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Teil |
Bestand und umgesetzte MaBnahmen

1. Ziel und Zweck der Uberarbeitung

Das Stadtentwicklungskonzept (SEKO) wurde aus dem Stadtteilkonzept fiir Werdau-Siid im
Bundeswettbewerb Stadtumbau — Ost 2002 weiterentwickelt. Die Anpassung an die
Gebietsentwicklung und die aktuelle Férderstrategie erfolgte mit den Teilfortschreibungen
2005 und 2007/8 sowie der Fortschreibung 2012/2013. Mit der 2. Fortschreibung wurden die
Gebietsgrenzen des Férdergebietes ,Werdau Sudliche Innenstadt® aus 2011 grundlegend
Uberarbeitet.

Im Geltungsbereich des SEKO ,Werdau - Stdliche Innenstadt 2012 (neue
Gebietsbezeichnung) Uiberlagern sich das stéadtebauliche Sanierungsgebiet ,Werdau
Sidliche Innenstadt” und das Férdergebiet (Stadtumbau — Ost)“ Werdau Sidliche Innenstadt
2012“.

Das SEKO zum Stadtumbaugebiet ,Werdau- Stdliche Innenstadt 2012 wurde mit
Stadtratsbeschluss S-14-186 vom 26.04.2016 in der Fassung der 3. Fortschreibung vom
Januar 2016 beschlossen.

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

Im Rahmen der Erarbeitung des aktuellen INSEK Werdau 2030 erfolgten im Ergebnis die
Ableitung der zuklnftigen Stadtentwicklungsstrategie und die Planung der zuklnftigen
Fordergebiete. Fir das Stadtumbaugebiet ,Werdau-Sidliche Innenstadt 2012 wurde auf der
Grundlage des aktuellen INSEK Werdau 2030 im Einklang mit der gesamtstadtischen
Entwicklung die Erweiterung der Gebietskulisse festgelegt. Im vorliegenden SEKO erfolgte
die Aktualisierung und Fortschreibung des MaBBnahmeplanes, welcher bisher bis 2020
begrenzt war, bis zum Jahr 2028. Ein nachvollziehbares, schlissiges und realisierbares
Fordergebietskonzept ist eine Férdervoraussetzung fur die Bewilligung von Finanzhilfen.

1.1 Stadtebauliches Sanierungsgebiet ,,Werdau Sudliche Innenstadt”

Das stadtebauliche Sanierungskonzept Werdau sldliche Innenstadt wurde mit Beschluss
S 393 vom 19.09.2002 des Stadtrates Werdau férmlich beschlossen und ist mit
Bekanntmachung der Sanierungssatzung vom 19.10.2002 in Kraft getreten.

Die 1. Anderungssatzung der Sanierungssatzung ,Werdau Sudliche Innenstadt® mit dem
1. Erweiterungsgebiet wurde mit Stadtratsbeschluss SR-140 vom 14.07.2005 beschlossen
und ist mit Bekanntmachung vom 24.07.2005 in Kraft getreten.

Die 2. Anderungssatzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Werdau
Suadliche Innenstadt” wurde mit Stadtratsbeschluss S — 191 vom 01.10.2010 beschlossen
und ist mit Bekanntmachung vom 03.03.2011 in Kraft getreten.

Das Sanierungsgebiet in der Fassung der 2. Anderung umfasst ca. 46 ha.

Das Sanierungsgebiet ,Werdau Sidliche Innenstadt” wird begrenzt:
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Im Norden:

durch die Nordseite der HolzstraBe, Siidseite der PoststraBe, Bebauung an der BriiderstraBBe
und Sldseite der PestalozzistraBBe

Im Westen:

durch das Bahngelande der Deutschen Bahn einschlieB3lich Bahnhofsvorplatz

Im Siden:

durch die Leubnitzer BahnhofstralBe, die Nordseite der Rathenaustrale, die Greizer Straf3e,
DdirerstraBe, dem Grundstuck des bsw-Bildungswerks, an der nérdlichen Bebauung der
Otto-Tlrpe-StraBBe, entlang der PleiBe bis zum sldlichen Parkeingangs des Stadtparks
Werdau

Im Osten:

Vom Grundstlick des ehemaligen Horts PestalozzistraBe. An der Ostseite der
BrauhausstraBBe, dem ehemaligen Kinderspielplatz BriiderstraBe und entlang der westlichen
Bebauung der Kleinen BriiderstraBe, das Grundstiick August-Bebel-StraBe 87/89, der
StraBe am Stadtpark, dem Platz der Solidaritat und entlang dem &stlichen PleiBeufer bis zum
Eingang des Stadtparks und dann entlang des Radwegs / Prallhangs bis zum Sidende des
Stadtparks zur Greizer Straf3e.

Die Grenzen des stadtebaulichen Sanierungsgebietes ,Werdau Sidliche Innenstadt* sind
dem Ubersichtsplan zu entnehmen.

1.2 Foérdergebiet ,,Werdau Sidliche Innenstadt 2012

Im stadtebaulichen Entwicklungskonzept wird im Wesentlichen das nachfolgend
beschriebene Férdergebiet betrachtet. Lediglich im Punkt Il 2. werden die Sanierungsziele
der auBerhalb des Férdergebietes gelegenen Teile des Sanierungsgebietes benannt.

2011/2012 erfolgte auf der Grundlage von detaillierte Erhebungen zum Geb&udezustand,
Leerstand, demografischer Struktur und Gebaudenutzung eine Uberarbeitung des
ehemaligen Férdergebietes ,Werdau-Sudliche Innenstadt”. Die erfassten Daten wurden mit
den gesamtstadtischen Daten und den prognostischen Entwicklungen verglichen und auf
dieser Basis wurde die Gebietsanalyse Uberarbeitet und im Ergebnis die geplanten
MaBnahmen im Gebiet abgeleitet. In Abstimmung mit der SAB erfolgte mit der Uberarbeitung
2012/2013 eine Reduzierung der Férdergebietsflache. Diese basiert auf der
Gebietsentwicklung der letzten Jahre und der strategischen Ausrichtung der Entwicklung bis
2020 sowie der Konzentration der finanziellen Mittel auf diese Ziele.

Das neu benannte Stadtumbaugebiet ,Werdau- Sidliche Innenstadt 2012 wurde mit
Stadtratsbeschluss S-304 vom 26.04.2012 mit 36,8 ha festgelegt. Die férderrechtliche
Zustimmung fir die auf dem Sanierungsgebiet liegende StadtebauférdermalBnahme Werdau
»Sudliche Innenstadt” wurde seitens der SAB im Einvernehmen mit dem SMI mit Schreiben
vom 21.01.2011 nur fUr die o. g. reduzierte FérdergebietsgréBe von ca. 36,8 ha erteilt.

Der im Rahmen der Evaluierung und 3. Fortschreibung des stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes fiur die ,Stdliche Innenstadt 2012“ beabsichtigten geringfiigigen
Erweiterung des Férdergebietes in einem Teilbereich der StraBe Am Stadtpark (Vorplatz
Stadtpark) um ca. 405 m? wurde seitens der SAB und SMI 2016 nicht zugestimmt.

Die mit Beschluss SR -14-441 vom 28.06.2018 aktuell festgelegte Gebietserweiterung 2018
umfasst Uberwiegend Bereiche, die Bestandteil der Gebietskulisse des mit
Stadtratsbeschluss S 293 vom 19.09.2002 und Bekanntmachung vom 09.10.2002 férmlich
festgelegte und mit Stadtratsbeschluss S-191 vom 01.10.2010 und Bekanntmachung vom
03.03.2011 erweiterte stadtebauliche Sanierungsgebietes ,Werdau-Sidliche Innenstadt"
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sind, in denen auch weiterhin Handlungsbedarf aufgrund stéadtebaulicher Missstande und
struktureller Probleme besteht. Das Sanierungsgebiet ,Werdau -Sldliche Innenstadt® in der
Fassung der 2. Anderungssatzung umfasst ca. 46,43 ha.

Folgende Erweiterungsflachen befinden sich innerhalb der bestehenden Gebietskulisse des
stadtebaulichen Sanierungsgebietes ,Sudliche Innenstadt® und wurden (nach der
Fordergebietsreduzierung 2011/2012) wieder in das Foérdergebiet Stadtumbau
aufgenommen werden:

Flurstiicke an der Unteren HolzstraBe nordwestlicher Bereich
ein Flurstiick an der Dr.-Klilz-StraBe slidwestlicher Bereich
Flurstiicke westlich der Karlstrai3e

Quartiere an der SidonienstraBe, OttostraBe, RathenaustraBe’
Flurstiicke an der Plauenschen Stra3e im norddstlicher Bereich
StraBe Am Stadtpark mit angrenzenden Bereichen

PO~

AuBerhalb des Sanierungsgebietes ,Werdau- Stdliche Innenstadt” befinden sich folgende
Teilbereiche:
5. StraBenflachen im Bereich Kreisverkehr Annoncenuhr mit Anschluss an
PestalozzistraBe und August-Bebel-Stral3e
6. der Parkplatz an der Annoncenuhr (nérdlich Poststral3e)

Diese beiden Teilbereiche befinden sich innerhalb des 1. Sanierungsgebietes Werdau ,Am
Brahl“, sind Bestandteil der Sanierungsziele und im Eigentum der Stadt Werdau.

Folgende stadteigenen Erweiterungsflachen sind Bestandteil des Stadtebaulichen
Sanierungsgebietes Leubnitz Bereich ,BergstraBe*:
7. RathenaustraBe* und
8. die sldlich an den Bahnhofsvorplatz angrenzenden Brachflachen mit Ordnungsbedarf
und teilw. mit 6ffentlichen Weg (Flurstiicke Nr. 101/2, 101/3 Gemarkung Leubnitz) als
Verbindung des Ortsteils an den OPNV/SPNV (Schilerverkehr)

FOr die Begrindung zur Erweiterung dieser Randbereiche (Nr. 5-8) innerhalb der
Stédtebaulichen Sanierungsgebiete wird auf die jeweiligen Sanierungssatzungen:
- 1.Sanierungsgebiet Werdau ,Am Brihl* vom 07.11.1991, Bekanntmachung am
13.05.1992 und
- Sanierungsgebiet Leubnitz Bereich ,BergstraBe” vom 21.09.1994, Bekanntmachung
am 15.03.1995

zuruckgegriffen.

Als Sanierungsziele ,Am Brihl® im Block 53 wurde
- der Ausbau der August-Bebel-StraBe und
- die Sanierung des Parkplatzes Annoncenuhr

festgelegt und im Rahmen der SanierungsmaBnahme (SEP) bisher noch nicht realisiert.

FOr das Sanierungsgebiet Leubnitz Bereich ,BergstraBe“ wurde u. a. die Sanierung von
ErschlieBungsanlagen, insbesondere der FuBwegbau zum Bahnhof als Sanierungsziel
festgelegt und in der SEP-MaBnahme noch nicht umgesetzt.

Die v. g. geplanten EinzelmaBnahmen im o&ffentlichen Raum zur Herstellung nachhaltiger
stadtebaulicher Strukturen sind abgleitet vom gesamtstadtische Konzept (INSEK) mit dem
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Ziel Starkung der Innenentwicklung und des innerstadtischen Einzelhandels sowie
Verbesserung der Mobilitdt sehr wichtig um weiteren stadtebaulichen Funktionsverlusten
entgegenzuwirken.

Eine Besonderheit von StadtumbaumaBnahmen liegt darin, dass sie auch erganzend zu
sonstigen gebietsbezogenen MaBnahmen nach dem BauGB eingesetzt werden dirfen
(siehe Schmidt-Eichstaedt Komm. z. § 171 a Abs. 1 BauGB, 81. Lfg., Februar 2012). Das
geplante Stadtumbaugebiet soll daher in den v. g. Randbereiche (kumulativ) in die noch
bestehenden Sanierungsgebiete hineingelegt werden.

Weiterhin wurden:
9. das stadtische Grundstiick mit dem Bahnhofsgebaude (Verknlipfungsstelle 1.
Ordnung OPNV/SPNV),
10. die stadtische Kleingartenanlagen an der PleiBe im stdlichen Bereich an der Otto
Tirpe-StraBe und
11.das Flurstick Nr. 1144/1 an der Ludwig-Jahn-StraBe mit einer sanierungsbediirftigen
Villa
in die Gebietskulisse des Stadtumbaugebietes (kein Sanierungsgebiet) neu aufgenommen.

Mit Zuwendungsbescheid der SAB vom 27.11.2018 wurde der Erweiterung des
Foérdergebietes mit einer neuen Férdergebietsgrée von 47,78 ha zugestimmit.

Das 2018 beschlossene Férdergebiet ,Werdau- Studliche Innenstadt 2012, wird im Norden
durch den Minikreisverkehr und Parkplatz Annoncenuhr, den Johannisplatz mit
angrenzenden StrafBen, den Flurstiicksgrenzen Nr.782/3 sowie die Nordseite der
JohannisstraBBe, im Westen durch die Westseite der HolzstraBe und das Gelande der DB bis
zum Bahnhof und Bahnhofsvorplatz auf der Gemarkung Leubnitz begrenzt. Dann folgt die
Gebietsgrenze der Siidseite der RathenaustraBe und verlduft unter Umfassung einiger
Gebaudekomplexe entlang der Westseite der Greizer StraBe und wechselt im Stden auf die
Ostseite der Otto-Turpe-StraBe einschlieBlich der Kleingartenanlagen Am der PleiBe und Am
Stadtpark. Im Stden bildet der Stadtpark bis zum Prallhang die Grenze bis zum nérdlichen
Parkeingang. Die Ostgrenze verlauft an der Ostseite der StraBe Am Stadtpark. Unter
Einbeziehung des Flurstiicks Nr. 1144/1 an der Ludwig-Jahn-StraBe verlduft die Grenze
dann bis zur Kreuzung StraBe der Jugend und schlie3t den ehemaligen Fabrikkomplex
stdlich der Kleinen BrlderstraB3e ein.

Im Rahmen der derzeitigen Fortschreibung des SEKO ,Werdau- Sidliche Innenstadt 2012
wurden im stidwestlich angrenzenden Bereich weitere stéadtebauliche Missstéande hinsichtlich
der Qualitat der innerdrtlichen FuBwegenetze festgestellt. Der Zustand von FuBwegen und
das damit verbundenen Sicherheitsrisiko wurde gemafn INSEK, Handlungsfeld 4 —
Nachhaltige Stadt: Verkehr, Mobilitat, Infrastruktur als erhebliches Defizit im Stadtgebiet
analysiert.

Besonderer Handlungsbedarf besteht beziglich des FuBweges mit Treppenanlage zwischen
dem Bahnhof und dem Ortsteil Leubnitz. Die fuBlaufige Verbindung hat besondere
Bedeutung als Alltagsverbindung zur Kernstadt und grundsétzlich fir die Mobilitat der
Leubnitzer Biirger, da sie die Anbindung zur OPNV/SPNV- Verknipfungsstelle Bahnhof
Werdau einschlieBlich dem S-Bahn- Anschluss nach Leipzig/Halle darstellt. AuBerdem
handelt es sich um einen Schulweg zum Schulzentrum Leubnitz.

Die 6ffentlich gewidmeten Wegeflurstiicke Nr. 101/8 (229 m2) und Nr. 102 (170 m?) sind noch
Bestandteil des stéadtebaulichen Sanierungsgebietes ,OT Leubnitz, Bereich BergstraBe®. Im
Rahmen des Programms SEP erfolgte 2001 eine Teilsanierung des FuBweges mit Treppe
am Viadukt (1. Bauabschnitt) mit Erneuerung der Beleuchtungsanlage und der
Gelandesanierung. Der geplante 2. Bauabschnitt der FuBwegesanierung konnte im Jahr
2016 nicht mehr realisiert werden, da im Férdergebiet keine Zuwendungen mehr zur
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Verfligung standen. Die weitere Sanierung ist aus den v. g. Griinden trotzdem dringend
notwendig. Eine mdgliche Realisierung der MaBBnahme im Zusammenhang mit der
Neugestaltung des Bahnhofsumfeldes Uber die Fachférderrichtlinie OPNV wurde geprift. Die
Erweiterung des Forderbereiches wurde aber vom LASuV nicht beflirwortet.

Der Zustand des 6ffentlichen Raumes einschlieBlich der ErschlieBungsanlagen hat direkten
Einfluss auf die Akzeptanz des Wohnumfeldes und auf die Sicherheit. Die
Handlungsempfehlung im INSEK Werdau 2030, Kap. 4 lautet: Fir die schrittweise
Weiterflhrung der Sanierung des StraBen- und Wegenetzes sind Prioritdten auszuweisen
und nach wirtschaftlichen Méglichkeiten umzusetzen.

Daher sollen zur Umsetzung der Sanierungs- bzw. Stadtumbauziele die beiden stadtischen
Grundsticke mit insgesamt 399 m? in die Gebietskulisse aufgenommen werden. Die
FordergebietsgréBe erhdht sich damit auf 47,82 ha.

Die geringfligige Gebietserweiterung 01/2019 wird Bestandteil der seitens der SAB
beauflagten Fortschreibung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ,Werdau — Sudliche
Innenstadt 2012 in seiner Gesamtheit.

Far die nicht im Férdergebiet liegenden Teilbereiche 2 und 4 des stadtebaulichen
Sanierungsgebietes wurden keine, mit finanziellen Mitteln untersetzte MaBnahmen
vorgesehen. Fir diese Bereiche wurden Entwicklungsziele herausgearbeitet und
beschrieben.

1.3 Grundlegende Ziele

Seit 2012 ist festzustellen, dass im Stadtumbaugebiet Werdau Stdliche Innenstadt 2012
zahlreiche MaBnahmen umgesetzt werden konnten. Eines der gravierendsten Probleme im
Gebiet, die Handlungsunfahigkeit der Kommune bezlglich der in Privathand befindlichen
Industriebrachen, konnte schrittweise gelést werden.

Nach langwierigen Verhandlungen ist es der Stadt gelungen, bei einigen der, die
Gebietsentwicklung hemmenden Ruinen ins Eigentum zu kommen, fir andere
Liegenschaften finden noch Verhandlungen statt. Aus heutiger Sicht kann davon
ausgegangen werden, dass die gravierendsten Missstande diesbeziglich innerhalb des
Fordergebietes bis 2028 beseitigt sein kénnen.

Durch groB3flachige Ruinen gepréagte Bereiche, wie z.B. der Platz der Solidaritat, besitzen
dann wieder eine Entwicklungschance.

Grundlegendes Ziel der Stadt ist abgeleitet aus dem INSEK 2030 — Innenentwicklung
zuerst- mit dem Handlungsschwerpunkt Wohnen und stadtebauliche Entwicklung mit
Umsetzung des Brachenkonzeptes. Fir die Uberarbeitung des Stadtteilkonzeptes wurde der
Focus auf die Beseitigung der Brachen und deren Nachnutzung, auch fir Wohnen und auf
die Nachnutzung und Sanierung denkmalgeschitzten Bestandes und auf die Sanierung von
Wohngebduden gelegt. Auch der Riickbau von verschlissener Wohnbausubstanz wird
weiterhin eine Rolle spielen, wobei stadtstrukturell wichtige Gebaude erhalten werden sollen.
Mit der Weiterflihrung der Sanierung des EinkaufsstraBenbereichs in Richtung Zentrum
(August-Bebel-StraBe) und der Ordnung des Verkehrs sollen die Umfeldbedingungen flr die
Anwohner und die wohnortnahe Versorgung verbessert werden. Dies soll der Stabilisierung
des Handels- und Dienstleistungsbesatzes dienen und den weiteren Riickbau in diesem
identitatspragenden Bereich stoppen.

Die wichtigsten Férderziele sind

- Rickbau der die Stadtentwicklung beeintrachtigenden Brachen
- Rackbau nicht mehr sanierungswirdigen Wohnungsbestandes
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- Sicherung der Altbaubestandes, der Sanierung und des bedarfs- und altersgerechten
Umbaus

- Sanierung und Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und des Wohnumfeldes

- Nachhaltige Stadt - Anpassung der Infrastruktur

- Intakte Umwelt fiir eine gesunde Stadt- Verbesserung Stadtklima

- Blrgermitwirkung, Vernetzung der Akteure, Offentlichkeitsarbeit, Stadtmarketing

Mit den vorgesehenen weiteren Brachenrlickbau und der Sanierung des 6éffentlichen
Raumes wird sich das Wohnumfeld als Basis fir die Stabilisierung der Einwohnerzahlen
weiter verbessern. Zudem wird die Gestaltung des Bahnhofsumfeldes mit Vorplatz,
Bahnhofsgebdude und Nebenflachen starker in den Fokus der Entwicklung geriickt. Hierfur
ist eine Erweiterung des Gebietes vorgesehen.

2. Beschreibung der aktuellen Gebietssituation

Eine grundsétzliche Wandlung der demografischen und wirtschaftlichen Situation der Stadt
ist nicht zu verzeichnen und kurzfristig nicht zu erwarten. Die Uberalterung der Bevélkerung
und die natlrliche Bevélkerungsentwicklung, d. h. trotz stabiler/ steigender Geburtenrate
besteht ein signifikanter Sterbelberschuss, fuhrt zu einem etwas verlangsamten, aber steten
Bevélkerungsriickgang, auch wenn die Wegzige ricklaufig sind und seit 2014 wieder ein
ausgeglichener Wanderungssaldo erreicht werden konnte. In der Gruppe der Jugendliche
und Senioren wurden Wanderungsgewinne verzeichnet. In der Gruppe der Erwerbstétigen
gleichen sind Wanderungsgewinne und Verluste aus.

Einwohner Anteil Gber 60- Anteil Kinder und
Fordergebiet jahrigen (%) Jugendliche (%)

2010 1.451 23 29

2011 1.395 23 29

2014 1.444 24 27

2015 1.411 24 27

2016 1.517 23 29

2017 1.475 23 29

Mit einer Arbeitslosenquote von insgesamt 5,2 % im Dezember 2018 (Landkreis 4,6 %) ist
der Arbeitsmarkt konjunkturell stabil. Die Arbeitsplatze bieten die regionalen gewerblichen
und industriellen Zentren, wie Chemnitz und Zwickau und der ,Speckgirtel“ an der A 4
zwischen Meerane und Crimmitschau. Die Stadt selbst hat einen relativ niedrigen
Arbeitsplatzbesatz und einen hohen negativen Pendlersaldo (2015 Auspendleranteil 68 %-
vergl. Statistisches Landesamt Sachsen). Positiv bewertet wird der hohe Anteil weiblicher
Beschaftigter am Wohnort (ca. 60 %) resultierend aus der vorhandenen Arbeitsplatzstruktur
in der Stadt. Die Stadt Werdau hat den Strukturwandel von einer ehemaligen Industriestadt
zur Dienstleistungsstadt vollzogen. Arbeitsplatze im Verwaltungs-, Pflege- und Sozialbereich
sind in der Stadt relativ stark vertreten. Wichtige Arbeitgeber in der Stadt sind Stadt- und
Kreisverwaltung sowie das PleiBental-Klinikum. Das produzierende Gewerbe / Industrie im
Stadtgebiet wird durch klein-mittelstandische Unternehmen bestimmt. Neben Saxas —
Fahrzeugbau sind hier Metall- und Kunststoffverarbeitung, Chemie und pharmazeutische
Produkte zu nennen. Daneben gibt es zahlreiche Dienstleister und Handwerksbetriebe, von
denen sich ein Teil im Stadtgebiet befindet.

Das Stadtgebiet Werdau - Stdliche Innenstadt ist durch eine durchmischte Baustruktur auf
grinderzeitlichem Stadtgrundriss gekennzeichnet. In Teilbereichen pragen aufwandig

SEKO Werdau-Siid, Fortschreibung Stand Januar 2019, Stadtverwaltung Werdau



Stadt Werdau - Stadtteilkonzept Werdau Sidliche Innenstadt 2012 Forderzeitraum 2018-2028 9

gestaltete Fassaden und représentative Gebaude den stadtebaulichen Raum. Zu nennen ist
hier das Uberregional bedeutende Baudenkmal Katharinenhof mit seinem einzigartigen
Glasperlenfenster.

Der Anteil ungenutzter oder nur teilgenutzter altgewerblicher / industrieller Bausubstanz, die
sich inmitten der Wohnquartiere befindet, ist, trotz bereits erfolgten Rickbaus, immer noch
erheblich.

Die ehemals geschlossenen Quartiere unterliegen zunehmenden Auflésungstendenzen,
auch und insbesondere im Bereich der pragenden August-Bebel-Stra3e / Plauenschen
StraBe. Der kleinteilige Handelsbesatz steht auch hier zunehmend unter Druck und ist
ricklaufig. Viele inhabergefiihrte Geschéfte wurden in den letzten Jahren altersbedingt und
aufgrund der fehlenden Unternehmensnachfolger geschlossen. Zusammen mit dem Markt
und dem nérdlichen Teil der August-Bebel-StraBe bilden Sie die ,Einkaufsstadt” Werdau.
Diese besitzt jedoch, aufgrund der regionalen Konkurrenz und des veranderten
Einkaufsverhaltens nur noch Bedeutung fir die engere Region.

Im Gebiet wurden in den Jahren der Férderung zahlreiche MaBnahmen umgesetzt.

Die vorgesehenen strukturbestimmenden StraBenbaumalBnahmen, wie der Kreisverkehr an
der BahnhofstraBe wurden mit Inbetriebnahme der UmgehungsstraBe (S 289) realisiert und
in Betrieb genommen. Die Neugestaltung der Plauenschen StraBe und der August-Bebel-
StraBe bis zum Minikreisverkehrs an der Annoncenuhr wurden abgeschlossen und bewirken
eine erhebliche Aufwertung des 6ffentlichen Raumes.

Der Riickbau der Brachen im Bereich der KarlstraBe und der BahnhofstraBBe verbesserte das
Wohnumfeld in diesem Bereich erheblich, ebenso wie der Riickbau einiger Wohngeb&ude im
Bereich der Unteren HolzstraBe. Im Bereich der Rickbauflachen an der Unteren HolzstraBBe
wurden Parkplatze und Aufenthaltsbereiche eingeordnet, private Nutzer erwarben Flachen
und legten Stellplatze und Garten an.

Die Bewirtschaftung von Teilflachen des Stadtparks wurde zum Teil durch den Verein Vielfalt
e.V. Ubernommen und, mit Hilfe der Stadt und von Férdermitteln, in eine Permakulturflache
umgestaltet. In diesem Zusammenhang entstand auch ein Kinderspielplatz. Der gesamte
Stadtpark wurde in Regie der Stadt saniert. Nicht mehr benétigte Bereiche, wie die marode
Freilichtbthne und ein Teil des Wegesystems wurden rlickgebaut und das Wegenetz im
Park saniert und pflegeleicht gestaltet, sowie die FuBgangerbriicke tber die Plei3e neu
errichtet.

Der denkmalgeschUtzte Johannisplatz wurde, ebenso wie die angrenzenden Stral3en, saniert
und fungiert nun wieder als Aufenthaltsbereich.

Private Initiativen im Gebiet sind die Sanierung eines Wohngebaudes am Johannisplatz und
an der Otto-Turpe-StraBe durch die GGV, SanierungsmaBnahmen am Aerocidwerk, Neubau
der pharmazeutischen Produktion der Flora-Apotheke, sowie zahlreiche kleine, schrittweise
Sanierungen im privaten und gewerblichen Bereich.

Trotz Umsetzung dieser zahleichen strukturverbessernden und aufwertenden MafBnahmen
ist nach wie vor ein hoher Leerstand und Sanierungsstau zu verzeichnen. Eine
wirtschaftliche Sanierung oder gar SchlieBung von Licken ist aufgrund des sehr niedrigen
Mietniveaus kaum mdglich. Zudem ist es, aufgrund des nach wie vor vorhandenen
Uberangebotes schwer, Mieter zu akquirieren, obwohl andererseits ein Mangel an
hochwertig saniertem oder neu gebautem Wohnraum zu verzeichnen ist. Die durchmischte
Struktur mit vollsanierten Gebauden neben leer stehenden Ruinen stellt sich hier ebenfalls
als Hindernis dar. i

Die Eigentumsverhaltnisse im Gebiet sind kaum Anderungen unterworfen.

26 Grundstlicke, fast alle bebaut, stehen im Eigentum der Stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft (GGV), im Eigentum der Stadt befindet sich ein nicht
unbetrachtlicher Teil der Gesamtflache des Gebietes, jedoch sind dies zumeist StraBen und
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6ffentliche Grinflachen. Aber auch potentielle Entwicklungsflachen, wie die berdumte Brache
des ReiBfaserwerks, der Platz der Solidaritat und Flachen im Umfeld des Bildungswerks der
Sachsischen Wirtschaft (bsw) stehen im Eigentum der Stadt. Die Gberwiegende Mehrzahl
der Gebaude ist in privater Hand, wobei die Eigentiimerstruktur kleinteilig ist.

Lediglich die seniorengerechten Wohnungen im Sidonienhof befinden sich als gréBerer
Komplex in der Hand eines Eigentiimers.

Obwohl sich die Rahmenbedingungen im Gebiet aufgrund zahlreicher umgesetzter
MaBnahmen im Vergleich zu 2002 schon erheblich verbessert haben, ist eine
eigendynamische Entwicklung im Gebiet nur in Anséatzen (Aerocid-Werk, Flora-Apotheke,
Permakulturgarten) zu verzeichnen.

Die Férderung und MaBnahmen der nachsten Jahre werden nach wie vor auf die
Entwicklung und den Anschub von Entwicklungen in stadtisch wichtigen Bereichen
konzentriert. Dazu z&hlen:

- Die Weiterfihrung von StraBenbaumaBnahmen — August-Bebel-Stra3e und
Verbesserung des o6ffentlichen Raums

- Die Neugestaltung der BahnhofstraBe und des Bahnhofvorplatzes und -umfeldes als
wichtige MaBnahme der Umfeldverbesserung

- Der grundhafter Ausbau von Wohn- und AnliegerstraBBen (RathenaustraBe, StraBe Am
Stadtpark, SidonienstraBe, OttostraBe etc.) im Gebiet

- Der Ausbau 6ffentlicher Stellplatze (Annoncenuhr, KarlstraBe)

- Der Rickbau der verbleibenden Brachen, im Gebiet einschlieBlich
Kleingartenbrachflachen und Renaturierung bzw. die Nachnutzung der freigelegten
Flachen

- Entwicklung im Bereich Richardstra3e 1- 3 und Platz der Solidaritat

- Unterstltzung Privater bei der Weiterfihrung von SanierungsmafBnahmen im Gebiet.

Ziel bleibt, die vorhandene Durchmischung von Wohnen, Handel, nichtstérendem Gewerbe
und kleinem Handwerk beizubehalten, zu férdern und zu entwickeln. Weiterhin wird
angestrebt, die noch vorhandenen Industriebrachen abzubrechen und auf diesen Flachen
die Entwicklung neuer Nutzungen von verschiedenen Wohnformen Uber nichtstérendes
Gewerbe und soziale bzw. Bildungsfunktionen zu férdern.

3. Umgesetzte MaBnahmen im Gebiet

Im Férdergebiet wurde seit 2002 und in der weiteren Forderperiode seit 2012 neben der
Entkernung von Wohnquartieren auch der Rickbau von Industriebrachen, wie z.B. die
Brache zwischen KarlstraBBe und Bahngeléande, das Fabrikgebaude BahnhofstraBe 15 und
Ruckbau im Bereich des ehemaligen Chemiewerks vorgenommen.

Ebenso konnte der Riickbau des ehemaligen Rei3faserwerkes an der Plauensche Stral3e/
Ecke StraBBe der Jugend aus dem Landesprogramm Brachenberaumung 2017/2018 realisiert
werden und dieser stéadtebauliche Missstand im Gebiet endglltig beseitigt werden.

Die Brachenbeseitigung hat zwar deutliche Licken in den stédtebaulichen Strukturen
hinterlassen, bieten aber heute die Chance und das Potential fir ein Stadtreparatur im
eigentliche Sinne: nachhaltige gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen flr die Einwohner
zu schaffen.

Auf die Sanierung und Umgestaltung des 6ffentlichen Raumes wurde insbesondere Wert
gelegt.
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So wurde z.B. die Untere HolzstraBe saniert und Rickbauflachen an der Unteren HolzstraBBe
/ Ecke BrunnenstraBe mit Stellplatzen und als Aufenthaltsbereich neu gestaltet bzw. an
private Nutzer verkauft.

Mit der Entlastung des Gebietes vom Durchgangsverkehr durch den Neubau der S 289
wurde die Marienstral3e saniert und der Kreisverkehr an der Kreuzung BahnhofstraBBe /
MarienstraBBe / Plauensche StraBe entsprechend des Verkehrskonzeptes umgesetzt. Damit
wurde auch die Voraussetzung zur Sanierung und Umgestaltung der Plauenschen Stral3e,
insbesondere zwischen Kreisverkehr und August-Bebel-StraBe geschaffen und diese wurde,
einschlieBlich des Neubaus der Briicke Uber die Plei3e, realisiert. Ebenfalls saniert bzw. neu
gebaut wurde die CharlottenstraBe, die Briicke RichardstraBBe und die Strae am Stadtpark.
Die Sanierung des Stadtparks und des Johannisplatzes sowie der Freianlagen an der
Plauenschen StraBBe (sogen. Vogelpark) wurden umgesetzt.

Ein wichtiges Schlusselprojekt fiir die Werdauer Innenstadt war der bauabschnittsweise
Ausbau der August-Bebel-StraBen des Verkehrsknoten — Minikreisverkehr Annoncenuhr,
welches 2018 weitestgehend abgeschlossen werden konnte.

SanierungsmaBnahmen

Sicherungs-und SanierungsmaBnahmen wurden z.B. am denkmalgeschtzten
Katharinenhof, KatharinenstraBBe 26, an der ehemaligen Ulrich’schen Tuchfabrik August-
Bebel-Str. 87-89, und an den Wohngebauden Johannisplatz 7 und 10 geférdert. In die
Sicherung und Sanierung der denkmalgeschutzten Villa der Volkssolidaritat —Untere
HolzstraBe 4 flossen ebenfalls Stadtumbaumittel.

Insgesamt wurden von 2002-2009 im Gebiet (einschl. Sanierungsgebiet) 39 Wohngebaude
(davon 12 kommunale Gebaude), deren Sanierung wirtschaftlich nicht mehr vertretbar war,
mit 230 WE rlckgebaut.

Im Bereich der Unteren HolzstraBe und der August-Bebel-Stral3e ist damit eine beginnende
Auflésung der stadtebaulichen Struktur zu verzeichnen.

Die aktuelle Leerstandsquote im Gebiet liegt weiterhin bei 30 %.

Der Wohnungsleerstand wird sich auch weiterhin problematisch zeigen. Dieser kann zwar
unter Annahme eines gleichbleibend hohen Wohnungsabgangsniveaus im Teilmarkt

der MFH zunéachst stabilisiert werden, wird aber dennoch mittelfristig steigen.

in die Kernstadt kommt es jedoch mittelfristig in speziellen Subteilméarkten innerhalb

Dies erfordert zum einen weitere politische Unterstitzung, bspw. im Rahmen neuer
stadtebaulicher Férderprogramme oder der konsequenten Ausnutzung der bestehenden
Programme zum Umgang mit Leerstand. Zudem sind kreative eher weiche MaBBnahmen
gefragt, die Uber ein geschicktes Marketing fir Bestandgebaude die Aufmerksamkeit von
speziellen kaufkraftigen Nachfragergruppen auf das Gebaudeangebot lenken

(Stichwort Architektenh&user).

4. Beteiligung der Anwohner

Im Laufe des Verfahrens wurden mehrere Beteiligungen der Biurger durchgefihrt. Ziel bleibt,
die vorhandene Durchmischung von Wohnen, Handel, nichtstérendem Gewerbe und kleinem
Handwerk beizubehalten, zu férdern und zu entwickeln. Weiterhin wird angestrebt, die noch
vorhandenen Industriebrachen, deren gewerbliche Nachnutzung auch stadtebaulich nicht
gewulinscht ist, abzubrechen und im Gebiet fehlende oder unterreprésentierte Funktionen in
diesen Bereichen unterzubringen und / oder das Wohnumfeld zu verbessern.

Die 3. Uberarbeitung des SEKO 2016 wurde im November 2015 interessierten Birgern
vorgestellt und die MaBnahmen diskutiert. Die Planung war im Rathaus einsehbar. Die
Burger erhielten damit die Méglichkeit, ihnre Anregungen bzw. Kritik schriftlich und persénlich
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zu &uBern. Fir die Gebietsentwicklung wichtige Akteure bzw. Burger, die MaBnahmen im
Gebiet angekiindigt hatten, wurden durch die Verwaltung gesondert angeschrieben und um
Stellungnahme gebeten.

Insgesamt verliefen die Blurgerbeteiligungen sehr konstruktiv. Leider wird die Resonanz,
verglichen mit den bereits friher durchgeflihrten Beteiligungen, geringer.

Bei der Erweiterung der StadtumbaumaBnahme ,Werdau- Sidliche Innenstadt 2012" und 4.
Fortschreibung des MaBBnahmekonzeptes 2018 wurde von der nochmaligen Beteiligung und
Mitwirkung der Betroffenen und 6ffentlichen Aufgabentrager nach § 171 b Abs. 3i. V. m. §
137 — 139 BauGB abgesehen.

Zum Einen wurde fir die Gebietserweiterung 2018 auf die Ergebnisse/Sanierungsziele der
Sanierungsgebiete Werdau ,,Am Brihl“ und Leubnitz Bereich ,BergstraBBe” zurlickgegriffen.
Bei den Erweiterungsbereichen handelt es sich auBerdem ausschlieBlich um stédtische
Grundsticke.

Die Stadt Werdau hat weiterhin im Jahr 2017 im Rahmen der Erarbeitung des aktuellen
INSEK Werdau 2030+, welches am 26.04.2018 mit Stadtratsbeschluss SR-14-411
beschlossen wurde einen umfangreichen Beteiligungs- und Kommunikationsprozess mit
Burgerbefragungen, Workshops, Arbeitsgruppentreffen einschlie3lich der
Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen des Studentenprojektes der FH Erfurt durchgefiihrt, so
dass diese aktuellen Ergebnisse und Unterlagen als hinreichende Beurteilungsgrundlagen
fir die Begrindung zur beabsichtigten Férdergebietsgebietserweiterung verwendet werden
kénnen.

5. SWOT Analyse (Starken — Schwachen — Moglichkeiten - Gefahren)

Das Gebiet ist weiterhin durch Brachen und leerstehende Wohngebaude gekennzeichnet.
Ruckbauten im Bestand erfolgten bisher nach Notwendigkeit und Bereitschaft der haufig
nicht ortsanséassigen Eigentimer. Bedingt durch die kleinteilige Eigentimerstruktur und
unterschiedliche Sanierungsstande waren komplexe Rickbauten nicht méglich. Es
entstanden perforierte Quartiere. Der Wohnungstiberhang kann aufgrund der
Eigentimerstruktur und aus wirtschaftliche griinden nur punktuell beseitigt werden. Der
weiter prognostizierte Leerstand wird sich auf das Stadtbild und auf das Image der
Innenstadt gravierend auswirken.

Der Rickbau von Brachen gestaltet sich aufgrund der unklaren Eigentumsverhaltnisse
schwierig und aufgrund der Altlasten oftmals sehr kostenintensiv.

Bis auf die Errichtung von Eigenheimen und die Sanierung seniorengerechter Wohnungen
sind Wohnungsbau und Sanierung in der Stadt fast véllig zum Erliegen gekommen. Grund
dafur ist das Uberangebot an Wohnungen bei auf niedrigem Niveau stagnierenden Mieten.
Daher entspricht der Wohnungsbestand immer weniger dem aktuellen Bedarf und
Anspruchen. Es fehlt an gut sanierten und gut geschnittenen Wohnungen. AuBBerdem fehlen
barrierefreie Wohnungen und barrierefreier Stadtraum.

Die Standortbedingungen des Handels in der Innenstadt sind durch Aufwertung des
offentlichen Raumes, Minderung der Verkehrsbelastung und Sanierung des
Gebaudebestandes zu verbessern.

Es besteht Stellplatzknappheit im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt sowie durch
SanierungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum und funktionell bedingt im Bahnhofsbereich.
Ein auseichend es und den stadtischen Funktionen zugeordnetes Stellplatzangebot ist,
besonders fur die Akzeptanz der Innenstadt, essentiell.

Der Zustand des o6ffentlichen Raumes hat direkten Einfluss auf die Akzeptanz des
Wohnumfeldes wie auch auf die Sicherheit. Daher ist die schrittweise weitere Sanierung des
innerstadtischen StraBennetzes einschlieBlich des Radroutennetzes (siehe
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Wettbewerbsmotto Ab in die Mitte ,Werdau tritt in die Pedale®). Fir die Reduzierung der
Emissionen ist die Elektromobilitat zu férdern.

Der Bahnhof und die BahnhofstraBBe auch als Eingangssituation fir viele Besucher und
Gaéste der Stadt weist erhebliche Defizite auf. Hier besteht dringender Handlungsbedarf. Die
erforderlichen Finanzhilfen aus dem Fachférderprogramm konnten bisher nicht zur
Verfligung gestellt werden.

Das Potential der Gewasser im Stadtgebiet fir Aufenthaltsqualitat, Stadtklima und
Erlebbarkeit wird noch nicht ausreichend ausgeschdpft. Mit der Entwicklung und weiteren
Vernetzung der Grinrdume und der Wegeverbindungen (Radwegesystem, FuBwege) kann
die Standort- und Lebensqualitat des Stadtteiles, das ,Leben im Griinen“ weiterentwickelt
werden. Kernthema soll das verbindende Griine Band PleiBe auch als wichtiges
|dentifikationspotential sein.
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Starken

Schwéchen

Gesamtstadtisch integrierte,
zentrumsnahe Lage

Kleinteilige Handelsstruktur mit
innenstadtrelevantem Sortiment im
Bereich Plauensche Str. / August-
Bebel-StraBe

Komplexe Wohn- und
Betreuungsmaéglichkeiten far
Senioren

glnstige Mieten

quantitativ ausreichend verfligbarer
Wohnraum in unterschiedlichen
WohnungsgréBen

groBe 6ffentliche Parkanlage
(Stadtpark) mit familiengerechtem
Angebot im Gebiet

qualitatsvolle sanierte oder
sanierungswiurdige stadtebauliche
Ensemble in Teilbereichen

gute Anbindung an regionales
StraBensystem

gute OPNV und Bahnanbindung
bedarfsgerechte Neugestaltung des
Verkehrsnetzes, Entlastung vom
Durchgangsverkehr und
Verbesserung des Wohnumfelds /
offentlicher Raum

Engagement des Bildungswerk der
Séachsischen Wirtschaft (bsw)

!

ungunstige demografische Situation
mit einer geringen und weiter
schrumpfenden Anteil junger
Menschen und vergleichsweise
alten Bevolkerung

hoher Leerstand, hauptsachlich im
unsanierten Wohnungsbau, aber
auch in sanierten Gebauden

hoher Anteil unsanierter und
teilsanierter Gebaude, auch in der
denkmalgeschutzten und
stadtbildpragenden Substanz

zu geringe Mieteinnahmen,
Mietniveau kaum kostendeckend
wenig nutzergruppenspezifischer,
zeitgemaBen und hochwertiger
Wohnraum

Industriebrachen und verwahrloste
Privatgrundstiicke im Gebiet und
am Gebietsrand beeintrachtigen
Stadtbild und hemmen die
Entwicklung

Unbebaute und verwilderte
Ruackbauflachen beeintréchtigen die
Stadtstruktur und Stadtteilbild
mangelnde Freiraum- und
Aufenthaltsqualitat im privaten
Wohnumfeld (familiengerecht!)und
teilweise auch im 6ffentlichen Raum
(PI. d. Solidaritat, Bahnhofstraf3e)
v. a. AnliegerstraBen in schlechten
baulichen Zustand

fehlende Radwegevernetzung
fehlende Stellplatze fir Anwohner
und Nutzer der Angebote August-
Bebel-StraBe (Plauensche Stral3e) /
MarienstraBBe in unmittelbarer
Nachbarschaft.

Defizite Versorgung Waren taglicher
Bedarf im Gebiet, Auflésung der
kleinteiligen Handelsstruktur
einschl. Nahversorger, mangelnde
nachfolge, Leerstand von Laden,
Entfernung KiTa und Grundschule
teilw. nicht bedarfsgerechte
Struktur/Angebote des OPNV

Teile des Gebietes liegen im
Uberschwemmungsgebiet der
PleiBe

Zustand Lagsteinbach
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Chancen

Risiken

Anpassung des Wohnungsbestandes
an die Erfordernisse des
demografischen Wandels

durch Férderung unterschiedlicher
bedarfsgerechter Wohnformen fur
Familien, Senioren, junge Erwachsen,
Auszubildende und Schaffung des
entsprechenden Wohnumfeldes
Weiteres starkeres Engagement der
stadtischen Wohnungsgesellschaft in
den stadtebaulich und funktionell
wichtigen Bereichen

Initiierung innovativer Wohnprojekte
und neue Formen der Sanierung und
Eigentimerstrukturen

Weiterer gezielter Rlickbau von
brachen und Wohnsubstanz
langfristige Nachnutzung von
freigelegten Flachen durch
bedarfsgerechten Wohnungen,
Férderung von temporéren
(Zwischen)nutzungen, Verhinderung
von Verwahrlosung

Einbindung der Blrger sowie der
Gewerbetreibenden und Vereine in die
Entscheidungs- und
Entwicklungsprozesse
Weiterfihrung der Sanierung und
Aufwertung des 6ffentlichen Raumes
und Verbesserung der Qualitat des
Wohnumfelds und der
Aufenthaltsqualitat, Barrierefreiheit
Belebung der Innenstadt und
Verbesserung der kulturellen und
sozialen Angebote

gezielter Rickbau von Brachen und
Wohnsubstanz in stadtebaulich
vertraglichem Umfang

gezielte Imagekampagne zum Leben in
der Stadt: ,Ab in die Mitte*,
Kommunikation der Vorteile des
Gebietes

Weiterentwicklung der
Integrationsnetzwerke im Gebiet und
Verbesserung der Betreuung und
Freizeitangebote flr Azubis und
Asylbewerber, Immigranten
Gewinnung von neuen Einwohnern
und qualifizierten Arbeitskraften
Schaffung Grinverbindungen —
Verbesserung Stadtklima- Werdauer
PleiBeoasen, Lagsteinbach

zOgerliche Umsetzung
gesamtstadtischer Strategien -
Rickbau am Stadtrand, Konzentration
auf die Mitte

Funktions- und Attraktivitatsverlust der
Innenstadt durch Leerstand und
fallendes Niveau im Handelsbereich

Beschleunigung des demografischen
Trends im Gebiet, Abwanderung junger
Menschen und Anstieg des
Leerstandes aufgrund der Uberalterung
und des Images des Gebietes.
Stillstand der Sanierungstatigkeit,
weitere Verfall von Wohngeb&uden
Komplizierte Eigentumsverhaltnisse
hemmen die Stadtentwicklung

zunehmender Reparaturriickstau auch
bei bereits sanierten Gebauden, da
diese unwirtschaftlich sind

weitere Auflésung der rdumlichen
Struktur durch Rickbau, Verlust der
stadtebaulichen ldentitat und des
~Heimatgefihls*

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

~<Abwartsspirale®, gezielte
Abwanderung
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Teil Il - Planung Stadtteilkonzept
1. Zielkonzept fur die Stadtteilentwicklung
1.1 Entwicklungschancen des Stadtteils

Der verminderte Flachenbedarf, das ,Schrumpfen® der Stadt, bietet auch Chancen einer
Stadtreparatur, die in sich wieder Wachstumspotential fir die Zukunft birgt.

Der Einwohnerriickgang wirkt sich in Werdau insbesondere auf die zentralen, gewachsenen
Stadtteile aus, wahrend die in den 1020ern bis 1980er Jahren entstandenen Gebiete weit
weniger Leerstand und, abgesehen von den Plattenbauten der 1980er, einen wesentlich
héheren Sanierungsgrad aufweisen.

Durchmischung mit Industriebrachen, Verfall und kleinteilige Eigentumsstruktur, sowie
aufgrund der demografischen und wirtschaftlichen Entwicklung riickldufige Investitionen in
den Wohnungsbau haben zu dem Zustand geflhrt, dass die Kernstadt zunehmend
»=ausgehohlt” und funktionslos wird.

Der Stadtbereich Werdau - Stdliche Innenstadt kann, ebenso wie die Innenstadt und
angrenzende grinderzeitliche Bereiche, nicht als eigenstandig zu entwickelnde ,Insel*
betrachtet werden, sondern muss in eine gesamtstadtische Entwicklungsstrategie
eingebunden werden.

Hier sind sowohl unterschiedliche Anforderungen an das Wohn- und Arbeitsumfeld wie auch
verandertes Einkaufsverhalten und ein veranderter Dienstleistungsbedarf zu beachten.
Werdau hat sich zu einer stadtebaulich und funktionellen Erhaltung und Entwicklung des
Stadtzentrums und der zentrumsnahen Bereiche bekannt. Die notwendigen MaBBnahmen fir
diese Entwicklung betreffen allerdings die gesamte Stadt, sowohl was die Ausweisung von
Wohngebieten und gewerblichen Entwicklungsflachen betrifft, als auch die Entwicklung des
Handelsbesatzes, Kultur und Bildung. Der anhaltenden Erosion der innenstadtnahen
Bereiche steht das, seitens der Wohnungsunternehmen als Wohnungsbaustandort mit
Entwicklungsbedarf eingestufte Plattenbaugebiet Am Kranzberg, die fast vollstandige
Sanierung der Wohnungsbaugebiete der 1950er bis 1970er Jahre unter Beibehaltung der
alten Grundrisse und der Neubau von Eigenheimen in Stadtrandlagen gegeniber. Insofern
ist die Problematik des Stadtteils nur gesamtstadtisch zu lésen.

Sollen die zentrumsnahen Bereiche und damit der urbane Charakter erhalten und nachhaltig
revitalisiert werden, wird es vermutlich fir die Zukunft notwendig sein, das sich gro3e
Wohnungsunternehmen, wie die stadtische GGV und die Wohnungsbaugenossenschaften
noch starker in diesem Bereich engagieren.

Far Formen, wie seniorengerechtes Wohnen, Mehrgenerationenh&usern,
LickenschlieBungen in Form von Reihenhdusern, Bauherrengemeinschaften usw. ist die
Innenstadt und der zentrumsnahe Bereich aufgrund der vorhandenen Infrastruktur generell
geeignet.

Die Chancen des Stadtteils liegen in der Ausweisung und Entwicklung prioritarer Bereiche
fur kleinteiligen Handel und Gewerbe in der August-Bebel-StraBe / Plauenschen StraBe und
der Bahnhofstra3e, dem Rickbau der verbliebenen gro3en Industriebrachen und der
Nachnutzung von frei gewordenen Flachen fiur neue Wohnkonzepte und nicht stérendes
Gewerbe. Es wird weiterhin moderaten Rickbau geben, wobei eine Auflésung des
stadtebaulichen Zusammenhangs vermieden werden muss. Fir die Entwicklung und
Umsetzung innovativer Nutzungs- und Bebauungsmadglichkeiten von Brachen aber auch
griinderzeitlichen Quartieren sollten Wettbewerbe, Planungsworkshops und die
Zusammenarbeit mit den entsprechenden Hochschuleinrichtungen, aber auch mit Stadten
mit &hnlicher Problematik, genutzt werden.
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Wichtige Eckpfeiler in der kiinftigen Stadtentwicklung kénnen die Maxime
,Partizipation, Identifikation und Vielfalt* bilden. Zielgerichtet umgesetzt fihren alle
drei Prinzipien letztlich zu einer starkeren Bindung an die Stadt Werdau.
Entwicklungspotenzial kann die Stadt Werdau aus den jingeren Einwohnern unter 25
Jahre schdpfen, denn bis 2030 kann deren Zahl aufgrund der hohen
Familienzuwanderung stabilisiert werden — die Zahl der Jugendlichen zwischen 15
und 25 Jahren wéachst sogar leicht. Wenn es gelingt gerade flir diese Altersgruppen
attraktive und vor allem vielfaltige Angebote in den Bereichen Wohnen, Ausbildung
und Freizeit zu schaffen, kénnte auch nach 2030 eine Konsolidierung der
jugendlichen Bevélkerung in der Stadt erreicht werden. Vor allem fUr jingere
Menschen spielt Partizipation am taglichen gesellschaftlichen Leben und der
Stadtgestaltung eine zunehmend wichtigere Rolle. MaBnahmen wie bspw. die
Etablierung von Gemeinschaftsgarten, Baumpatenschaften oder Kunst im
6ffentlichen Raum (Stichwort ,Ibug“) sowie Mitsprache bei Planung und Umsetzung
von Freizeitanlagen férdern nicht nur die Identifikation mit der Stadt sondern auch

die Legitimitat kommunaler Politik. Weiterer Baustein zur Erhéhung der Lebensqualitat
kann die Starkung der Vereinskultur in der Stadt, als eine der wichtigsten Trager
lokaler Identitat, sein. Gerade fir jingere Menschen kénnten regional attraktive
Festivals und Musikveranstaltungen Werdau Individualitat und ein eigenes stadtisches
Image verleihen, welches die Stadt von anderen Kommunen wesentlich
unterscheiden kann. So werden die Einwohner zu Botschaftern, da deren Alltag
verstarkt durch positive Erfahrungen gepragt ist und somit das Positive Image auch
auBerhalb der kommunalen Grenzen kommuniziert und wahrgenommen wird. Der
Ausbau innovativer Share-Konzepte im Verkehrsbereich (Bike-Sharing, Car-Sharing)
durfte von jingeren Einwohnern Werdaus besonders positiv aufgenommen werden
und kénnte dazu beitragen, dass Werdau auch insgesamt als ein moderner und
lebenswerter Wohnort wahrgenommen wird (Quelle: Wohnflachenneubau- und
Wohnflachenbedarfsentwicklung- Fortschreibung 2018, INSEK Werdau 2030).

1.2  Entwicklungskonzept fiir Werdau — Sudliche Innenstadt 2012

Im INSEK Werdau 2030 wurde im Kapitel 5.3 wurde die Sidliche Innenstadt als ein
Schwerpunktgebiet fir die zukinftige Stadtebauférderung abgeleitet:

,Einige Punkte der im stadtebaulichen Entwicklungskonzept (SEKO) definierten
SchwerpunktmaBnahmen der stadtebaulichen Entwicklung wurden bereits umgesetzt.
Problematisch und langwierig ist jedoch immer noch die Anzahl an Brachen und die geplante
Sicherung und Umnutzung eines ehemaligen Industriegebaudes. Kernvorhaben, wie die
Umgestaltung der Bahnhofstral3e, auch unter dem Fokus der geplanten modernen
Verknupfungsstelle von OPNV und Schienenverkehr, sind fiir die nédchsten Jahre geplant
und werden auch hier eine deutliche Verbesserung der Aufenthalts- und Nutzungsqualitat
bewirken. Eine Erweiterung des Stadtumbaugebietes ergibt sich aus der notwendigen
Einbeziehung des Bahnhofsumfeldes, sowie Handlungsbedarf im Bereich
SidonienstraBe/OttostraBe/RathenaustraBe, ParkstraBe und Unter HolzstraBBe, insbesondere
in Hinblick auf den Altbaubestand und dem Zustand des 6ffentlichen Raumes. Fir diese
Bereiche wird eine Erweiterung des Stadtumbaugebietes vorgeschlagen. Im bisherigen
Gebiet besteht allerdings noch erheblicher Handlungsbedarf in den

Griinderzeitquartieren und bezliglich des Rickbaus von Brachen.”

Die grundsétzlichen Entwicklungsziele sind:
- Erhaltung des Gebietes als zentrumsnahes Mischgebiet mit der Prioritat des
Wohnens
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- Foérderung zeitgemaBer, bedarfsgerechter Wohnformen und hochwertiger
Wohnraumqualitat. z.B. Seniorenwohngruppen, ,Wohnen bleiben®,
generationenlbergreifenden Wohnen, Wohnen fiir Familien, auch mit dem
entsprechenden Wohnumfeld

- Etablierung neuen urbanen Wohnens in Stadt-Einfamilienhdusern in der Kernstadt
Gezielter und zlgiger Rickbau von nicht mehr sanierungswirdiger Bausubstanz, an
stadtebaulich exponierten Standorten mit der Forderung des bedarfsgerechten
Neubaus verbunden.

- Foérderung der Entwicklung von Wohneigentum und unterschiedlicher
Eigentimermodelle sowie von Investitionen der stadtischen Wohnbaugesellschaft
und der Genossenschaften in den Bestand bzw. Neubau.

- Erhaltung und Entwicklung der grundlegenden stédtebaulichen Struktur und der
Baudenkmale

- Foérderung der Ansiedlung bzw. Sanierung nichtstérenden Gewerbes und von
kleinteiligen Handelseinrichtungen.

- Foérderung innovativer energetischer Konzepte im Wohn- und Gewerbebau,
insbesondere an Neubaustandorten

- Erhaltung und Fdrderung von soziokulturellen Einrichtungen und Initiativen far
Jugendliche, Senioren und Migranten

- weitere Verbesserung des Wohnumfelds im &6ffentlichen und vor allem im privaten
Bereich durch Entkernung, Renaturierung und Durchgrinung damit Verbesserung
der stadtklimatischen Situation

- Ausweisung von Grlinverbindungen an der PleiBe, damit Verbesserung des
Hochwasserschutzes, Sanierung bzw. Renaturierung Lagsteinbach

- Burgerdialog

Hinsichtlich der grundsétzlichen stadtebaulichen Entwicklungsziele gliedert sich das
Stadtumbaugebiet in Erhaltungs- und Umstrukturierungsbereiche. Als Erhaltungsbereiche
wurden Gebiete bezeichnet, die in stadtebaulicher- und Nutzungsstruktur weitgehend
erhalten bleiben sollen. Dies sind vor allem noch relativ intakte Wohnquartiere, der Bereich
Plauensche StraBe / August-Bebel-StraBe und Bereiche mit geringem Handlungsbedarf, wie
z.B. 6stlich der Greizer StraBBe. In diesen Bereichen soll die Férderung auf Sanierung des
Bestandes unter Einbeziehung energetischer Konzepte, weiterer Entkernung und
vertraglichen Rickbau sowie OrdnungsmaBnahmen, Wohnumfeldaufwertung und die
Verbesserung der Bedingungen fir kleinteiligen Handel und nichtstérendes Gewerbe
fokussiert werden.

Umstrukturierungsgebiete sind Bereiche, in denen der stadtebauliche Zusammenhang
bereits aufgelést bzw. hoher Funktionsverlust eingetreten ist oder dies mit dem Rickbau
gréBerer Brachen vorauszusehen ist. Hier soll die Entwicklung neuer baulicher Strukturen
und Funktionen mdglich sein. Insbesondere zu nennen ist hierfir das Areal um den Platz der
Solidaritét. Auch eine Auflésung der Blockstrukturen und die Verbesserung des privaten
Freiraumangebotes soll in diesen Bereichen -dies betrifft z.B. Flachen an der Unteren
HolzstraBe- mdglich sein.

Mit der Nachnutzung brachgefallener Gelande und sonstiger Potentialflachen flr
Wohnungsbau und Wohnumfeld soll die Innenentwicklung gestéarkt werden.

Aus dem vorstehenden allgemeinen Ansatz wurde der Zielplan Bl. Nr 2.2 entwickelt.

Aus diesem wird ersichtlich, dass die Erhaltungsbereiche an der Plauenschen StralBe
(saniert und neu gestaltet), der August-Bebel-StraBe und der BahnhofstraBBe das Rickgrat
des Gebietes bilden. Hier sind insbesondere die Sanierung und die Verbesserung der
Umfeldsituation fur Gewerbe und Wohnen Ziel.
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Beispielhaft sind hier das Ensemble Plauensche StraBe 7-7c (einheitlich gestaltetes
Ensemble von Wohngebduden aus dem friihen 20. Jahrhundert mit Laden im EG), die
Nordseite der KatharinenstraBBe sowie die ehemalige Ulrich’sche Tuchfabrik August-Bebel-
StraBe 87-89 als erhaltungswurdiger Zeuge der Industriegeschichte mit unterschiedlichen
Nachnutzungsoptionen zu nennen. Da die in Frage stehenden erhaltenswerten Gebaude alle
in unterschiedlichem privatem Eigentum stehen, wird die Umsetzung dieses Ziels schwierig,
sei denn, es kann ein Investor fir einzelne Bereiche gefunden werden. Die Erfahrung der
letzten Jahre hat gezeigt, dass die Sanierung der mehrgeschossigen Mietshauser durch die
Eigentimer aus wirtschaftlichen Griinden in Werdau nicht umgesetzt werden kann. Das
lange leerstehende mehrgeschossige Wohn- und Geschéftshaus Plauenschen StraBe 7b
wurde allerdings 2016 durch eine Immobilienfirma mglw. als Steuersparmodell, da es sich
um ein Einzeldenkmal im stadtebaulichen Sanierungsgebiet handelt, erworben. Mit der
Sanierung wurde begonnen, diese ist allerdings bereits wieder ins Stagnieren gekommen.
Die weitere Entwicklung bleibt abzuwarten. Fir die kleinteiligen 1- 2-geschossigen
Wohngebaude an der Plauenschen StraBe konnten dagegen in den letzten Jahren
wiederholt junge Familien als neue Eigentiimer und Selbstnutzer der ,Stadt-
Einfamilienhauser® gefunden werden.

Ende 2018 konnte die grundhafte Sanierung und Neugestaltung der August-Bebel-Straf3e bis
zum Minikreisel Annoncenuhr als Teil des innerstadtischen Verkehrskonzeptes und wichtige
ErschlieBungsmaBnahme im 6ffentlichen Raum abgeschlossen werden.

Einen weiteren Schwerpunkt im Gebiet bildet die ebenfalls grundlegende Neugestaltung der
BahnhofstraBBe einschlieBlich des Bahnhofsvorplatzes. Die geplanten
ErschlieBungsmaBnahmen, deren Realisierung vorrangig tber die Fachférderung
vorgesehen ist, sollen mit einer Verbesserung der freirdumlichen Situation und einer
Neustrukturierung der Verkehrsflachen Impulse fir die Stabilisierung bzw. Entwicklung der
Nutzungen, insbesondere des Handelbesatzes und des Wohnens setzen.

Der Rickbau und die Entwicklung der noch im Gebiet befindlichen Brachen ist ein weiterer
Schwerpunkt der vorgesehenen MaBnahmen. Auf der Rickbauflache der in stadtischer
Hand befindlichen ehemaligen ReiBfaserwerke soll eine Nachnutzung als potentiellen
Wohnbaustandort fir Betreutes Wohnen erfolgen. Mit diesem Initialprojekt soll der gesamte
Bereich in der Plauenschen StraBe (einschlieBlich ehem. Tuchfabrik) stadtebaulich
aufgewertet werden.

Weiterhin bieten die Flachen im Bereich des Platzes der Solidaritat Entwicklungsraum far
unterschiedliche Funktionen. Neben einer Erweiterung der Retentionsflache im flussnahen
Raum besteht hier, unter Aufgabe des fast funktionslosen Platzes, die Entwicklung von
Wohnen und nichtstérendem Gewerbe im Griinen und doch innenstadtnah.

Mit dem Ruickbau der ehemaligen Fabrik (Stempel und Gravuren) im westlichen Bereich der
HolzstraBBe kann ein Teil des Lagsteinbaches renaturiert werden und diese Flache dem
Asylantenwohnheim zur AuBenanlagengestaltung und Freiraumnutzung zugeschlagen
werden.

Die Sanierung und Renaturierung des Lagsteinbaches wird abschnittsweise sowohl im
Rahmen des Hochwasserschutzes als auch im Rahmen des Rickbaus (s.0.) und der
Sanierung der Villa Untere HolzstraBe 4 erfolgen und zur Verbesserung der Bedingungen im
Gebiet beitragen. In diesem Zusammenhang sollen auch weitgehend ungenutzte und
verfallene Garagenkomplexe im Bereich zwischen MarienstraBe und Unterer HolzstraBBe
rickgebaut werden. Auch hier entsteht damit Fl&che fir potentielle bauliche Nachnutzung.
Insgesamt wird angestrebt, Rickbauflachen baulich nachzunutzen oder flr private
Nachnutzungen bereit zu stellen, um den ohnehin schon hohen Aufwand an zu pflegenden
offe