauft, an-
schlieRend Vermark-
tung, Ausbau Luise-
Romstedt-Stralle
und westliche G-
terbahnhofstral3e

Gewerbehof in Gu-
terbahnhofstrale 1
ohne Nutzungskon-
zeption, Rickbau
und ggf. weitere
Einfamilienhausbe-
bauung, Einordnung
Wegeverbindung
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raussichtlich auch in diesem Teilbereich fortgefuhrt. Die innere Erschlie3ung
des Areals soll Giber den Ausbau des derzeit unbefestigten Verbindungsweges
von der oberen Breitscheid- zur Luise-Romstedt-Straf3e erfolgen.

l&g;' £3

ng 32: GiterbahnhofstraBe 1 und Luise-Romstedt-Straflle

Abbildu

5.1.3 Schwerpunktraum obere BahnhofstralRe, Oberschule
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Abbildung 33: MalRRnahmen Schwerpunkt obere Bahnhofstralie, Oberschule

Die obere Bahnhofstral3e stellt den unmittelbaren Eingangsbereich aus Rich- | Eingangsbereich

tung Hartha kommend zum urbanen Zentrum von Waldheim dar. Neben den | von Harthakom-
: .. L . mend - Strallen-

typisch geschlossenen Straf3enfronten der Griinderzeit gibt es auch einzelne | yante erhalten,

Gewerbeobjekte, die jedoch im Regelfall von Vorderhausern zur StrafRe hin | Blockbebauung

abgeschlossen werden. Fir die Hauserzeile BahnhofstraRe 61 bis 69 sollen ;ag‘éﬁrceh”’e‘r’]"ee%”eﬂ_

Fordermittel zur Aktivierung und Unterstitzung privater Baumal3inahmen be- | sche Ertiichtigung

reitgestellt werden. Ziel ist der Erhalt der StraRenraumsituation als Eingangs-

bereich zur unmittelbaren Innenstadt von Waldheim. Die stadtbildpragende

Raumkante ist daher in diesem Bereich unbedingt zu erhalten. Ggf. kénnen

die Sanierungsvorhaben unter energetischen Aspekten vorangebracht wer-

den.
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In der PestalozzistralRe gibt es die in Waldheim nur vereinzelt vorzufindende
Zeilenbebauung aus den 1970er Jahren. Gegenlber dreier Wohnblocke be-
findet sich die dreiziigige Waldheimer Oberschule. Dort ist dringend ein funkti-
onaler und schulfachlicher Anbau an das vorhandene Geb&aude erforderlich.
Die Schule verfigt Gber 16 Klassenzimmer, erforderlich sind allerdings 18.
Bereits vor drei Jahren musste aufgrund gestiegener Schilerzahlen ein zu-
satzliches Klassenzimmer geschaffen werden, daftir wurden der Arztraum und
ein Kurszimmer zusammengelegt. Im Schuljahr 2018/2019 musste erneut ein
Fachkabinett zum Klassenzimmer umfunktioniert werden, allerdings fehlen
dadurch inzwischen auch die Funktionsraume. Die Oberschule zeichnet sich
durch das Vorhandensein einer DAZ-Klasse aus. Aufgrund der gestiegenen
Schilerzahlen mit Integrationshintergrund, auch aus dem weiteren Umkreis,
ist eine DAZ-Klasse allerdings nicht mehr ausreichend. Doch auch dafir feh-
len Raumlichkeiten. Mit dem Anbau sollen die fehlenden Klassenzimmer er-
ganzt, weitere fur DAZ-Klassen hergestellt sowie Vorbereitungs- und Bera-
tungsraume geschaffen werden, welche derzeit ebenfalls nicht in ausreichen-
der Anzahl vorhanden sind.

Im Schwerpunktraum liegt auRerdem der Bahnhof Waldheim. Die Situation
des Bahnhofvorplatzes wurde durch Umgestaltung als Busbahnhof und Park-
platz deutlich aufgewertet. Weiterhin wurde das seit Jahren ungenutzte und
ruinése Bahnhofsgebaude im ruckwartigen Bereich zurlickgebaut und nur das
denkmalgeschiitzte Portal erhalten. Im Zuge dessen wurde ein separater Zu-
gang zu den Bahnsteigen hergerichtet.

5.1.4 Schwerpunktraum untere Breitscheid- & mittlere BahnhofstralRe

Abbildung 34:

Maflnahmen Schwerpunktraum untere Breitscheid- & mittlere
Bahnhofstralle

54
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Der Bereich der unteren Breitscheidstra3e weist innerhalb des Untersu-
chungsgebietes keine geschlossenen Blockkanten auf. Die Blockrandbebau-
ung wird im ndrdlichen Bereich auf der Ostseite des StralRenzuges von einer
groReren Freiflache mit Spielplatz unterbrochen und auf der Westseite von
einer Brachflache, die durch privates Engagement bereits beraumt wurde.

Ein besonderes Handlungserfordernis zeigte Uber Jahre das Eckgebaude
BreitscheidstraRe 26 (ehemaliges Café Weber), das die Eingangssituation ins
Quartier von der Bahnhofsstrale aus préagt und gleichzeitig die raumliche
Kante zur unteren HartelstraRe bildet. Das Kulturdenkmal ist aus stadtebauli-
cher Sicht unbedingt zu erhalten. Das Objekt stand bis 2016 leer und befand
sich in einem schlechten baulichen Zustand. In den beiden darauffolgenden
Jahren wurde es mit Unterstitzung der Richtlinie Flichtlingswohnen saniert
und dient nun erneut als Wohngebaude (Ersatzsanierung mit einer vorgege-
benen Belegungsbindung fir Asylbewerber mit Aufenthaltsstatus in anderem
Objekt).

Sudlich davon befindet sich ein grof3er, in die Jahre gekommener Spielplatz.
Der Platz hat einen parkahnlichen Charakter, ist mit Baumen bewachsen, ver-
einzelt finden sich veraltete Spielgerate, die dringend erneuert werden mus-
sen. Die Weitlaufigkeit des Areals bietet vielféaltige Moglichkeiten. So soll ein
Park entstehen, der verschiedenen Altersklassen Aufenthaltsqualitdten bietet
und zum generationentbergreifenden Verweilen einladt. Neben neuen und
modernen Spielgeraten, die auch sportliche Anreize fir &ltere Bevélke-
rungsteile bieten, sind attraktive Wegeverbindungen mit Sitzmdglichkeiten
einzuordnen.

Auf der dem Spielplatz gegenuberliegenden Flache standen bis 2016/2017
noch einige ruinése Nebengebaude, die durch privates Engagement bereits
abgerissen wurden. Das Allo-Pflegeheim von der nérdlichen HartelstralRe be-
notigt dringend mehr Kapazitaten und die hiesige Brachflache bietet Platz fur
einen Erweiterungsneubau. Folglich entsteht hier ein Objekt mit Gber 100 Bet-
ten. Dieses Vorhaben wird von einem privaten Investor vorangetrieben und
umgesetzt. Mit der gegenliberliegenden Parkanlage entsteht damit ein neues
Quartier mit attraktiven Angeboten fur altere Bewohner.

Im Bereich der mittleren Bahnhofstral3e gibt es in rAumlicher Nahe zum Bahn-
hof bzw. zu den Bahnschienen zwei weitere Rickbaubedarfe (BahnhofstralRe
37, 39), die einerseits ein leerstehendes Wohnhaus am Ende der Blockrand-
bebauung und andererseits ein einst gewerblich genutztes Hintergebaude
betreffen, das keine Nutzung mehr aufweist. Durch die Entsiegelung und nied-
rigschwellige Gestaltung der Hinterhéfe kann eine Aufwertung der Wohnin-
nenhdfe erreicht werden.

Geschlossene
Blockkanten durch
Riuckbau und Spiel-
platz aufgehoben

Denkmalgeschutz-
tes Eckgebaude
Breitscheidstralle 26
via RL Fluchtlings-
wohnen saniert

Park mit generatio-
nenlibergreifenden
Angeboten

Auf Brache gegen-
Uber Spielplatz
Erweiterungsneubau
Allo-Pflegeheim mit
Uber 100 Betten
(Privatinvestor)

Ruckbau in Bahn-
hofstrafl3e in Nahe
Bahngleise, Entsie-
gelung
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5.1.5 Schwerpunktraum Quartier Hartelstralle, untere Bahnhofstral3e, ndrdliche Mitt-
weidaer StralRe
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\\ 22 /' Postgebaude

-,

- private BaumaRnahmen
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&L .~ & BahnhofstraRe
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Abbildung 35:

MaRnahmen Schwerpunktraum Quartier HartelstralRe, untere
BahnhofstralRe, ndrdliche Mittweidaer StralRe

Das Quartier HartelstralRe/untere BahnhofstralRe/nordliche Mittweidaer StralRe
stellt den unmittelbaren Zugang zur Altstadt von Waldheim dar, wodurch es
eine besondere stadtebauliche Bedeutung erlangt. Das Gebiet umfasst eine
Reihe von Wohn- und Geschéftshdusern sowie zentralen Funktionsgebduden
die zu ihrer Entstehungszeit auch eine funktionale Erweiterung des Stadtzent-
rums darstellten. Viele dieser Nutzungen entsprechen heute jedoch nicht mehr
der Nachfrage. Neben einer Reihe von leerstehenden Ladenlokalen, v.a. ent-
lang der Bahnhofstral3e, stehen auch das historische Postgebaude (vergleich-
bar guter Bauzustand) und das ehemalige Kino leer. Des Weiteren sind kom-
plett leerstehende und unsanierte Wohngeb&ude vorzufinden. Insgesamt be-
grindet der &uRRerst hohe Leerstand und die desolate Bausubstanz des Quar-
tiers mit rAumlichem Bezug zum historischen Stadtzentrum einen hohen stad-
tebaulichen Missstand, der zwingend behoben werden muss. Deshalb wurde
im Jahr 2016 eine Quartiersstudie zur Umgestaltung erstellt, die das komplette
Karree umschlief3t und eine nachhaltige Aufwertung und Gestaltung des Quar-
tiers umfasst, die méglichst eine Revitalisierung mit sich bringt®.

Die eruierten Stadtumbaumalinahmen umfassen das komplette Quartier, das
von den genannten StralRenzligen begrenzt wird. Die bestehenden Problem-
lagen sollen vor allem durch Aktivierung privater Investitionen sowie einiger
Ruckbaumalnahmen behoben werden. Vorgesehen sind unter anderem der
Abbruch zweier ehemaliger Wohngebéude entlang der Mittweidaer StralRe

29

(34-3
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_-Ggf. Abbruch

{ 33 } Neuordnung Innenbereich
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Steinbacher Consult (2016): Studie Umgestaltung Quartierbebauung Bahnhof-, Mittweidaer- und Hértelstral3e, Vorplanung
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mitsamt Nebengebaude und der Rickbau des ehemaligen Kinos mitsamt
Nachbarobjekt (dreigeschossiges Geschéftsgebaude) in der BahnhofstralRe
11a und 13. Nach dessen Rickbau kann an dieser Stelle die Geb&audereihe
mit einem zweigeschossigen Neubau geschlossen werden. Entlang der Mitt-
weidaer Stral3e besteht auf den Ruckbauflachen das Potential zur Auswei-
sung von Eigenheimstandorten fir den Bau von Stadtvillen oder Reihen- und
Doppelhausern in verkehrsglnstiger Lage mit Blick auf den Brickenmuhlen-
park und die dahinterliegende Zschopau. Bei einer Grundstiicksflache von
800-850 m? kénnten hier 3 Grundstiicke entstehen.

ehemaliges Kino (Bahnhofstr. 11a), ehemalige Post (Mittweidaer
Str. 28)

Abbildung 36:

Mittweidaer StralRe 25 & 27 und Ecke zur Hartelstralle

Abbildung 37:

Das einstige Postgebaude ist denkmalgeschiitzt und aufgrund seiner GroR3e
und Bauart besonders stadtbildprdgend. Das Objekt steht groR3tenteils leer.
Durch die fehlende Nutzung wird die Bausubstanz zunehmend beansprucht.
Denkbar ware eine Umnutzung und Sanierung des Gebaudes fiur die Realisie-
rung von Betreuungsangeboten fir Kinder und/oder Senioren.

Der Hofbereich des Quartiers ist gro3tenteils entkernt und bietet ausreichend
Gestaltungspotential fur die umgebende Bebauung. Einige Nebengebdude
und Schuppen im Blockinnenbereich beeintrachtigen das Erscheinungsbild
und die Aufenthaltsqualitdt allerdings. Auch hier sollen Méglichkeiten des
Ruckbaus, inklusive eventuell notwendigem Zwischenerwerb, geprift werden.
An verschiedenen Stellen sind Hofeinfahrten einzuordnen und so die Objekte
rickwartig zu erschlieRen.

Mit Blick auf eine attraktive Innenhofgestaltung, die einerseits Parkraummaog-
lichkeiten schafft, aber auch Aspekte der Klimaanpassung und Freiflachen-
aufwertung bertcksichtigt, sind die entstehenden Freiflichen umzugestalten.
Die derzeitige Stellplatzverfugbarkeit gentgt sowohl fir die Anwohner als
auch die angrenzenden Dienstleistungseinrichtungen nicht, so dass ergan-
zende Parkmdglichkeiten im rtckwartigen Bereich zu schaffen sind. Baum-
und Strauchpflanzungen sollten in gréfRerem Umfang integriert werden, um
das Stadtbild zu bereichern — denkbar ist auch die Sicherung der stadtebauli-
chen Raumkanten durch entsprechende Bepflanzungen. Durch diese aufwer-
tenden MalRnahmen sollen private Instandsetzungs- und Modernisierungs-
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ren und neues Nut-
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mitsamt Nachbarob-
jekt zuriickbauen
und Gebaudezeile
mit Neubau schlie-
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und Aufwertung
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nung Stellplatze und
Begrunung) private
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ankurbeln
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mal3nahmen der angrenzenden Wohn- und Geschéftshauser in der Bahnhof-
und Hartelstralle angekurbelt werden. Ein attraktiver Innenhof befirwortet
auch den Anbau von Balkonen, so dass der umliegende Wohnraum gestarkt
werden kann. Die Eigentimer der Gebaude sollen aktiv zu mdglichen Mal3-
nahmen der Instandsetzung und Sanierung beraten und bei Bedarf mit For-
dermitteln unterstitzt werden. Die vorhandenen Ankniupfungspunkte zur
Schaffung seniorengerechter Wohnangebote (Arztehaus, Apotheke, Wohnpro-
jekte in der HartelstraRe und Bahnhofstral3e 21, umgestalteter Denkmalplatz
als Kommunikationsraum mit Aufenthaltsqualitat, Nahe Nahversorgungsein-
richtungen, Altstadtnédhe) sollten dabei weiterentwickelt werden.

Abbildung 39: Innenbereich des Quartiers

5.1.6 Schwerpunktraum mittlere Mittweidaer Stralle

Im Bereich der mittleren Mittweidaer Strafl3e lockern sich die Bebauungsstruk-
turen etwas auf. Sie sind gekennzeichnet von groReren Einzelhdusern in teil-
weise villenartiger Architektur, die vorrangig eine Wohnnutzung aufweisen.
Das Wohnumfeld kann aufgrund der N&he zur Zschopau und den rickwartig
gelegenen Waldstrukturen als attraktiv bewertet werden.

Das Entwicklungsziel fur diesen Bereich ist die Stabilisierung der Wohnfunkti-
on. Hierfur sollen vorrangig die bestehenden historischen Gebaude erhalten
und durch Sanierung wieder marktfahig gemacht werden. Zu nennen ist vor
allem die Mittweidaer StrafRe 4. Die architektonisch anspruchsvolle Villa ist ein
Einzeldenkmal und in einem sehr schlechten Bauzustand. Der Eigentiimer ist
hinsichtlich Sanierungsvarianten zu beraten oder ggf. bei der Vermarktung zu
Sanierungszwecken zu unterstitzen. Auch fur das Objekt Mittweidaer Strale
22 sind entsprechende Sanierungs- und Vermarktungsoptionen zu prifen.
Jedoch ist bei letztgenanntem Gebaude, welches als 4-geschossiges Objekt
in schlichter Bauweise etwas nachrangiger hinsichtlich baukultureller Bedeu-
tung eingeordnet wird, durchaus auch der Ruckbau eine Variante der Weiter-
entwicklung des Standortes.
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traktive Lage mit
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und Wald - Stabili-
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An der Ecke Mittweidaer StraRe/Hartelstral3e ist zudem die derzeit ungeordne-
te Freiflache vor der Ruckbauflache der HartelstraBe 1 herzurichten. Die
Griinflache kann an dieser Stelle den Ubergang zur aufgelockerten Bebauung
nach Suden hin darstellen. Derzeit weist die Flache allerdings weder einen
funktionalen noch gestalterischen Mehrwert auf. Daher ist eine Qualifizierung
als Grunanlage mit Bepflanzungsstrukturen, einer Wegeverbindung und Sitz-
gelegenheiten mit Blick auf das gegeniberliegende Zschopau-Ufer beabsich-
tigt.

-, ~

\’\ 36 ,,' Mittweidaer Stralke 4

- private BaumaRRhahmen
- gof. energetische Sanierung

. ~

y 37 /; Mittweidaer Strale 22

~
~o -
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- ggf. Freilegung

- ggf. Neuordnung und Vermarktung

= g
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(/46 \,‘ Platzgestaltung

~ .

- Freiraumgestaltung Ecke Hartel-/
Mittweidaer StralRe

Abbildung 40: MalRnahmen Schwerpunktraum mittlere Mittweidaer Stral3e

Abbildung 41: denkmalgeschitzte Villain der Mittweidaer Straf3e 4
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5.1.7 Schwerpunktraum siidliche Mittweidaer Stral3e

// \\ .
' Lindenhof
(38,
_-Abbruch Hintergebaude
- Sanierung Hauptgebaude

: 39 Viadukt, Eisenbahn-
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-

- Sanierung und
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Abbildung 42:

MalRhahmen Schwerpunktraum stdliche Mittweidaer Stral3e

Der siidliche Auslaufer des Untersuchungsgebietes bildet den Ubergang zum
Umland und ist damit gleichzeitig das Eingangstor in die Stadt von Siden
kommend. Zwei Misssténde prégen allerdings das Erscheinungsbild.

Der Lindenhof (Mittweidaer Stral3e 5a), war eine alte Gaststatte mit Tanzsaal
und dahinterliegendem Bettenhaus. Das Gasthaus in offener Bebauung im
Jugendstil-Charakter ist orts- und baugeschichtlich von Bedeutung und denk-
malgeschitzt. Der Eigentimer ist hinsichtlich Sanierungsvarianten und Nut-
zungsmaoglichkeiten zu beraten und ggf. zu unterstiitzen. Das Grundstlick ist
sehr grof3 und durch mehrere Stitzmauern eher unrentabel. Ein geeignetes
Nachnutzungskonzept besteht noch nicht. Das zurtickgestellte Bettenhaus soll
voraussichtlich zuriickgebaut werden, das straRenzugewandte Vorderhaus
soll méglichst erhalten, saniert und einer neuen Nutzung zugefihrt werden.

Der Naturraum um Waldheim bedingt das Vorhandensein mehrerer Eisen-
bahnviadukte zur Uberwindung der Taler. Die sudliche Grenze des Untersu-
chungsgebietes bildet die 171 Meter lange Stahlgitterkonstruktionsbriicke mit
gekriummter Achse, die auch als Denkmal/Kulturerbe eingestuft wurde. Die
Brucke wurde im Jahr 2003 vom Kleinbahnverein Waldheim-Kriebstein e.V.
samt der Strecke vom Bahnhof Waldheim bis zur Ortsgrenze Kriebethal er-
worben und zur Schmalspurstrecke umgebaut. Die gesamte Briickenkonstruk-
tion ist allerdings extrem marode und baufallig, da seit der Stilllegung 1996
jedwede Unterhaltung und Instandsetzung der Anlage ausblieb. Bei einer Un-
tersuchung der TU Dresden wurde die Bauzustandsnote 4 vergeben, so dass
die Bricke fir den Bahnbetrieb gesperrt wurde. Perspektivisch soll hier die
Kleinbahn zur touristischen Nutzung und regionalen Vermarktung verkehren.
Fur die Wiederinbetriebnahme sind der Korrosionsschutz, Querschnittsaus-
besserungen sowie die punktuelle Erneuerung der Stahlprofile erforderlich.
Die Nutzung durch den Verein ,Waldheimer Eisenbahnfreunde® mittels
Schmalspurbahn ist statisch unproblematisch, fir den Guiterverkehr ist keine
Nutzung mehr denkbar.

Sidlicher Auslaufer
im Ubergang zum
Umland bzw. sudli-
cher Stadtzugang

Denkmalgeschutzter
Lindenhof: alte
Gaststatte mit
Tanzsaal sanieren,
dahinterliegenden
Bettenhaus zurlick-
bauen

Denkmalgeschitzte
Stahlgitterkonstruk-
tionsbriicke (171 m)
mit gekrimmter
Achse (Schmalspur-
strecke) aktuell
gesperrt, da aullerst
schlechter Zustand,
flr Nutzung mit
Schmalspurbahn
herrichten und
Strecke wieder in
Betrieb nehmen
(reine touristische
bzw. Freizeit-
Nutzung durch
Hobbyverein)
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5.1.8 Schwerpunktraum westliches Zschopau-Ufer
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Abbildung 43: MalRnahmen Schwerpunktraum westliches Zschopau-Ufer

Der Schwerpunktraum westliches Zschopau-Ufer hat durch seine unmittelbare
Nahe zum historischen Stadtzentrum Waldheim an der gegeniberliegenden
Uferseite eine hohe stadtebauliche Bedeutung. Daher leistet eine Aufwertung
dieses Bereiches auch indirekt zur Aufwertung der Altstadt bei. Beide Gebiete
sind durch eine Briicke miteinander verbunden.

Vom Waldheimer Markt kommend passiert man die Zschopaubricke ins Un-
tersuchungsgebiet. Aufféallig ist der Blick auf das verfallene Hintergebaude
sowie das unsanierte Eckgebdude der beginnenden BahnhofstralBe 1. Der
Eigentimer soll beim Ruckbau des ungenutzte Hintergebdudes und der Sa-
nierung des stral3enbegleitenden Vordergebaudes finanziell unterstitzt wer-
den. Im Zuge dessen ist der Umgang mit dem nachtraglich erganzten Anbau
zu klaren.

Die ehemalige Spindelfabrik stellte Uber Jahre einen Schandfleck im Wald-
heimer Zentrum dar. Das Objekt stand seit der Wende leer, der Bauzustand
war extrem ruinds. Aufgrund der damaligen Eigentiimerstruktur, die weder
einen Verkauf noch eine Handlungsinitiative in Aussicht stellte, hatte die Stadt
Uber Jahre keinen Handlungsspielraum zur Beseitigung des stadtebaulichen
Missstandes. Letztlich konnte die Stadt das Objekt im Jahr 2017 erwerben
und Anfang des Jahres 2018 mit Unterstiitzung des Landesbrachenpro-
gramms zuruckbauen. Nach einer Stabilisierung des angrenzenden Waldhan-
ges wurde die Flache begrint. Eine Wiederbebauung ist zunachst nicht vor-
gesehen.
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5.1.9 Schwerpunktraum Altstadt
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Abbildung 44: MaRnahmen Schwerpunktraum Altstadt
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Der Schwerpunktraum Altstadt umfasst das noch bestehende, aber inzwi-
schen ausfinanzierte Sanierungsgebiet ,Stadtzentrum®. Zur Erhaltung des
besonderen Stadtebaurechtes soll das formlich festgelegte Gebiet noch ein
paar Jahre aufrechterhalten werden. Im Gebiet liegt unter anderem das Wald-
heimer Rathaus, dessen brandschutztechnische Ertlichtigung Anfang/Mitte
des Jahres 2018 aus Einnahmen der vorzeitigen Ablose der Ausgleichsbetra-
ge finanziert wurde.

Im Bereich des Ober- und Niedermarktes sind noch einige private Ordnungs-
sowie Instandsetzungs- und ModernisierungsmalRnahmen vorgesehen, die
das Erscheinungsbild des historischen Zentrums aktuell beeintréachtigen. Das
Areal um den Waldheimer Markt ist fir die stadtische Strahlwirkung und das
Image von besonderer Bedeutung. Die ErschlieBungsanlagen um den 6ffentli-
chen Marktbereich wurden bereits mit Unterstiitzung der Stadtebauférderung
hergerichtet, viele private und auch kommunale Sanierungsvorhaben konnten
im Rahmen der Stadtsanierung initiilert werden. Innerhalb der geschlossenen
Blockrandbebauung befinden sich allerdings noch Einzelobjekte, die weder
hinsichtlich Erscheinungsbild/Sanierungszustand noch Nutzung/Leerstand
dem Standort am Markt gerecht werden. Daher sind eine aktivierende Eigen-
timerberatung hinsichtlich Sanierungs- und Vermarktungsvarianten unbedingt
weiter voranzubringen und punktuelle Rickbauvorhaben zu unterstitzen, da-
mit das Areal langfristig stabilisiert und einer Gestaltung und Nutzung als ur-
banes Zentrum entspricht.

Das Wohnhaus mit einer Gaststatte im Erdgeschoss am Niedermarkt 9 ist ein
baugeschichtlich wertvolles Grinderzeitobjekt mit Denkmalschutzstatus. Die

Brandgiebel
Luckenbebauung

_72 Obermarkt 22-23

legung Grundstick
private BaumaRnahmen
Brandgiebel

Sanierungsgebiet
»Stadtzentrum® im
Altstadtbereich —
Aufrechterhaltung
fur besonderes
Stadtebaurecht

Private Ordnungs-
sowie Instandset-
zungs- und Moder-
nisierungsmafinah-
men um den Markt
besonders bedeut-
sam. Aktivierende
Eigentimerbera-
tung, Vermarktung,
finanzielle Unter-
stiitzung - langfristi-
ge Stabilisierung
des urbanen Zent-
rums
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Lage am Niedermarkt neben dem Stadt- und Museumshaus begriindet den
stadt- und straRenbildprégenden Charakter. Das Objekt innerhalb der ge-
schlossenen Blockrandbebauung soll saniert und die vorhandene Wohn- und
Gaststattennutzung fortgefiihrt werden. Der rickwartige Bereich ist zu entsie-
geln und so das private Wohnumfeld mit direktem Bezug zur Zschopau auf-
zuwerten.

Das Objekt am Niedermarkt 39 ist ein Wohnhaus in geschlossener Bebauung
in stadtebaulicher bedeutsamer Marktlage, welches aufgrund seiner bauge-
schichtlichen Bedeutung ebenfalls denkmalgeschutzt ist. Das Geb&ude steht
seit Jahren leer. Sowohl die Bausubstanz als auch der Geb&udezuschnitt ent-
sprechen allerdings nicht den aktuellen Anforderungen, so dass auch per-
spektivisch keine Nutzung bzw. keine Sanierungsabsichten zu erwarten sind.
Daher ist das Objekt mitsamt Nebengebauden vom Markt zu nehmen. An die-
ser Stelle ist die stadtebauliche Raumkante durch eine Lickenbebauung wie-
der herzustellen und entsprechend umliegender Baustruktur einzugliedern.

Das einstige Wohnhaus am Obermarkt 23 befand sich ursprtinglich in der ge-
schlossenen Blockrandbebauung um den Marktbereich, ist durch den Abriss
des Eckgeb&audes aber nun inzwischen selbst zum Eckgebaude geworden.
Folglich bildet das Objekt die Eingangssituation zum Obermarkt, so dass es
durch die besonders markante Lage eine hohe stadtebauliche Bedeutung
aufweist und ebenfalls denkmalgeschitzt ist. Die Originalsubstanz von 1830
ist nahezu noch vollstdndig vorhanden. Allerdings steht das Objekt seit Jahren
leer und die Bausubstanz ist aufgrund vieler Jahre ohne Unterhaltung und
Instandsetzung stark beansprucht. Sofern hier weiterhin keine Aktivierung des
Eigentimers bzw. eine Vermarktung zu Sanierungszwecken erreicht werden
kann, ist das Objekt mitsamt Nebengeb&uden abzureifen und die Rickbau-
flache in die Gestaltung des Obermarktes einzubeziehen.

i
‘\.: \ J

Abbildung 46: Luftaufnahme vom Niedermarkt (links) und Obermarkt (rechts)

Denkmalgeschitz-
tes Wohnhaus mit
einer Laden-
Erdgeschosszone
am Niedermarkt 9
sanieren, rickwarti-
gen Bereich entker-
nen.
Denkmalgeschutzte
Wohnhé&user am
Niedermarkt 39 und
Obermarkt 23 nicht
mehr marktgéangig
und sehr schlechte
Bausubstanz —
Rickbau der Objek-
te und Sanierung
der benachbarten
Brandgiebel. Bei
Obermarkt 23 zuvor
Sanierungsvarianten
prifen.
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Weiterhin sind im &ul3eren Zugangsbereich zum historischen Stadtkern/Markt
noch zwei Objekte mit Sanierungsriickstau vorzufinden, die perspektivisch
saniert werden sollen: Gartenstraf3e 2 und Klostergasse 1. Da sich die Objek-

64

Im Eingangsbereich
zum historischen
Kern 2 private Ob-
jekte mit Sanie-

te ebenfalls in privater Hand befinden ist eine aktivierende Beratung und ggf. | rungsbedarf
finanzielle Unterstiitzung zu fokussieren.
Abbildung 47: GartenstralBe 2, Klostergasse 1
5.1.10 Schwerpunktraum Hohe StralRe, TalstralRe Feldstrale
A & o Dresdner Stralke
47'48 28&2a
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Abbildung 48:

Im Schwerpunktraum Hohe Stral3e, TalstralRe, Feldstral3e soll im Wesentli-
chen eine Sanierung der bestehenden Bausubstanz unter energetischen As-
pekten erfolgen. Das Gesamtareal ist schwerpunktmafig als Wohngebiet ein-
zustufen. Die zu sanierenden Mietshéuser befinden sich in geschlossener
Blockrandbebauung. Einige Objekte sind als Grunderzeit- und Jugendstilbau-
ten baukunstlerisch von Bedeutung und denkmalgeschutzt, darunter die Tal-
stralRe 22 und 23. Eigentiimer und potentieller MalRnahmentréager ist vorrangig
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die Waldheimer Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH, aber auch
private Eigentimer haben Bestande im Gebiet. Die WBV mbH ist das kom-
munale Wohnungsunternehmen, so dass die Objekte bereits abgestimmt sind
und hinsichtlich konkreter Sanierungserfordernisse Gesprache gefiuhrt wur-
den. Mdglicherweise ist unterstiitzend ein energetisches Quartierskonzept fir
diesen Bereich einzuordnen.

Der ehemalige Fabrikkindergarten in der Hainicher Stral3e ist seit Jahren un- | Ruckbau einstiger
genutzt. Das Objekt ist in Privatbesitz und soll zuriickgebaut werden. Perspek- Eiﬁ'ﬁﬁiﬂﬁﬁiﬁﬁgi’.‘s
tivisch soll die Flache als Einfamilienhausstandort hergerichtet werden. Einfamilienhaus-

standort

Abbildung 49: Feldstral3e 11, Talstral3e 22

5.1.11 Schwerpunktraum Schulgeldnde, Friedhofsumfeld

PR
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~ .
~— -

- Sanierung Gehwege
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, (’83 \ Grundschule
1
A 7

\_f,

- energetische Sanierung
- brandschutztechnische
Ertichtigung

| O, (TR e s W il 7 - S
Abbildung 50: MalRnahmen Schwerpunktraum Schulgelédnde, Friedhofsumfeld
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Im sidlichen Untersuchungsgebiet auf der dstlichen Zschopauseite liegen
sowohl die Grund- und Forderschule Waldheim (Am Schulberg 3 und 3a) als
auch der stadtische Friedhof. Entlang der nérdlichen Friedhofsgemarkung
fuhrt eine Wegeverbindungen, die Erneuerungsbedarfe aufzeigt. Es handelt
sich hierbei um eine Wegeverbindung fiir den nicht motorisierten Verkehr,
sprich fur FuRBganger und Radfahrer. Die ErschlieBungsanlage ist entspre-
chend der Auslegung neu herzustellen.

Die Waldheimer Grundschule ist dreizligig und weist eine gute Auslastung auf.
Im Gebé&ude sind die Nutzung Schule und Hort inkl. Ganztagesangebot unter-
gebracht. Das denkmalgeschitzte Gebaude soll energetisch und brandschutz-
technisch ertiichtigt werden. Der 1. Bauabschnitt, die Sanierung des Nordfli-
gels ist bereits realisiert. Der 2. Bauabschnitt, die Sanierung des Sudfliigels
muss noch ausgefiihrt werden. Bei der brandschutztechnischen und energeti-
schen Sanierung des Gebaudes missen die Flur- und Treppenhausbereiche
S0 angepasst werden, dass zwei bauliche Rettungswege fir alle Klassen- und
Gruppenraume entstehen. Auch die elektrischen Leitungen sollen komplett
erneuert und die Beleuchtung gegen LED ausgetauscht werden. Entspre-
chend Brandschutzkonzept soll eine Hausalarmierungsanlage errichtet wer-
den. Die derzeit fehlende brandschutztechnische Abtrennung der Flur- und
Treppenhausbereiche missen Uberprift und entsprechend den Vorschriften
hergestellt werden, hierzu sind neue Brand- und Rauchschutztiiren einzubau-
en. Zusatzlich werden die Garderoben aus den Fluren in eigene abgetrennte
Raume untergebracht. Hierzu muss das Raumkonzept komplett Uberarbeitet
werden. Entsprechend werden teilweise neue Wande hergestellt und Turoff-
nungen angepasst. Die SanitarrAume mussen ebenfalls komplett erneuert
werden, auch da die gestiegenen Schilerzahlen eine Erhéhung der Stlickzahl
der sanitaren Einrichtungen bedingen (Vorgaben vom Referat Hygiene vom
Landratsamt Mittelsachsen). Des Weiteren soll das Gebdude behindertenge-
recht ertiichtigt werden. Hierfur soll ein Aufzug angebaut und eine Behinder-
tentoilette eingeordnet werden. Das Heizsystem ist ebenfalls zu modernisie-
ren. Nachdem der Heizkessel bereits getauscht wurde, sollen die Heizleitun-
gen und die Heizkorper erneuert werden. Die Schule wird auRerdem auf die
Nutzung neuer Medien mit entsprechender Vernetzung vorbereitet, indem
Datenkabel in alle Klassen- und Gruppenraume verlegt werden. In allen Rau-
men sind entsprechend Putz- und Trockenbauarbeiten erforderlich. Die Wand-
und Bodenbelage werden komplett Gberarbeitet und erneuert.

5.2 Priorisierung und zeitliche Einordnung

Die Prioritat von Malinahmen wird unter anderem aus deren zeitlichen Veran-
kerung im MaRnahmenkatalog erkenntlich. Dariiber hinaus formen Maf3nah-
men der Prioritat 1 die Entwicklungsidee und sind fir das Erreichen der Pro-
grammziele unabdingbar. Maf3nahmen der Prioritat 2 und 3 sind in Abstufung
erganzende Malnahmen, deren Umsetzung einerseits aufgrund von externen
Abhéangigkeiten nicht 100 %ig gesichert ist (privater Malinahmentrager) bzw.
die fur die Erreichung der Programmziele nachrangiger eingestuft werden
(Kleinteiligkeit etc.).

Die zeitliche Einordnung héngt ganz konkret von der Verfugbarkeit von Foér-
dermitteln und somit von der Forderstrategie ab. Aufgrund der Vielzahl neuer
MalRnahmen, vorrangig im Erweiterungsgebiet, wird eine Verlangerung der
Programmlaufzeit bis 2026 angestrebt.

Sanierung fuBlaufi-
ge und Rad-
Wegeverbindung
nordlich des Fried-
hofs

Realisierung 2. BA
im Rahmen energe-
tischer und brand-
schutztechnischer
Ertichtigung Sud-
fligel der Grund-
schule, 1. BA Nord-
fligel bereits reali-
siert. Realisierung
Brandschutzkon-
zept, Erneuerung
Elektrik & Heizung,
Modernisierung
Sanitaranlagen,
behindertengerechte
Qualifizierung, An-
bau Aufzug, medien-
technische Moder-
nisierung, Innen-
ausbau

Malnahmen der
Prioritat 1 formen
Entwicklungsidee,
sind fir das Errei-
chen der Pro-
grammziele unab-
dingbar. Prioritat 2
und 3 sind ergéan-
zende MaRnahmen,
die fir Erreichung
der Programmziele
nachrangiger sind
und deren Umset-
zung aufgrund von
externen Abhéngig-
keiten nicht 100 %ig
gesichert ist (priva-
ter MalRnahmentra-

ger)
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Tabelle 3: Malnahmenliste nach Prioritaten und Durchflihrungszeitraum

Durchfuihrungs-
zeitraum

2016-2017
2014-2015

2022

2022

2019

2016-2018
2022-2023

-
-

Bezeichnung der EinzelmalRnahme

la |Ausbau obere Breitscheidstral3e 1
1b |Ausbau obere Breitscheidstral3e, 1. BA Stitzmauer 1
2 |Abbruch ehemaliger Vereinshof Breitscheidstralle 11 1
3a |Abbruch Breitscheidstrale 12
3b |Breitscheidstralle 13, Brandgiebel, nach Abbruch Breitscheidstrale 12
4 [Ausbau Luise-Romstedt-Stra3e/Guterbahnhofstral3e 1
Ausbau Wegeverbindung Breitscheidstral3e bis Luise-Romstedt-Str.
6 |GuterbahnhofstraBe 1, Abbruch Haupt- und Nebengebaude 2021-2022
7a |Bauleitplanung Riickbauflichen ehem. Sitzmdébelwerk, Giterbahnhofstr. 3 B8 2019-2020
7b |Neuordnung/Vermarktung ehem. Sitzmobelwerk, Giterbahnhofstr. 3 1 2020
3
3
3
3
3
1
1
1
1
1
1
1
3
3

)]

8 |Bahnhofstral3e 61 2021
9 |Bahnhofstral3e 63 2021-2022
10 |Bahnhofstral3e 65 2022
11 [Bahnhofstral3e 67 2022-2023
12 |Bahnhofstral3e 69 2023
13 |Cafe Weber, Breitscheidstra3e 26 (Ersatzsanierung Flichtlingswohnen) 2016-2017
14 |,Senioren-/Mehrgenerationenpark® Breitscheidstralle 2018-2020
15a |Abbruch Nebengebéude Brachflache untere Breitscheidstralle 2021
15b |Neuordnung/Vermarktung untere Breitscheidstral3e 2020-2021
16 |HartelstraRe 39, Einzeldenkmal 2020-2022
17 |Gestaltung private Rickbaufliche BahnhofstralZe 30 2021-2022
18 [HartelstralRe 25, Einzeldenkmal Villa Meineck, Tagespflege 2021-2022
19 |Alte Spindelfabrik, An der Zschopau 3 2018
20a |Bahnhofsstr. 1 2020
20b |Abbruch Nebengebaude Bahnhofstr. 1 2022

21 |Bahnhofsstr. 3, Brandgiebel 2020
22 |ehemalige Post, Mittweidaer Stral3e 28 2021-2022
23 |BahnhofstraRe 11, Brandgiebel (entféllt bei Sanierung Bahnhofstr. 11a) 2020
24 |Altes Kino, Bahnhofstralle 11a (ggf. Sanierung) 2020-2021
25a |Bahnhofstra3e 13, Abbruch im Zuge Neuordnung (ggf. Sanierung) 2020-2021
25b |BahnhofstraBe 15, Brandgiebel (entfallt bei Sanierung Bahnhofstr. 13) 2020
26 |Bahnhofstralle 15 (ggf. Abbruch) 2020-2021
27a |Bahnhofstrale 17, 1. BA Dach 2016
27b |BahnhofstraRe 17, 2. BA 2020-2021
28 |Bahnhofstra3e 19 2022
29 |HartelstraBe 41 2020
30 |HartelstralRe 42 2021
31 |HartelstraRe 44 (ggf. Abbruch) 2021
32 |HartelstraRe 46 2021-2022
33a |Quartiersstudie "Bahnhofsstralle" 2018
33b [Neuordnungskonzept Quartier Bahnhofsstral3e (ggf. Zwischenerwerb) 2018-2019
34 |Mittweidaer StralRe 25 2018
35 |Mittweidaer Stral3e 27 2018
36 |Mittweidaer Stral3e 4 2021-2022
37 |Mittweidaer StraRe 22 (ggf. Abbruch) 2021-2022
38a [Abbruch Nebengebaude ehemaliger Lindenhof, Mittweidaer StraRe 5a 2021
38b |Hauptgeb&dude ehemaliger Lindenhof, Mittweidaer StralRe 5a 2023
39 |Viadukt, Eisenbahnbriicke 2020-2021
40 [Plane FSA, Offentlichkeitsarbeit fortlaufend
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Bezeichnung der EinzelmalRnahme Durch.fuhrungs-
zeitraum

41 |Fortschreibung Integriertes Stadtentwicklungskonzept Waldheim 1 2018-2019
42 |Stadtumbaumanagement 1 fortlaufend
43 |Breitscheidstralle 15, Brandgiebel 1 2013-2014
44 |Fortschreibung SEKo 1 2018
45 |Gehwegsanierung Friedhofsgasse 2022
46 |Platzgestaltung HartelstralRe Ecke Mittweidaer Stralle 2020-2021
47 |Dresdner Stral3e 2 2022
48 |Dresdner Stral3e 2a 2025
49 |Feldstralle 2 3 2022
50 |FeldstralRe 8 3 2023
51 |FeldstralRe 9 3 2023
52 |Feldstralle 11 3 2023
53 |Feldstralle 12 3 2024
54 |Feldstralle 13 3 2024
55 |Feldstralle 16 3 2024
56 |GartenstralRe 2 - 2023
57 |HartelstraRe 40 3 2022
58 |Hartelstra3e 40a 3 2022
59 |HartelstralRe 43 3 2022
60 |Hartelstral3e 45, Brandgiebel (entféllt bei Sanierung 44) 3 2021
61 |Hohe Stral3e 2 3 2022-2023
62 |Hohe Stral3e 4 3 2022
63 |Hohe Stral3e 5 3 2022
64 |Hohe StralRe 10 3 2022
65 |Hohe StralRe 11 3 2022
66 |Klostergasse 1 2022
67a |Niedermarkt 9 Vorderhaus 1 2022
67b [Niedermarkt 9, Nebengebaude 2022
68 |Niedermarkt 38, Brandgiebel 2019
69 |Niedermarkt 39 1 2019
70 |Niedermarkt 40, Brandgiebel 2019
71 |Obermarkt 22, Brandgiebel 2021
72 |Obermarkt 23, Eckgebaude 1 2021
73 |Talstralle 8 3 2023-2024
74 |Talstral3e 22 3 2023
75 |Talstral3e 23 3 2023
76 |BahnhofstralRe 37, HG 2022
77 |Bahnhofstrale 38 2021
78 |Bahnhofstral3e 39 2022
79 |ehemaliger Kindergarten Hainicher Stral3e 1 2022

Grundschule, energetische und brandschutztechnische Ertlichtigung, Am
80 [Schulberg 3 2020-2023
81 |Oberschule, Anbau, PestalozzistralRe 2 2020-2022
82 |Hohe StraBe 12, 1. BA 3 2019
83 |Hohe StralRe 13, 1. BA | 3 | 2019
84 |Verfligungsfonds 2019-2025
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5.3 Finanzierungsplanung, Férderstrategie

Die raumlichen und thematischen Interventionsschwerpunkte Waldheims lei-
ten sich aus dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept ab, welches sich ge-
rade in der Fortschreibung befindet, dazu zahlt auch die Herleitung von poten-
tiellen Fordergebieten. Derzeit gibt es noch drei ,aktive® Fordergebiete in
Waldheim: das groRRe, alte Stadtumbaugebiet, das kleine Stadtumbaugebiet
,Grunderzeit* und das Sanierungsgebiet. Wahrend sowohl das Sanierungsge-
biet als auch das groBe Stadtumbaugebiet langfristig nicht mehr als Hand-
lungsinstrumentarium in der Waldheimer Kernstadt zur Verfigung stehen,
auch weil sich diese Fordertopfe dem Ende neigen, ist das Stadtumbaugebiet
,Grinderzeit” ein weiterhin bestehendes Instrument fiir zentrale Bereiche.

Drei aktive Forder-
kulissen in Wald-
heim: das groRe,
alte Stadtumbauge-
biet, das Sanie-
rungsgebiet und das
kleine Stadtumbau-
gebiet ,,Griinder-
zeit“. Ersten beiden
nahezu ausfinan-
ziert, langfristig in
Kernstadt nicht
handlungsfahig

2000
Meter”

Stadt Grenze Stadtumbau Waldheim bis 03.12.2009 D Grenze Sanierungsgebiet
Waldheim ] Grenze Stadtumbau Waldheim ab 03.12.2009 L | Erhaltungsgebiet
Ubersicht D Stadtumbaugebiet "Grunderzeitviertel” (Aufwertung) L-_': Umstrukturierungsgebiet

Fordergebiete ' - : Stadtumbaugebiet "Griinderzeitviertel” Erweiterung 2017

Abbildung 52: Zukunftige Fordergebietskulisse in der Kernstadt Waldheim

Die Forderstrategie Waldheims war lange Zeit sehr stark auf den Abschluss
der Interventionen in weiten Bereichen der bestehenden umfangreichen For-
derkulissen (grof3es Stadtumbaugebiet, Stadtsanierung) ausgerichtet, um heu-
te eine klare Konzentration des kommunalen Handelns im Rahmen der Stad-
tebauforderung verfolgen zu kénnen.

Das Hauptinstrument der Stadtebauférderung im zentralen Bereich der Stadt
Waldheim war bisher die Stadtebauliche Erneuerung. In Vorbereitung des
Abschlusses der Sanierungsmaflinahme wurde in den letzten Jahren die Mal3-
nahmenplanung an die zu erwartende degressive Finanzausstattung des Pro-
gramms angepasst und unter Beachtung der Sanierungsziele priorisiert. Das
Sanierungsgebiet "Stadtzentrum” ist inzwischen ausfinanziert. Das Verfahren

Mafstab: 1:10.000
Stand- Marz 2018

Lange Konzentrati-
on auf Abschluss
der grof3en Forder-
kulissen (groRes
Stadtumbaugebiet,
Stadtsanierung),
heute starkere Fo-
kussierung
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zur vorzeitigen Erhebung der Ausgleichsbetrage uber Ablésevereinbarungen
wurde 2011/2012 begonnen, das Nachlassverfahren wurde 2015 abgeschlos-
sen. Ausstehend ist die Erhebung der verbleibenden Ausgleichsbetrage durch
Bescheid. Die aus dem Gesamtverfahren generierten Einnahmen kénnen als
Erganzung der bewilligten Stadtebauférdermittel genutzt und im Sanierungs-
gebiet zur Realisierung von Abrundungsmalnahmen eingesetzt werden. An-
fang/Mitte 2018 erfolgte so bspw. die abschlielende brandschutztechnische
Instandsetzung des Rathauses. Die Sanierungssatzung soll zur Aufrechterhal-
tung des besonderen Stadtebaurechtes so lange aufrechterhalten werden, wie
das Stadtumbaugebiet "Griinderzeit" in seinen neuen Gebietsgrenzen besteht.
Es wird davon ausgegangen, dass die Aufhebung der Satzung Ende des Jah-
res 2024 erfolgen wird. Innerhalb des Sanierungsgebietes sind noch Einzel-
mafinahmen im Bereich des Ober- und des Niedermarktes vorgesehen.

Das Bund-Lander-Programm Stadtumbau hat in Waldheim eine langjahrige
Geschichte. Im Jahr 2002 wurde das Programm in den fiinf dstlichen Bundes-
landern und Berlin gestartet. Im selben Jahr wurde die Stadt Waldheim in das
Programm "Stadtumbau Ost", sowohl in den Programmteil Aufwertung als
auch Rickbau aufgenommen. Mit etwa 220 ha umfasste das damalige Stad-
tumbaugebiet nahezu die gesamte Kernstadt. Den allgemeinen Tendenzen in
der Forderlandschaft war auch in der Umsetzung des Stadtumbauprogramms
in Waldheim Rechnung zu tragen. Hierzu zahlte ganz wesentlich eine gezielte
Verkleinerung des Stadtumbaugebietes (Orientierung an Schwerpunktraumen
Rickbau und Aufwertung). Der im Rahmen der Erarbeitung des Integrierten
gesamtstadtischen Stadtentwicklungskonzeptes vorbereitete Entwurf ermdg-
lichte die Reduzierung des Gebietes um etwa ein Drittel auf rund 150 ha im
Jahr 2009. Der Abschluss der Gesamtmaf3nahme ,Stadtumbau Waldheim® ist
fir Ende 2018 vorgesehen. Mitte 2018 wurde bereits der Programmteil Rick-
bau abgerechnet. Bis Ende 2019 soll die Gebietssatzung aufgehoben werden.

Das Stadtumbauprogramm wurde im Jahr 2012 unter ge&nderten Rahmenbe-
dingungen auf gesamtdeutscher Ebene fortgefiihrt und mit neuen Konditionen
ausgeschrieben (degressive Mittelausstattung, neue zeitlich begrenzte Pro-
gramme, kurze Beantragungszeitraume, uUberschaubare Forderkulissen). Die
Stadt Waldheim stellte im selben Jahr einen Antrag und wurde mit dem Gebiet
,Grunderzeit“ erneut in den SUO-Programmteil Aufwertung aufgenommen.
Das neue, kleinere Stadtumbaugebiet ,Griinderzeit* wurde in Uberlagerung
mit dem bestehenden groRen Stadtumbaugebiet mit einer Gro3e von 14,8 ha
anerkannt und sollte zunachst bis zum Jahr 2020/2021 fortgefiihrt werden. Im
Jahr 2016, etwa zur Halbzeit der urspriinglich geplanten Programmlaufzeit,
wurde die damalige strategische Ausrichtung auf den Prifstand gestellt und
die konkreten Problemlagen, Zielsetzungen und Prioritdten unter der Pramisse
einer nur geringfligig moglichen Gebietsanpassung aktualisiert. Die Untersu-
chung ergab eine Anpassung des Fordergebietes im Bereich der unteren
Hartelstralle auf eine GesamtgrofRe von 15,56 ha, wenngleich zusatzliche
Bedarfe im Waldheimer Stadtzentrum und naheliegenden Arrondierungsberei-
chen bekannt waren.

Nachdem im Jahr 2017 die Zusammenlegung der beiden Bund-L&nder-
Programme Stadtumbau Ost und Stadtumbau West zum bundeseinheitlichen
Programm ,Stadtumbau® beschlossen bzw. verkiindet wurde und die Gemein-
den zu einer umfassenden Uberprifung der bisherigen Strategie aufgefordert
wurden, hat die Stadt Waldheim das MalRnahmenbindel und auch die Ab-
grenzung des Fordergebietes ,Grinderzeit” im vorliegenden SEKo erneut un-
ter die Lupe genommen.

2002 Aufnahme ins
Bund-Lander Pro-
gramm ,,Stadtumbau
Ost“, Programmteile
Aufwertung und
Rickbau, nahezu
komplette Kernstadt
im alten SUO-
Gebiet, Abschluss
far 2018/2019 vorge-
sehen.

Fortfuhrung Stad-
tumbauprogramm
2012 auf gesamt-
deutscher Ebene
(begrenzte MaB3-
nahmenbindel in
Uberschaubarer
Forderkulisse mit
begrenzter Laufzeit
und Mittelbeantra-
gung), erneuter
Antrag Waldheims
im selben Jahr mit
Fordergebiet ,,Griin-
derzeit“ (14,8 ha)
erfolgreich fir Pro-
grammteil Aufwer-
tung. Geringfuigige
Gebietsanpassung
2016 auf 15,56 ha

2017 Zusammenle-
gung Programme
Stadtumbau Ost und
West, Aufruf zur
Uberprifung bishe-
rige Strategie
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Im Ergebnis der Prufung konkretisierten sich bereits langjahrig bestehende
Missstande und Handlungsszenarien im Bereich der Altstadt und angrenzen-
der Wohngebiete bzw. nicht behobene Missstande im Sanierungsgebiet und
dem alten, groRen Stadtumbaugebiet, so dass mit dem Fortsetzungsantrag
2018 eine Erweiterung des Fordergebietes ,Grunderzeit* und eine Ergénzung
des Malinahmenpaketes beantragt wurden. Unter Beachtung des langfristigen
Erhalts eines geeigneten Handlungsinstrumentariums in Waldheimer Kern-
stadtbereich wurde die bestehende Kulisse des ,Grinderzeit‘-Gebietes ent-
lang verschiedener prioritarer Tangenten erweitert. Einen Bedarf gibt es einer-
seits in Richtung Suden, entlang der Mittweidaer Strafl3e bis zum Eisenbahn-/
Lindenhof-Viadukt, der bereits im SEKo 2016 dargestellt wurde. Dartber hin-
aus wird eine Erweiterung des Stadtumbaugebietes nach Norden bzw. Osten,
um das Zentrum und das 6stlich angrenzende Wohngebiet empfohlen. Inter-
ventionsschwerpunkte sind hier vorrangig das Areal um den Markt, die Hohe
Stral3e, TalstraBe und FeldstraRe. Sowohl der Sanierungsstand der Gebaude
als auch der Zustand des Wohnumfeldes machen eine anhaltende Interventi-
on in der Waldheimer Innenstadt erforderlich, da mit dem Abschluss der Sa-
nierungsmafnahme ,Stadtzentrum® und dem Ubergeordneten Stadtumbauge-
biet zum Ende des Jahres 2018 kein Handlungsinstrumentarium mehr in die-
sem stadtebaulich herausragenden Bereich zur Verflgung steht. Auch die
beiden Schulstandorte Waldheims weisen Handlungsbedarfe auf und sind
langfristig im Gebiet zu integrieren. Beide wurden in dem Anderungsantrag
2018 nicht bericksichtigt, hier ist jedoch in einem zweiten Schritt im Jahr 2019
eine Erweiterung vorgesehen.

Die Neuausrichtung im ,neuen® Bund-Lander-Programm ,Stadtumbau“ be-
grindet eine mogliche Aktualisierung der stadtischen Strategie und eine Er-
héhung des Foérderrahmens mitsamt einer Verlangerung der Programmlauf-
zeit. Aufgrund der geplanten Gebietserweiterung sind eine Reihe neuer Mal3-
nahmen vorgesehen, die zur Verwirklichung der Stadtumbauziele unerlasslich
sind. Das fortgeschriebene, umfassende MalRRnahmenkonzept erfordert eine
Verlangerung des Durchflihrungszeitraumes um funf Jahre bis zum Jahr 2026
und die Aufstockung des Forderrahmens von derzeit 4,6 Mio. € auf
9,31 Mio. €. Nach Fortschreibung des Gesamtmallinahmenkonzeptes werden
voraussichtlich insgesamt Finanzhilfen in Héhe von 6,21 Mio. € bendtigt.

Mit dem Stadtebauférderprogramm ,Stadtumbau® (SUO) sollen Stadte und
Gemeinden bei der Bewadltigung des demographischen Wandels und dem
Aufbau nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen unterstiitzt werden. Dabei sol-
len dauerhaft bestehende oder zu erwartende Uberangebote an baulichen
Anlagen fur bestimmte Nutzungen beseitigt werden bzw. der Entstehung
ebensolcher Uberangebote durch die nachhaltige Qualifizierung entgegenge-
wirkt werden. Die Lebens-, Wohn- und Arbeitsqualitaten sollen langfristig ge-
sichert, die Innerstadte gestarkt, Leerstande abgebaut und die voranschrei-
tenden Schrumpfungsprozesse gestaltet bzw. moglichst abgemildert werden.

Die festgestellten Problemlagen sowie die stidtebauliche Bedeutung des Un-
tersuchungsgebietes fur die Gesamtstadt Waldheim begrinden die weitere
Schwerpunktsetzung der Stadtentwicklungsbemihungen in diesem erweiter-
ten Bereich. Inhaltlich ist dabei ein deutlicher Fokus auf die Starkung des
Wohnstandortes Waldheims durch die Entwicklung eines attraktiven Woh-
nungsmarktes und eines ansprechenden Wohnumfeldes zu verzeichnen,
wodurch allerdings auch die funktionalen Eigenheiten des Gebietes erhalten
und gestarkt werden sollen.

Nach Analyse und
aktualisierter Prob-
lembewertung Er-
weiterung des For-
dergebietes und
Erganzung des
MalRnahmenpaketes
erforderlich, Ge-
bietserweiterung im
Bereich Altstadt und
Ostlich angrenzen-
dem Wohngebiet,
sudlicher Mittweida-
er Stralle. Perspek-
tivisch auch Schul-
standorte integrie-
ren

Strategische Neu-
ausrichtung be-
grundet Gebietser-
weiterung und Er-
ganzung MaRnah-
menplanung um seit
Jahren bekannte
Missstande, Erho-
hung Férderrahmen
um 10 Mio. €, Ver-
langerung Durch-
fuhrungszeitraum
bis 2025

Stadtumbau fur
Bewaéltigung des
demographischen
Wandels und Auf-
bau nachhaltiger
Strukturen
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Damit entspricht neben der Gebietsabgrenzung auch die Zielrichtung des
MafRnahmenkonzeptes des Stadtumbaugebietes ,,Grinderzeit” Waldheim den
Zielen des Bund-Lander-Programms Stadtumbau, wie sie auch in der Pro-
grammausschreibung 2018 benannt werden: ,Ziel des Programms ist die Un-
terstiitzung der Stadte/Gemeinden bei der Anpassung an den Bevdlkerungs-
rickgang und die Zunahme des Anteils alterer Menschen in der Gesellschaft.
Die Forderung soll besonders jene Stadte/Gemeinden unterstiitzen, die von
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind. Durch quanti-
tative und qualitative Anpassung von Wohnraum und Infrastruktur, auch durch
Klimaanpassung, Klimaschutz und EnergieeffizienzmaRnahmen, soll die
Funktion der Stadt/Gemeinde als Lebens- und Arbeitsmittelpunkt zukunftsfa-
hig fur alle Generationen gemacht werden. Die funktionsnotwendige soziale
und technische Infrastruktur soll gewahrleistet bleiben, Uberkapazitaten sollen
abgebaut werden”.

Aufgrund des erheblichen Umfangs des Interventionsbedarfes und der nur
begrenzt zur Verfiigung stehenden Fachférdermittel wird die Stadt Waldheim
zur Umsetzung der Gebietsziele auch zuklnftig auf Unterstitzung aus der
Stadtebauforderung angewiesen sein. Daher hat die Stadt im Programmjahr
2018 einen Erweiterungsantrag gestellt und wird nur bei dessen Erfolg, die
notwendige Strategie umfanglich und in den notwendigen Zeitraumen realisie-
ren kbnnen. Die Bewaltigung der Folgen des demographischen Wandels ist
allein durch die lokalen Akteure nicht leistbar.

Neben den Stadtebauférdermitteln mussen zur Erreichung der Gebietsziele
allerdings weitere erganzende Finanzierungsansatze in Anspruch genommen
werden, hierzu zahlen andere Fordertopfe aber auch private Investitionsbe-
muhungen. Neben dem Stadtumbau-Mitteln sind bspw. Mittel aus dem Lan-
desbrachenprogramm, Flichtlingswohnen oder KStB ins Gebiet geflossen.
Private Investitionen betreffen zu allererst die Vielzahl der privaten Ordnungs-
sowie Instandsetzungs- und Modernisierungsvorhaben, das betrifft aber auch
die Kosten flr Stral3enausbaubeitrage (KAG) auRerhalb des Sanierungsgebie-
tes fur die vorgesehenen ErschlieBungsmaflinahmen (z.B. Breitscheidstrale,
Luise-Romstedt-Stral3e, Guterbahnhofstral3e) sowie die notwendigen Inter-
ventionen im privaten Wohnumfeld.

Fokus auf Starkung
Wohnstandort durch
Entwicklung eines
attraktiven Woh-
nungsmarktes und
ansprechendes
Wohnumfeld.
Gebietsabgrenzung,
Zielrichtung und
MalRnahmenkonzept
entspricht Logik des
Stadtumbaupro-
grammes

Um handlungsfahig
zu bleiben ist Wald-
heim auf Stadte-
bauférderung, aber
auch Fachforde-
rung, anderer For-
dertopfe und priva-
tes Engagement
angewiesen
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Abbildung 53: Abgrenzung SUO-Fordergebiet ,,Griinderzeit” Waldheim
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Tabelle 6:

MaRnahmentréager und Finanzierungsplanung

Bezeichnung der EinzelmafRnahme

Finanzierung Trager

Ausbau obere Breitscheidstrale Stadtumbau  [kommunal
1b [Ausbau obere Breitscheidstrale, 1. BA Stiutzmauer Stadtumbau  [kommunal
2 |Abbruch ehemaliger Vereinshof Breitscheidstrale 11 Ersatzvornahm|privat
3a |Abbruch Breitscheidstra3e 12 privat privat
3b |Breitscheidstrale 13, Brandgiebel, nach Abbruch Breitscheidstra3e 12 Stadtumbau  [privat
4 |Ausbau Luise-Romstedt-Stral3e/Guterbahnhofstral3e Stadtumbau  |kommunal
5 [Ausbau Wegeverbindung Breitscheidstral3e bis Luise-Romstedt-Str. Stadtumbau [kommunal
6 |Guterbahnhofstralle 1, Abbruch Haupt- und Nebengebaude Stadtumbau  [privat
7a |Bauleitplanung Ruckbauflichen ehem. Sitzmobelwerk, Guterbahnhofstr. 3 |Stadtumbau  |kommunal
7b |Neuordnung/Vermarktung ehem. Sitzmoébelwerk, Giuterbahnhofstr. 3 Stadtumbau |kommunal
8 [Bahnhofstral3e 61 Stadtumbau  |privat
9 |BahnhofstralRe 63 Stadtumbau [privat
10 [Bahnhofstral3e 65 Stadtumbau [privat
11 [Bahnhofstral3e 67 Stadtumbau  [privat
12 [Bahnhofstral3e 69 Stadtumbau  [privat
13 [Cafe Weber, Breitscheidstral3e 26 (Ersatzsanierung Flichtlingswohnen) Stadtumbau, [privat
14 |,Senioren-/Mehrgenerationenpark” BreitscheidstralRe Stadtumbau  |kommunal

15a [Abbruch Nebengeb&ude Brachfldche untere Breitscheidstralle Stadtumbau  |privat
15b [Neuordnung/Vermarktung untere Breitscheidstralle Stadtumbau  |privat
16 [HartelstraRe 39, Einzeldenkmal Stadtumbau  |privat
17 |Gestaltung private Rickbauflache Bahnhofstral3e 30 Stadtumbau  [privat
18 [HartelstraBe 25, Einzeldenkmal Villa Meineck, Tagespflege Stadtumbau  [privat
19 |Alte Spindelfabrik, An der Zschopau 3 Landesbrachenkommunal
20a |Bahnhofsstr. 1 Stadtumbau  [privat
20b |Abbruch Nebengebdude Bahnhofstr. 1 Stadtumbau  |privat
21 [Bahnhofsstr. 3, Brandgiebel Stadtumbau | privat
22 |ehemalige Post, Mittweidaer Stra3e 28 Stadtumbau |privat
23 [BahnhofstraRe 11, Brandgiebel (entfallt bei Sanierung Bahnhofstr. 11a) Stadtumbau | privat
24 |Altes Kino, Bahnhofstral3e 11a (ggf. Sanierung) Stadtumbau  [privat
25a |Bahnhofstrale 13, Abbruch im Zuge Neuordnung (ggf. Sanierung) Stadtumbau  [privat
25b |BahnhofstralBe 15, Brandgiebel (entfallt bei Sanierung Bahnhofstr. 13) Stadtumbau  [privat
26 [BahnhofstralRe 15 (ggf. Abbruch) Stadtumbau  |privat
27a |BahnhofstraRe 17, 1. BA Dach Stadtumbau  [privat
27b |BahnhofstralRe 17, 2. BA Stadtumbau  [privat
28 |Bahnhofstral3e 19 Stadtumbau  [privat
29 [Hartelstrale 41 Stadtumbau  |privat
30 [Hartelstrae 42 Stadtumbau  |privat
31 [HartelstraBe 44 (ggf. Abbruch) Stadtumbau  |privat
32 |HartelstraRe 46 Stadtumbau  [privat
33a |Quartiersstudie "Bahnhofsstrafie" Stadtumbau  |kommunal
33b |Neuordnungskonzept Quartier BahnhofsstralRe (ggf. Zwischenerwerb) Stadtumbau [kommunal
34 |Mittweidaer StralBe 25 Stadtumbau  |privat
35 |Mittweidaer StralRe 27 Stadtumbau  [privat
36 |Mittweidaer StralRe 4 Stadtumbau  [privat
37 [Mittweidaer Strae 22 (ggf. Abbruch) Stadtumbau  |privat
38a |Abbruch Nebengebdude ehemaliger Lindenhof, Mittweidaer Stralle 5a Stadtumbau  |privat
38b |Hauptgeb&dude ehemaliger Lindenhof, Mittweidaer Straf3e 5a Stadtumbau | privat
39 |Viadukt, Eisenbahnbricke ungeklart kommunal
40 |Plane FSA, Offentlichkeitsarbeit Stadtumbau  |kommunal
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Bezeichnung der EinzelmafRnahme

Finanzierung Tréager

41 |Fortschreibung Integriertes Stadtentwicklungskonzept Waldheim Stadtumbau [kommunal
42 |Stadtumbaumanagement Stadtumbau [kommunal
43 |Breitscheidstralle 15, Brandgiebel Stadtumbau | privat

44 |Fortschreibung SEKo Stadtumbau [kommunal
45 |Gehwegsanierung Friedhofsgasse Stadtumbau [kommunal
46 |Platzgestaltung Hartelstralle Ecke Mittweidaer Stralle Stadtumbau [kommunal
47 |Dresdner Stralle 2 Stadtumbau [privat

48 |Dresdner StralBe 2a Stadtumbau | privat

49 |FeldstralRe 2 Stadtumbau  [privat

50 |FeldstralRe 8 Stadtumbau  [privat

51 |FeldstralBe 9 Stadtumbau [privat

52 |Feldstrale 11 Stadtumbau  [privat

53 |FeldstraBe 12 Stadtumbau  [privat

54 |Feldstrale 13 Stadtumbau [privat

55 |Feldstrale 16 Stadtumbau  [privat

56 |Gartenstrae 2 Stadtumbau [privat

57 |Hartelstral3e 40 Stadtumbau [privat

58 [Hartelstra3e 40a Stadtumbau | privat

59 |Hartelstralle 43 Stadtumbau  [privat

60 [HartelstraBe 45, Brandgiebel (entfallt bei Sanierung 44) Stadtumbau  |privat

61 |Hohe StralRe 2 Stadtumbau [privat

62 |Hohe Stralle 4 Stadtumbau |privat

63 |Hohe StralRe 5 Stadtumbau | privat

64 |Hohe StraRe 10 Stadtumbau [privat

65 |Hohe StralRe 11 Stadtumbau  [privat

66 [Klostergasse 1 Stadtumbau | privat

67a |Niedermarkt 9 Vorderhaus Stadtumbau | privat

67b |Niedermarkt 9, Nebengebdude Stadtumbau | privat

68 |Niedermarkt 38, Brandgiebel Stadtumbau  [privat

69 |Niedermarkt 39 Stadtumbau  [privat

70 |Niedermarkt 40, Brandgiebel Stadtumbau  [privat

71 [Obermarkt 22, Brandgiebel Stadtumbau _ [privat

72 |Obermarkt 23, Eckgebéude Stadtumbau | privat

73 |Talstralle 8 Stadtumbau  [privat

74 |TalstralRe 22 Stadtumbau  [privat

75 |TalstralRe 23 Stadtumbau [privat

76 |Bahnhofstral3e 37, HG Stadtumbau [privat

77 [Bahnhofstrae 38 Stadtumbau | privat

78 |Bahnhofstral3e 39 Stadtumbau  [privat

79 |ehemaliger Kindergarten Hainicher Stralle Stadtumbau |kommunal

Grundschule, energetische und brandschutztechnische Ertiichtigung, Am

80 |Schulberg 3 ungeklart kommunal
81 |Oberschule, Anbau, PestalozzistralRe 2 ungeklart kommunal
82 |Hohe StraRe 12, 1. BA Stadtumbau _ |geplant
83 |Hohe StraRe 13, 1. BA Stadtumbau __[geplant
84 [Verfigungsfonds Stadtumbau | privat
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Tabelle 4: Kosten- und Finanzierungsibersicht

geschatzte zuwendungs- _. Forder- . .
" Forder- Finanzhilfen
(o} e R NG CHE 2 AR AN e Gesamtkosten fahige Gesamt- e rahmen @/3)
Nr. SuUo ausgaben SUO SUO (3/3)
[T€] [T€] [T€]
la |Ausbau obere Breitscheidstralle 311,04 311,04 50% 155,52 103,68
1b |Ausbau obere Breitscheidstrale, 1. BA Stitzmauer 126,31 126,31 100% 126,31 84,21
2 |Abbruch ehemaliger Vereinshof Breitscheidstrale 11 50,00 - 100% - -
3a |Abbruch Breitscheidstrale 12 50,00 - 100% - -
BreitscheidstraRe 13, Brandgiebel, nach Abbruch
3b_|Breitscheidstrae 12 55,00 55,00 100% 55,00 36,67
4 |Ausbau Luise-Romstedt-Stra e/Giterbahnhofstral3e 424,50 424,50 50% 212,25 141,50
Ausbau Wegeverbindung Breitscheidstrae bis Luise-
5 [Romstedt-Str. 120,00 120,00 50% 60,00 40,00
6 |GuterbahnhofstraRe 1, Abbruch Haupt- und Nebengebdude 100,00 100,00 100% 100,00 66,67
Bauleitplanung Ruckbauflachen ehem. Sitzmoébelwerk,
7a_|Guterbahnhofstr. 3 100,00 75,00 100% 75,00 50,00
Neuordnung/Vermarktung ehem. Sitzmobelwerk,
7b_|Giterbahnhofstr. 3 15,00 15,00 100% 15,00 10,00
8 [Bahnhofstrale 61 300,00 150,00 25% 37,50 25,00
9 [BahnhofstraRe 63 300,00 150,00 25% 37,50 25,00
10 |BahnhofstralRe 65 300,00 150,00 25% 37,50 25,00
11 |BahnhofstraBe 67 300,00 150,00 25% 37,50 25,00
12 |Bahnhofstrae 69 300,00 150,00 25% 37,50 25,00
Cafe Weber, Breitscheidstrale 26 (Ersatzsanierung
13 |Fluchtlingswohnen) 848,86 848,86 65% 551,76 367,84
14 |,Senioren-/Mehrgenerationenpark* Breitscheidstralte 250,00 250,00 100% 250,00 166,67
Abbruch Nebengebaude Brachflache untere
15a |BreitscheidstralRe 40,00 40,00 100% 40,00 26,67
15b |Neuordnung/Vermarktung untere Breitscheidstral3e 365,00 35,00 100% 35,00 23,33
16 |HartelstraBe 39, Einzeldenkmal 700,00 350,00 40% 140,00 93,33
17 |Gestaltung private Rickbauflache Bahnhofstra3e 30 50,00 50,00 100% 50,00 33,33
18 |Hartelstrae 25, Einzeldenkmal Villa Meineck, Tagespflege 1.846,20 1.846,20 20% 369,24 246,16
19 |Alte Spindelfabrik, An der Zschopau 3 - -
20a |Bahnhofsstr. 1 150,00 150,00 25% 37,50 25,00
20b [Abbruch Nebengeb&ude Bahnhofstr. 1 40,00 40,00 100% 40,00 26,67
21 |Bahnhofsstr. 3, Brandgiebel 750,00 45,00 100% 45,00 30,00
22 |ehemalige Post, Mittweidaer StraRe 28 2.500,00 650,00 40% 260,00 173,33
Bahnhofstral3e 11, Brandgiebel (entféllt bei Sanierung
23 |Bahnhofstr. 11a) 35,00 35,00 100% 35,00 23,33
24 |Altes Kino, Bahnhofstrale 11a (ggf. Sanierung) 100,00 100,00 100% 100,00 66,67
Bahnhofstral3e 13, Abbruch im Zuge Neuordnung (ggf.
25a |Sanierung) 50,00 50,00 100% 50,00 33,33
BahnhofstralRe 15, Brandgiebel (entféllt bei Sanierung
25b |Bahnhofstr. 13) 65,00 65,00 100% 65,00 43,33
26 |Bahnhofstrale 15 (ggf. Abbruch) 750,00 180,00 25% 45,00 30,00
27a |Bahnhofstrae 17, 1. BA Dach 550,00 44,81 40% 17,92 11,95
27b |BahnhofstraBe 17, 2. BA 500,00 500,00 15% 75,00 50,00
28 |Bahnhofstrale 19 456,75 456,75 7% 31,97 21,32
29 |HartelstraBe 41 375,00 200,00 25% 50,00 33,33
30 |Hartelstral3e 42 406,49 200,00 25% 50,00 33,33
31 [HartelstraRe 44 (ggf. Abbruch) 500,00 150,00 25% 37,50 25,00
32 [HartelstraRe 46 700,00 350,00 25% 87,50 58,33
33a |Quartiersstudie "Bahnhofsstrale" 8,94 8,94 100% 8,94 5,96
Neuordnungskonzept Quartier Bahnhofsstra3e (ggf.
33b |Zwischenerwerb) 35,50 35,50 100% 35,50 23,67
34 [Mittweidaer Strale 25 25,00 11,65 100% 11,65 7,77
35 |Mittweidaer Stral3e 27 30,00 19,99 100% 19,99 13,33
36 |Mittweidaer StralRe 4 1.000,00 500,00 25% 125,00 83,33
37 [Mittweidaer StraRe 22 (ggf. Abbruch) 1.000,00 500,00 25% 125,00 83,33
Abbruch Nebengebaude ehemaliger Lindenhof, Mittweidaer
38a |StraBe 5a 40,00 40,00 100% 40,00 26,67
Hauptgeb&aude ehemaliger Lindenhof, Mittweidaer Stral3e
38b |5a 1.000,00 500,00 25% 125,00 83,33
39 |Viadukt, Eisenbahnbriicke 4.700,00 4.700,00 0% - -
40 |Plane FSA, Offentlichkeitsarbeit 7,27 7,27 100% 7,27 4,85
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Umsetzungsstrategie

geschatzte zuwendungs- . Forder- . .
o Forder- Finanzhilfen
: . Gesamtkosten fahige Gesamt- rahmen
Bezeichnung der EinzelmaRnahme satz (2/13)
SUO ausgaben SUO SUO (3/3) [Te]
[T€] [T€] [T€]
Fortschreibung Integriertes Stadtentwicklungskonzept
41 [Waldheim 35,00 35,00 100% 35,00 23,33
42 [Stadtumbaumanagement 612,42 612,42 100% 612,42 408,28
43 |Breitscheidstrale 15, Brandgiebel 40,29 40,29 100% 40,29 26,86
44 [Fortschreibung SEKo 18,91 18,91 100% 18,91 12,61
45 [Gehwegsanierung Friedhofsgasse 60,50 60,50 100% 60,50 40,33
46 [Platzgestaltung HartelstraRe Ecke Mittweidaer Stral3e 210,00 210,00 100% 210,00 140,00
47 |Dresdner StralBe 2 1.300,00 1.300,00 20% 260,00 173,33
48 [Dresdner Stral3e 2a 1.000,00 1.000,00 20% 200,00 133,33
49 [FeldstraBe 2 120,00 45,00 25% 11,25 7,50
50 |FeldstralRe 8 150,00 50,00 25% 12,50 8,33
51 |FeldstralRe 9 210,00 70,00 25% 17,50 11,67
52 |FeldstralBe 11 210,00 70,00 25% 17,50 11,67
53 |FeldstraBe 12 210,00 70,00 25% 17,50 11,67
54 |FeldstraBe 13 210,00 70,00 25% 17,50 11,67
55 |Feldstral3e 16 210,00 70,00 25% 17,50 11,67
56 |Gartenstrale 2 480,00 179,00 25% 44,75 29,83
57 |Hartelstral3e 40 375,00 200,00 25% 50,00 33,33
58 |HartelstralRe 40a 406,49 200,00 25% 50,00 33,33
59 |Hartelstral3e 43 153,00 53,00 25% 13,25 8,83
60 [HartelstralRe 45, Brandgiebel (entféllt bei Sanierung 44) 40,00 40,00 100% 40,00 26,67
61 |Hohe StralBe 2 556,18 556,18 25% 139,04 92,70
62 |Hohe StralBe 4 111,10 111,10 25% 27,78 18,52
63 |Hohe StraBe 5 484,71 484,71 25% 121,18 80,78
64 |Hohe Strale 10 135,00 35,00 25% 8,75 5,83
65 |Hohe StraBe 11 135,00 35,00 25% 8,75 5,83
66 [Klostergasse 1 125,56 25,56 25% 6,39 4,26
67a [Niedermarkt 9 Vorderhaus 500,00 116,70 25% 29,18 19,45
67b [Niedermarkt 9, Nebengebdude 60,00 60,00 100% 60,00 40,00
68 |Niedermarkt 38, Brandgiebel 50,00 50,00 100% 50,00 33,33
69 |Niedermarkt 39 45,00 45,00 100% 45,00 30,00
70 |Niedermarkt 40, Brandgiebel 60,00 60,00 100% 60,00 40,00
71 |Obermarkt 22, Brandgiebel 24,16 24,16 100% 24,16 16,10
72 [Obermarkt 23, Eckgeb&aude 25,00 25,00 100% 25,00 16,67
73 |TalstralRe 8 450,00 450,00 25% 112,50 75,00
74 |TalstralRe 22 150,00 50,00 25% 12,50 8,33
75 |TalstralRe 23 150,00 50,00 25% 12,50 8,33
76 |Bahnhofstra3e 37, HG 46,13 46,13 100% 46,13 30,75
77 |Bahnhofstra3e 38 40,00 40,00 100% 40,00 26,67
78 |Bahnhofstra3e 39 75,00 75,00 100% 75,00 50,00
79 |[ehemaliger Kindergarten Hainicher Stral3e 40,00 40,00 100% 40,00 26,67
Grundschule, energetische und brandschutztechnische
80 [Ertiichtigung, Am Schulberg 3 1.515,00 1.515,00 100%| 1.515,00 1.010,00
81 |Oberschule, Anbau, Pestalozzistrale 2 1.356,00 1.356,00 75%| 1.017,00 678,00
82 |Hohe StraBe 12, 1. BA 20,00 18,00 25% 4,50 3,00
83 |Hohe StraBe 13, 1. BA 20,00 18,00 25% 4,50 3,00
84 |Verfigungsfonds 260,00 260,00 50% 130,00 86,67

35.212,31

24.877,47

9.309,55

6.206,36
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Die Stadt Waldheim steht, wie fast alle Klein- und Mittelstadte des Freistaates
Sachsen, vor dimensionalen Herausforderungen, die durch die periphere Lage
im landlichen Raum besonders stark ausgepragt sind. Insbesondere der de-
mografische und strukturelle Wandel, Abwanderungsprozesse und Standort-
probleme sowie finanzielle Engpasse stellen die Stadte vor schwierige Aufga-
ben. Hinzu kommt ein sich verscharfender Standortwettbewerb der Regionen
untereinander.

Als Teil eines grundzentralen Verbundes in peripherer Lage kommt Waldheim
eine grofRe Bedeutung zu. Das Betrachtungsgebiet tibernimmt hierbei elemen-
tare Funktionen fir die Sicherung dieses Status, welche sowieso nur durch die
Kooperation der drei Stadte Leisnig, Hartha und Waldheim vorgehalten wer-
den kdnnen. Nahezu alle Versorgungsangebote der Stadt befinden sich im
Untersuchungsgebiet ,Grinderzeit“. Die Einrichtungen und Angebote dienen
dabei nicht nur der Sattigung des lokalen, sondern auch des regionalen Be-
darfs. Weiterhin tbernimmt das Gebiet eine entscheidende Rolle fur die Si-
cherung der Wohnfunktion in Waldheim. Wesentliches Augenmerk liegt dabei
auf den baukulturell hochwertigen Bebauungsstrukturen aus der Griinderzeit
und der Jugendstilepoche.

Im erweiterten Innenstadtbereich bestehen allerdings Defizite, die mit Blick auf
drohende Funktionsverluste und eine mogliche Ausstrahlung auf angrenzende
Bereiche behoben werden missen. Die Gebietsanalyse zeigt, dass das Be-
trachtungsgebiet teils von erheblichen stadtebaulichen und funktionalen Prob-
lemen betroffen ist. Wahrend nahezu ein Drittel der oOrtlichen Bausubstanz
sichtbare Handlungsbedarfe an der Gebaudehulle aufweist und entsprechend
auch viele Objekte seit Jahren leer stehen, sind auch im 6ffentlichen Raum
konkrete Handlungsbedarfe, funktionaler und gestalterischer Art, sichtbar.
Besonders prekar ist die Situation aufgrund der raumlichen Uberlagerung ver-
schiedener inhaltlicher Problembereiche mit direktem Bezug zum historischen
Stadtzentrum. Durch die Uberlagerung der stadtebaulichen Missstande wird
die Wohn- und Lebensqualitat in den angrenzenden Wohn- und Versorgungs-
lagen zum Teil deutlich beeintrachtigt. Gleichzeitig stellen diese un- oder un-
tergenutzten zentralen Areale ein wesentliches Potential zur Weiterentwick-
lung des Quartiers dar.

Die Hauptzielsetzung der Stadtentwicklung in Waldheim liegt in der Sicherung
des Wohn- und Arbeitsstandortes, dem eine regionale Bedeutung als Teil des
grundzentralen Verbundes mit Leisnig und Hartha zugeordnet werden kann.
Unter Bericksichtigung der zunehmend negativen Prognosen fir die kiinftige
Bevolkerungsentwicklung ist eine klare Konzentration der kommunalen Aktivi-
taten auf notwendige und erfolgversprechende Bereiche der Stadtentwicklung
zu setzen — und zwar sowohl raumlich als auch thematisch und inhaltlich.

Die inhaltliche Schwerpunktsetzung des Stadtumbauprozesses in Waldheim
folgt weiterhin der Zielsetzung der Starkung des Wohnstandortes Innenstadt
durch Differenzierung des Wohnungsangebotes, der Beseitigung stadtebauli-
cher Missstédnde unter Erhalt der historischen Siedlungs- und Bebauungs-
strukturen und der Qualifizierung des offentlichen Raumes. Dadurch sollen die
funktionalen Eigenheiten des Gebietes erhalten und gestarkt werden. Weiter-
hin sind auch neue Herausforderungen, wie energetische Gebaudesanierun-
gen, barrierefreie und altengerechte Wohnangebote und die Unterbringung
von Fluchtlingen, zu bertcksichtigen. Erforderlich sind Anpassungen, sowohl
qualitativer als auch quantitativer Art. Mit dieser Zielsetzung kann sich das
Handlungskonzept durchaus als praktische Umsetzungsstrategie im Sinne der
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Leipzig Charta und den Zielen der nationalen Stadtentwicklungspolitik verste-
hen.

Entsprechend der festgestellten Problemlagen wurde im INSEK aus dem Jahr
2009 das Stadtumbaugebiet in der Abgrenzung des grof3en Stadtumbaugebie-
tes als Interventionsschwerpunkt abgeleitet. In diesem sehr ausgedehnten
Umfang ist die Gebietskulisse aus heutiger Sicht nicht mehr erforderlich, aller-
dings ist nach Beendigung der stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme und
auch der grofRen Stadtumbaukulisse keinerlei Handlungsinstrumentarium in
der Waldheimer Kernstadt mehr vorzuweisen. Daher wird auch in der derzeit
laufenden Fortschreibung des INSEK das Stadtumbaugebiet ,Griinderzeit* in
seiner empfohlenen Ausdehnung des vorliegenden SEKo einen elementaren
Schwerpunkt der gesamtstadtischen Strategie darstellen. Die festgestellten
Problemlagen sowie die stadtebauliche Bedeutung des Untersuchungsgebie-
tes fur die Gesamtstadt Waldheim begriinden die weitere Schwerpunktset-
zung der Stadtentwicklungsbemiuhungen in dem Bereich der Altstadt und den
angrenzenden Griunderzeitvierteln. Das geplante Fordergebiet ist auch bei
Eintreten der prognostizierten demographischen Entwicklung der konzentrierte
Stadtkern, in dem die Entwicklung gebiindelt vorangetrieben wird.

Das bestehende Stadtumbaugebiet aus dem Jahr 2016 wurde im Kontext ak-
tueller Entwicklungen auf den Prifstand gestellt und die konkreten Problemla-
gen, Zielsetzungen und Prioritédten angepasst. Dabei wurden die in der aktuel-
len Programmausschreibung fir die Stadtebauforderprogramme benannten
Anforderungen und Strategien konsequent aufgegriffen und auf das Betrach-
tungsgebiet projiziert. Die Veréanderungen in der Gebietskulisse greifen aktuel-
le Herausforderungen auf und Ubersetzten diese in einen raumlich zusam-
menhangenden, inhaltlich abgestimmten Bezug.

Das Gebiet Stadtzentrum mit 6stlich angrenzendem Wohngebiet flgt sich
passgenau in die bisherige Stadtumbaustrategie ein und fokussiert eine lang-
fristige Sicherung Waldheims als Teil des grundzentralen Verbundes und die
Behebung der langjahrig bekannten Missstédnde im Stadtgefiige. Im SEKo
wurden wesentliche Handlungsfelder abgegrenzt und geeignete Mal3hahmen
identifiziert, die sich wie folgt zusammenfassen lassen:

a) Wohnungsrickbau/Beseitigung Gewerbebrachen

b) Nachhaltige Nachnutzung von Rickbauflachen

c) Aufwertung bestehender Wohngebiete, Aufwertung Wohnumfeld
d) Differenzierung des Wohnungsbestandes

e) Erhalt lokaler Versorgungsangebote

Der Fokus der Intervention sollte auf dem Erhalt der Eigenart des Gebietes
durch Sicherung der historischen Strukturen, durch Erhalt der Blockkanten
und durch geeignete Anpassungsstrategien an die veranderten Nachfragebe-
dingungen liegen. Weiterhin soll die Aufwertung des Freiraumes die notwen-
dige Attraktivitat des gewachsenen Wohnquartiers mit seiner funktionalen Mi-
schung starken. Die Geb&udebrachen, die aufgrund ihrer stark nutzungsspezi-
fischen Architektur und/oder ihres Bauzustandes keine nachhaltige Nutzung
mehr erwarten lassen sollen beseitigt werden. Stadthistorisch bedeutsame
oder fur das Stadtbild wichtige Objekte sind allerdings zwingend zu erhalten.
Der Ruckbau von Wohngebauden der Grinderzeit oder des Jugendstils soll
nur in Ausnahmeféllen eine Option darstellen. Durch die Umnutzung, Gestal-
tung und Wiederbebauung von entstehenden Rickbauflachen kdénnen an-
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schlieBend zusatzliche Qualitadten geschafft werden, die zur Aufwertung um-
liegender Areale beitragen.

Die Stadt Waldheim strebt eine zielorientierte Intervention unter anhaltender
Inanspruchnahme von Fordermitteln aus dem Stadtebauférderprogramm
yotadtumbau® (SUO) an. Mit den inhaltlichen Schwerpunktsetzungen: Stabili-
sierung und Qualifizierung des Wohnstandorts, Verbesserung der Wettbe-
werbsfahigkeit der historischen Bausubstanz durch Anpassung des Woh-
nungsangebotes, Aufwertung des offentlichen Raums durch Schaffung zu-
satzlicher Qualitaten, Profilierung des lokalen Versorgungsangebotes, Erhalt
der lokalen Bildungsangebote und der Berlcksichtigung von Aspekten des
Klimaschutzes und der energetischen Stadtsanierung entspricht die Mal3nah-
me den speziellen Zielsetzungen des Bund-Lander-Programms Stadtumbau
und den dazugehorigen Vorgaben des Baugesetzbuches.

Die Stadt Waldheim moéchte die Mdglichkeit zur Aktualisierung der Stadtum-
baustrategie sowie rdumlich als auch inhaltlich und finanziell nutzen und zeigt
einerseits eine Gebietsanpassung, schwerpunktmaRig im 6stlichen und sidli-
chen Bereich, andererseits die Verlangerung des Durchfiihrungszeitraumes
und eine deutliche Erhéhung des Forderrahmens an. Zusétzliche Bedarfe sind
vorrangig im Erweiterungsgebiet vorhanden. Aufgrund zahlreicher ausstehen-
der bzw. zu initiierender MalRhahmen wird eine Ausdehnung des Durchfiih-
rungszeitraumes bis 2026 unerldsslich. Es sollte zudem das Ziel sein, die in
den vergangenen 5 Jahren begonnenen Handlungsansatze fortzufiihren und
die bereits getatigten privaten und offentlichen Investitionen zu sichern und
stabilisieren.
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