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Stadtentwicklungskonzept Greiz

Stadtteilkonzept Altstadt / Neustadt

1. Einleitung

Die historische Altstadt von Greiz mit dem das Stadt-
bild dominierenden Oberen Schloss ist seit 1991
Gegenstand von Sanierungsanstrengungen. 1991
wurden Vorbereitende Untersuchungen eingeleitet,
1993 die Sanierungssatzung beschlossen. Auf dieser
Grundlage werden seither MaBnahmen im Rahmen
des Bund-Lander-Programms ,Stadtebauliche Sanie-
rungs- und EntwicklungsmaBnahmen® geférdert.

1997 wurde die Rahmenplanung als Grundlage der
Sanierung verabschiedet und 1998 eine Erhaltungs-
satzung in Kraft gesetzt, die auch die grinderzeitliche
Neustadt einbezieht. Damit war auch die Grundlage
geschaffen fur die Férderung von MaBnahmen im
Rahmen des Bund-Lander-Programms , Stadtebau-
licher Denkmalschutz”,

Die Rahmenplanung von 1997 hat fur die Innenstadt
ein klares Erhaltungs- und Aufwertungsziel formuliert.
Dies war nicht nur angesichts der hochwertigen
stadtebaulichen Strukturen sondern auch im Sinne
einer Kontinuitat der Ziele und MaBnahmen zwingend.
Dabei wurde unterschieden zwischen den sehr unter-
schiedlich ausgepragten Teilbereichen Altstadt, Neu-
stadt und Aubachtal und eine entsprechende Diffe-
renzierung der Ziele und MaBnahmen entwickelt.

Altstadt

Im Vordergrund steht hier die Erhaltung der mittelal-
terlichen Stadtstruktur und der Bebauung, die im We-
sentlichen nach den groBen Stadtbranden von 1802
und 1906 errichtet worden ist. Dabei waren MaBnah-
men zur Stltzung der zentralortlichen Funktionen fest-
zulegen, insbesondere im Bereich Einzelhandel und
Dienstleistung, sowie die verkehrliche ErschlieBung
und die Parkplatzsituation als Grundlage der Zen-
trumsfunktion zu verbessern.

Mit dieser Zielstellung sind in der Altstadt vielfaltige
MaBnahmen realisiert worden. Besonders erwah-
nenswert erscheinen hier verschiedene beispielhafte
Sanierungen offentlicher und privater Gebaude, die
Errichtung eines Kino- und Ladenkomplexes sowie

eines Parkhauses, die fast flachendeckende hoch-
wertige Neugestaltung der 6ffentlichen Raume (u.a.
Platzgestaltungen Markt, Von-Westernhagen-Platz mit
Tiefgarage, Freiflachengestaltung Schlossgarten,
Puschkinplatz mit zentraler OPNV-Haltestelle) sowie
die Verbesserung der ZentrumserschlieBung (Stadt-
kernumgehung B 94 sowie Ausbau Hohe Gasse/
Siebenhitze), der allerdings in erheblichem Umfang
historische Bausubstanz geopfert werden musste.

Im Jahr 2003 ist insbesondere im privaten Bereich
immer noch ein erheblicher Sanierungsruckstand zu
verzeichnen, der wesentlich zu den hohen Woh-
nungsleerstandsquoten von ca. 40% beitragt.
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Abb. 38: Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt - Altstadt
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Neustadt

Vorrangige Ziele fur die Entwicklung der grinderzeit-
lichen Neustadt sind neben der Erhaltung der charak- !
teristischen Bebauung und der stadtebaulich pragen- . 749 ~ Stadtebaulicher Rahmenplan
den Blockrandstruktur eine Starkung der Standortat- N i R
traktivitat durch die Konversion der industriellen Lo
Brachflachen am Elsterufer zum 6ffentlichen Grin-

raum und Entwicklungsbereich als Wohnstandort so-
wie die Verbesserung der Zentrumsfunktionen. Mit
der Aufnahme der Neustadt in das Bund-Lander-
Programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz* im Jahr
1998 konnten punktuell hochwertige Gebaudesanier-
ungen gefordert werden, allerdings ist auch in der
Neustadt der Sanierungsrtckstand noch erheblich.

.~ STADT GREIZ |A|
IM VOGTLAND

Besonders wichtige Projekte fur die weitere Entwick-
lung der Neustadt sind die Auslagerung des Durch-
gangsverkehrs aus der CarolinenstraBe, der Neubau
des stadtischen Theater- und Veranstaltungshauses
am Goethepark, die Verbesserung der Nahversor-
gung sowie die Entwicklung eines zusammenhang-
enden Grlnzugs entlang der WeiBen Elster und der
Bau neuer Wohnungen und ggf. erganzender, wohn-
vertraglicher Nutzungen in der Elsteraue. Letzteres
soll durch die Initiative ,Genial Zentral” des Freistaats
Thuringen beférdert werden.

Aubachtal

Das Aubachtal war in Greiz der zentrale Standort der
industriellen Entwicklung, was zum Teil noch sehr

qualitatsvolle, stadtbildpragende Bauwerke aus der £ NP / =S
Zeit der Industrialisierung bezeugen. Abb. 39: Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt - Neustadt

==~ BN L e 7

Die hier entstandenen und z.T. abgeraumten Brachen
stellen nicht nur fur das Bild der 6stlichen Stadtzu-
fahrt ein Problem dar. Die Entleerung eines so zentra-
len Bereiches stellt letztendlich die Funktionsfahigkeit
der Innenstadt in Frage. Aus diesem Grund hat hier
neben der Erhaltung der stadtgestalterisch wertvollen
Bausubstanz die Ansiedlung neuer Nutzungen Vor-
rang. In Teilbereichen ist auch die Erhaltung der
Wohnfunktion als Ziel definiert.

Diese Ziele sind im Aubachtal bisher nur bedingt um-
gesetzt worden, bei der sinkenden Einwohnerzahl er-
scheint insbesondere die Ansiedlung weiterer attrakti-
ver Einzelhandelsbetriebe ungewiss.
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2. Vertiefung der teilraumlichen Bestandsauf-
nahme und Zielsysteme

Die alarmierende Bestandsaufnahme des Jahres
2002 macht deutlich, dass die Entwicklung einer at-
traktiven Innenstadt in Greiz nicht gesichert ist. Bei
dem gravierenden Sanierungsrtckstand, sehr hohen
Leerstandsquoten und groBen Brachflachen werden
erhebliche Anstrengungen erforderlich sein, um dem
fortschreitenden Verfall zu begegnen. Ein Ruckbau
der gegenwartigen Leerstande kame einer volligen
Auflésung der stadtraumlichen Strukturen und der

Vernichtung des identitatsstiftenden Stadtkerns gleich

(Abb.40/41).

Die Diskussion verschiedener Entwicklungsszenarien

mit unterschiedlicher Verteilung der notwendigen
Ruckbauten auf die Stadtteile hat zu dem klaren Vo-

e .

Abb. 40: Auflbsungsszenario - Neustadt

Stadtteilkonzept Altstadt / Neustadt

Bebauung Bestand in der Altstadt

Strukturauflésung bei Abriss aller Gebaude mit
einem aktuellen Leerstand Uber 50% 2001

N Y el

Abb. 41: Auflbsungsszenario - Altstadt

tum gefuhrt, dass in der Altstadt wie in der Neustadt
eine weitere Auflésung der stadtebaulichen Struktur
durch Abrisse nicht mehr akzeptabel ist, sofern das
Erhaltungsziel nicht grundsatzlich aufgegeben wer-
den soll (vgl. Grafiken). Dies ware aber weder stadt-
funktional noch stadtgeschichtlich zu rechtfertigen;
eine Aufgabe der Erhaltungsziele erscheint auch an-
gesichts der jahrelangen o6ffentlichen Férderung des
Sanierungs- und Erhaltungsprozesses indiskutabel.

Aus dieser Diskussion ergab sich die klare Zielorien-
tierung fur den Stadtumbauprozess in Greiz: ,Die Sa-
nierungs- und Neubauanstrengungen werden vorran-
gig zur Aufwertung von Alt- und Neustadt einge-
setzt.” Das bedeutet aber, dass fur Alt- und Neustadt
neue Bewohner fur die gegenwartig leerstehenden
und noch zu sanierenden Wohnungen gewonnen
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werden mussen. Andererseits muss im Interesse ei-
ner Entlastung des Wohnungsmarktes gepruft wer-
den, an welchen Standorten Ruckbauten ohne nega-
tive Auswirkungen auf das Ubergeordnete Erhaltungs-
ziel realisiert werden konnen.
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Damit stehen die qualitativen Ziele des Stadtentwick-
lungskonzeptes in weitgehender Kontinuitat zur Rah-
menplanung von 1997, so dass diese in ihren wesent-
lichen Aussagen weiterhin Gultigkeit behalten kann.

Alter n Jaheen

Bezogen auf die Handlungsorientierung des Stadtent-
wicklungskonzeptes wurden folgende Aspekte vertie-
fend untersucht:

- Bevolkerungsstruktur,

- Wanderungen,
, . Personen mannlich Personen weiblich
- EigentUmerstruktur,
) ) Abb. 42: Altersaufbau der Bevélkerung im Quartier ,Altstadt” 2001
- Leerstandssituation,
- Sanierungsstand,
50 a0 30 20 10 o 10 20 30 40 50
- Bereits erfolgte Abrisse, o

- Denkmalschutz,

- Empfindlichkeit der Stadtstruktur
gegenuber RuckbaumaBnahmen.

2.1 Bevolkerungsstruktur

Der Altersaufbau der Bewohner von Alt- und Neustadt
ist relativ ausgewogen und typisch fur gut durch-
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Alter in Jahren

GroBe der Haushalte in der Altstadt und im sutdlichen
Teil der Neustadt lasst den Schluss zu, dass hier
keine bevorzugten Wohnstandorte fur Familien mit
Kindern sind, obwohl entsprechend groB3e Wohnun-
gen verfugbar waren. In der sudlichen Neustadt durf-
te dieses Bild auch durch das in hohem MaBe von

alteren Burgern bewohnte Objekt Carolinenstra3e =5

51/53 mitgepragt sein. Im Gegensatz dazu positio- =

niert sich die nordliche Neustadt mit Gberdurch- i ersenen mannien i Fersonem weiien

schnittlich groBen Haushalten. (Abb. 42/43/44) Abb. 43: Altersaufbau der Bevélkerung im Quartier ,Neustaat® 2001
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Abb. 44: Durchschnittliche HaushaltsgréBen nach Stadtquartieren in der Stadt Greiz 2000
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Abb. 45: Wanderung innerhalb von Greiz nach Quartieren 2001
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2.2 Wanderungen

In der Alt- wie in der Neustadt kann festgestellt wer- Daraus kann abgeleitet werden, dass bei einem ent-
den, dass sich generell die Akzeptanz dieser Stadt- sprechenden Fortschritt der Wohnungssanierung und
teile im Vergleich zu den anderen Wohnstandorten den geplanten strukturellen AufwertungsmaBnahmen
in Greiz verbessert hat. So sind beispielsweise die (insbesondere Grinzug an der Elster, Verkehrsberuhi-
Abwanderungen in das Neubaugebiet Pohlitz im Ver-  gung) auch mit weiterer Nachfrage zu rechnen ist.
gleich von 1992 zu 2001 rucklaufig, die Zuztge von Dies wird unterstutzt durch die Beobachtung, dass
auBerhalb der Stadt in die Innenstadt haben zuge- sanierte Wohnungen in Alt- und Neustadt nicht leer-
nommen. In der Summe der Wanderungsbewegun- stehen.

gen innerhalb von Greiz haben Altstadt und Neustadt
ihre Bilanz kontinuierlich verbessert, im Jahr 2001 hat
die Altstadt zum ersten Male wieder einen positiven
Saldo.

0 | it
1992
-50
-100
-150
-200
—Altstadt (1) MNeustadt Nord (2a) Neustadt Std (2b)
— Griine Linde/Goethestr. (4) Alt-Pohlitz (12) Pohlitz O.-Nuschke-Str. (23a)

— Pohlitz G.-Hauptmann-Str. (23b)

Abb. 46: Wanderungssalden innerhalb von Greiz nach ,Schlitisselquartieren” 1992, 1995 und 1999 - 2001
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Abb.47: Abwanderung aus dem Quartier ,Altstadt” in der Stadt Greiz 1992 / 2001
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Abb.48: Zuwanderung in die Quartiere ,Altstadt” in der Stadt Greiz 1992 / 2001
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Abb. 49: Abwanderung aus den Quartieren ,Neustadt Nord und Sdd* in der Stadt Greiz 1992 / 2001
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Abb. 50: Zuwanderung in das Quartieren ,Neustadt Nord und Sid" in der Stadt Greiz 1992 / 2001
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2.3 Eigentumerstruktur

Es ist naheliegend, dass die Eigentumerstrukturen in
Alt- und Neustadt elf Jahre nach der Wende durch
private Einzeleigentimer gepragt sind. Interessant

ist aber, dass die Stadt Greiz hier mit dem Eigenbe-
trieb Wohnungswirtschaft und der GEWOG der groBte
EinzeleigentUmer ist:

10% der Wohnungen in der Altstadt, 17% in der
nordlichen und fast 50% in der stdlichen Neustadt
sind somit im direkten kommunalen Einflussbereich.
Dies kann eine sehr wirkungsvolle Umsetzung der
Aufwertung im Wohnungsbestand ermoglichen. In
dieser Hinsicht tragen die GEWOG und der Eigenbe-
trieb Wohnungswirtschaft der Stadt Greiz eine hohe
Verantwortung.
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Pohilitz G -Hauptimann-Str. - 23b

Mit den privaten Einzeleigentimern sollten regel-
maBig Gesprache, wenn maoglich - straBenweise
bzw. bereichsweise - zum Stadtentwicklungskonzept
durchgefuhrt werden mit dem Ziel , eine wirkungs-
volle Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes
unter Einbeziehung der privaten Einzeleigentimer zu
gewahrleisten.
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Abb. 51: Eigentumsquote nach Quartieren in der Stadt Greiz 2002 in %

55



Stadtentwicklungskonzept Greiz Stadtteilkonzept Altstadt / Neustadt

2.4 Leerstandssituation

Generell ist der Anteil der leerstehenden Wohnungen — Altstadt 40%,
in Alt- und Neustadt dramatisch hoch (vgl. Gesamt- Neustadt Nord 48% und

konzept): Neustadt Std 35%.

Wahrend in der Altstadt die Leerstande relativ gleich-
maBig gestreut sind, zeichnen sich in der Neustadt
deutliche Problembereiche ab. So ist insbesondere
die Rudolf-Breitscheid-StraBe als in ihrem Wohnungs-
bestand gefahrdet anzusehen.

Leerstand Stand 2000
Leerstand < 30%
B Leerstand > 30%
B Leerstand = 50%
Bl Leerstand = 100%
Nebengebiude
I Umgebungsgebauds
[ erfolgter Abriss
s Grenze Fordargebiat Aufwertung (Stadtumbau Ost)

Abb. 52: Plandarstellung Leerstand 2000
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2.5 Sanierungsstand

Eine flachendeckende Bestandsaufnahme des Sanie-
rungsstandes wurde im Rahmen von Begehungen
nach Augenschein durchgefuhrt.

Die Uberlagerung von Sanierungsstand und Leer-
stand verdeultlicht einen engen Zusammenhang, so
dass angenommen werden kann, dass der Leerstand
in Alt- und Neustadt weniger Ausdruck eines unat-
traktiven Standortes als vielmehr der vielfaltigen Pro-
bleme ist, die bisher einer Gebaudesanierung ent-
gegen standen, insbesondere unklare Eigentumssi-

Abb. 53: Plandarstellung Sanierungsstand 2003

tuationen, fehlende Investitionskraft der Eigentumer,
niedrige Rendite angesichts der hohen Leerstand-
quoten und die bisherige Schwerpunktsetzung in

der Sanierungsforderung auf 6ffentliche MaBnahmen.
Das bedeutet aber auch, dass mit einer Intensivie-
rung der Sanierung des Gebaudebstandes in Alt- und
Neustadt eine analoge Senkung der Leerstande zu
erwarten ist.

Fur die Gebaude der GEWOG und des stadtischen
Eigenbetriebs liegen verlassliche Aussagen vor:

Die Mehrzahl der Gebaude der GEWOG sind vollstan-
dig oder zumindest teilsaniert, wobei die GEWOG-
Objekte Uberwiegend nach den DDR-Wohnungsbau-
standards der 1970er und 1980er Jahre errichtet
wurden. Die Gebaude des Eigenbetriebs sind mit
wenigen Ausnahmen unsaniert.

o~ K
o~ &
T

Sanierungsstand Stand 2003
(augenscheiniiche Bawartung GRAS® 2003)

unsanier; nicht mehr reparapel

unsaniert; reparabel

unsaniert; bewohnt / bewchnbar

Inilsanien (verticfanda Bowortung siche Listo)
saniert

Neubau nach 1980

Gebliude Gewerbe { Nebengebdude
Umgabungsgebiuda

Granze Fordergebio! Aufwertung (Stadtumbau Ost)

W w mes
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2.6 Bereits erfolgte Abrisse

Im Verlauf der letzten 10 Jahre sind in Alt- und Neu-
stadt sowie im Aubachtal in erheblichem Umfang
Abrisse getatigt worden, allerdings jeweils mit deut-
lich unterschiedlichen Schwerpunkten in den ver-
schiedenen Stadtteilen:

In der Altstadt wurden viele kleinere Wohnhauser ab-
gerissen, haufig im Zusammenhang mit StraBenbau-
maBnahmen. Das hat in den Randbereichen der Alt-
stadt zu einer Auflosung der stadtebaulichen Struktur
gefuhrt, da die ersatzweise geplanten raumbilden-
den Neubauten nur sehr vereinzelt realisiert werden
konnten. Damit verbleiben sehr wenige Spielrdume
fUr weitere noch strukturvertragliche Abrisse.

Abb. 54: Plandarstellung Rickbauvorschlag bis 2020

In der Neustadt haben sich die Abrisse fast aus-
nahmslos auf die Beseitigung leerstehender Industrie-
oder Gewerbeobjekte beschrankt mit einer Konzen-
tration dieser MaBnahmen im Bereich der Elsteraue.
Angesichts der noch weitgehend erhaltenen grinder-
zeitlichen Wohnbebauung erscheinen hier punktuelle
Abrisse stadtstrukturell verkraftbar, sofern es sich
nicht um Einzeldenkmale oder besonders raum- bzw.
stadtbildpragende Gebaude handelt. Generell ist
eine durchgreifende Entkernung der z.T. hochgradig
Uberbauten Innenhdfe erforderlich, um die i.d.R:
schutzenswerten Blockrander zu stabilisieren.

Im Aubachtal wurden durch Abriss vor allem die
groBflachigen Gewerbe- und Industriebrachen be-
raumt. Im Bereich der 6stlichen Altstadterweiterung
war auch Wohnsubstanz betroffen. Die hier noch ver-
bliebenen Ensembles von Wohngebauden (insbeson-
dere Friedrich-Naumann-StraB3e und August-Bebel-
StraBBe) sind als besonders erhaltungswurdig einzu-
stufen.

Riickbauvorschlag Stand Novembor 2003
(Grundlage Einwohnerprognose 2020)

erfolgler Abriss bis 2002

=] Al
(Anstadt: 38 WE = 55,1% des Rockbauziels bis 2020
Neustadt: 160 WE = 30.8% des Rickbauzials bis 2020)

{Altstadt: 31 WE = 44.9% des Rickbauziels bis 2020
Neustadt 242 WE = 60,2% des Rickbauziels bis 2020)

Il Gebaudebestand
MNebengebauds

Urngebungsgebdude
Grenze Fordargebiet Aufwertung (Stadumbau Ost)
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2.7 Denkmalschutz

Altstadt und Neustadt sind als denkmalpflegerische - in der Altstadt der Bereich zwischen Markt-
Ensembles definiert. Daraus ergeben sich eine gene- und ThomasstraBe sowie der Bereich zwi-
relle Erhaltungsorientierung und der Anspruch einer schen Brickenstrale und Elstersteig;
besonderen Rucksichtnahme bei Abriss und Neubau.

Die eingetragenen Kulturdenkmale erfassen eine Viel- - in der Neustadt Abschnitte der Carolinen-
zahl herausragender Objekte. Ganze Gebaudezei- straBe und der Heinrich-Fritz-StraBe.

len, die im Zusammenhang Kulturdenkmale darstel-

len, sind jedoch nur vereinzelt gegeben: Die hier genannten Gebaudeensembles sind stadt-

strukturell und aus denkmalpflegerischen Grunden
besonders schutzenswert. Abbriche bedurfen der
Einzelprufung.

rhiltnisse / Denk

aHentiche Gebaude

Stact | Exgenbetriet

GEWO0G

GW Greiz 0.G.

sonstige / private Exgentimer

Denkmalensermble

Nebengobiude

Umgebungsgebaude

Grenzs Fardergebiet Aufwertung (Stadhumbau Ost)

IRCONENENE

Abb. 55: Plandarstellung Eigentumsverhéltnisse | Denkmalensemble 2003
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2.8 Empfindlichkeit der Stadtstruktur gegentber
RickbaumaBnahmen

In Alt- und Neustadt sind die Handlungsspielraume
fur einen strukturvertraglichen Ruckbau gering. Die
Vernachlassigung der Bausubstanz in der Nach-
kriegszeit und die Abrisse der letzten 10 Jahre haben
insbesondere in der Altstadt erhebliche Stérungen
des stadtraumlichen Bildes bewirkt. Dabei muss aller-
dings konzediert werden, dass viele der abgerissenen
Gebaude aufgrund ihres baulichen Zustandes nicht
mehr sinnvoll zu halten waren und dass ruindse Ge-
baude ebenfalls problematisch fur das Stadtbild und
die Stadtfunktion sind. Schwierig in der gegenwarti-
gen Situation ist allerdings, dass die Wahrscheinlich-
keit einer Reparatur von Abrisslicken durch Neube-
bauung wegen der sinkenden Einwohnerzahlen, par-
tieller Standortschwachen und fehlender Investitions-
kraft der Eigentumer eher gering ist.

Insofern muss bei der Entscheidung fur weitere Ab-
risse weniger der Aspekt der Wohnungsmarktbereini-
gung als vielmehr die Frage nach der Beseitigung
noch bestehender stadtebaulicher Missstande und
nach dem in der Folge entstehenden Bild (mit eventu-
ell weiterreichenden Stérungen im Stadtbild und im
funktionalen Gefuge) im Vordergrund stehen.

Ob beispielsweise eine funktionale und gestalterische
Anpassung unmaBstablicher Gebaude (z.B. in der
Neustadt) 6konomisch vertretbar erscheint, ist vom
Eigentimer zu entscheiden. Im Falle eines Abrisses
ware eine maBstabliche Wiederbebauung oder eine
aus dem Umfeld erwachsende Freiflachengestaltung
moglich.

Abb. 56: Bebauung ,Himmelsleiter” /| Pohlitzberg (Altstadt)

Selbstverstandlich darf der Rlckbauvorschlag selbst
nicht Ausloser eines Konfliktes sein. Angesichts des
Umfanges der erforderlichen Rickbaumenge und
den eher bescheidenen Steuerungsmaglichkeiten,
werden aber negative stadtebaurdumliche Folgen
nicht in jedem Falle vermeidbar sein.

3. Entwicklungsansétze zur funktionalen
Aufwertung

3.1 Altstadt und Ostliche Altstadterweiterung

Die Zielrichtung der weiteren Entwicklung muss vor-
rangig auf die Stabilisierung und den Ausbau der vor-
handenen Zentrumsfunktionen sowie die Forderung
des attraktiven Stadtbildes und der Aufenthaltsquali-
taten zielen. Dazu gehort zwingend die weitere Star-
kung der Wohnfunktion durch Gebaudesanierung,
Entkernung und Aufwertung des Wohnumfeldes. Dies
beinhaltet auch eine engere Verflechtung zwischen
dem Altstadtkern, dem Schlossberg sowie dem auch
kulturhistorisch bedeutsamen Greizer Park, dessen
Qualitaten gegenwartig nur bedingt von der Altstadt
wahrgenommen werden kdonnen. Weiterhin kommt
auch der Verkehrsberuhigung und der Privilegierung
des Anwohnerparkens besondere Bedeutung zu, um
die Akzeptanz der Altstadt als Wohnstandort zu ver-
bessemn.

Um hier (aber auch in der Neustadt) einen attraktiven
Wohnstandort fur Familien zu schaffen, ist die Verbes-
serung der Familienfreundlichkeit besonders wichtig.
Um dieses Mieterklientel fir diesen Standort zu ge-
winnen bzw. deren Fluktuation entgegen zu steuern,
wird auch das Anlegen von ausreichenden woh-
nungsnahen Spielplatzen empfohlen. Derzeit weist
die Altstadt ein Defizit in diesem Belang auf.

Geeignete Flachen sind in folgenden Bereichen zu
untersuchen:

- Untere SilberstraBBe

- FriedhofstraBe / Leonhardtstrale
- BrlckenstraBe

- Lehmgrube / Goethestralie

- ZentastraBe / WaldstraBe
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Die Moglichkeiten, der Altstadt neue funktionale Im-
pulse zu geben, sind angesichts der kleinteiligen
Stadtstruktur sehr begrenzt. Ein verbessertes Ange-
bot an groBflachigem Einzelhandel ist andererseits als
Magnet und zur Stutzung der zentralen Funktionen
der Altstadt winschenswert. Hier kommt der Entwick-
lung des Marstallgelandes eine Schltsselfunktion zu.
Mit der Ansiedlung eines innerstadtischen Einkaufs-/
Dienstleistungsmagneten konnte hier nicht nur die
Einzelhandelsstruktur aufgewertet und der Stadtraum
an dieser sensiblen Stelle geschlossen werden, son-
dern auch das stadtebauliche und funktionale Vaku-
um zwischen Altstadt und Aubachtal mit neuem Le-
ben gefullt und damit die Einbindung der Altstadt in
den Siedlungskérper verbessert werden.

Abb. 57: Berdumte, ehemals gewerblich genutzte Flache an der
GrunrathstraBe (Aubachtal)

3.2 Neustadt

Mit der Auslagerung des Durchgangsverkehrs aus
der CarolinenstraBBe entstehen hier neue Ansatzpunk-
te fUr eine Starkung der zentralen Funktionen und der
auch weiterhin den Quartiercharakter bestimmenden
Wohnfunktion. Als SchlUsselprojekt ist der Neubau
des Theater- und Veranstaltungshauses am Goethe-
park zu betrachten, wobei gleichzeitig die funktionale
Revitalisierung der CarolinenstraBe und eine Verbes-
serung der Wegebeziehung in Richtung Elsterufer
erreicht werden mussen. Ein Neuordnungskonzept
muss nach der Grundsatzentscheidung Uber den
Neubau des Theater- und Veranstaltungshauses erar-
beitet werden. Dabei ist unter anderem auch ein an-
gemessener Freiflachenbedarf fur die Grundstticke
Carolinenstrae 5/7 zu berlcksichtigen.

Fur die Starkung der Einzelhandelsfunktion durch
eine grofBflachigere Einrichtung bieten sich am sud-
lichen Ende der Carolinenstrale zwei Standorte mit
ahnlich guter Eignung an:

1. das ehemalige Fabrikgelande zwischen
BachstraBBe und Wiesenstrafe,
2. die Parzelle Carolinenstr. 51/53, ,Haus fur

altere Burger” (der verbindlich zugesagte
Ruckbau des Bestandes kann jedoch erst
nach Umzug der derzeitigen Bewohner
erfolgen).

Es ist zu prifen, ob aktuelle Ansiedlungswinsche von
Einkaufseinrichtungen nicht in diese Bereiche gelenkt
werden kdnnen.

Von entscheidender Bedeutung fur die Zukunft der
Neustadt wird aber die Entwicklung des Uferraums
der WeiBBen Elster zu einem zusammenhangenden
Grunbe-reich mit eingelagerter Erholungsnutzung und
einzelnen hochwertigen Wohnstandorten sein. Die
vergleichsweise enge Blockstruktur der Neustadt be-
notigt auch nach einer Entkernung der Blockinnenbe-
reiche diesen o6ffentlichen Grinraum als Freiraumpo-
tenzial fUr die Stabilisierung der Wohnfunktion.

Abb. 58: Uferraum der WeilBen Elster im Bereich der Neustadt
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4. Stadtebauliches Konzept

Das in der Rahmenplanung fur die Innenstadt 1997
verankerte stadtebauliche Konzept muss in Hinblick
auf die gesamtstadtische Entwicklungskonzeption
punktuell modifiziert werden.

4.1 Altstadt und Ostliche Altstadterweiterung

Das im Rahmenplan dargestellte Erhaltungsziel ist
angesichts der zwischenzeitlich erfolgten Abrisse und
der sinkenden Einwohnerzahlen in Greiz nicht mehr in
vollem Umfang umsetzbar. Das Bild der Altstadt von
Greiz muss zumindest soweit neu reflektiert werden,
dass realistische Ziele formuliert und problematische
Situationen zwischen Erhaltung und Zerfall bereinigt
werden.

In Bereichen mit flachigem Verlust von Bausubstanz
oder mit deutlicher Auflésungstendenz (z.B. Teich-
gasse, Obere / Untere SilberstraBBe, Lehmgrube) sollte
nunmehr die Verbesserung der Grinzusammenhange
und des Wohnumfeldes im Vordergrund stehen. Die
Vorschlage der Rahmenplanung bezuglich erganzen-
der Neubebauung sind im Rahmen der anstehenden
Aktualisierung zu Uber-prufen, da hierfur z.Zt. wenig
Bedarf gesehen wird. Sofern sich Investoren fur den
Standort Altstadt interessieren, sollte vielmehr ver-
sucht werden, sie vorrangig auf die Erhaltung vor-
handener und zukunftsfahiger Bausubstanz und die
Reparatur von stadtebaulichen Stérungen zu orien-
tieren.

Die Uberwiegend bereits leerstehenden Bebauungs-
reste zwischen Oberer und Unterer SilberstraBe durf-
ten inzwischen kaum noch zu retten sein, hier ergibt
sich ein sinnvolles Potenzial fur die Verbesserung der
Ausstattung des Bereiches mit Stellplatzen und be-
grunten Freirdumen. Die im Rahmenplan vorgeschla-
genen Nachverdichtungen durch Neubauten sollten
auch wegen der hier gegebenen verkehrlichen Immis-
sionen nicht weiter verfolgt werden.

Generell ist festzuhalten, dass die Entkernung von
Blockinnenbereichen - sofern die Bebauung nicht der
Erfallung von Zentrumsfunktionen dient - im Interesse
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der Stabilsierung der Wohnfunktion weiterhin zu ver-
folgen ist.

Bereiche, in denen durch rechtskraftige Bebauungs-
plane Baurecht geschaffen wurde, stehen auch wei-
terhin fur Neubebauung zur Verfigung. Die hier gege-
benen Flachenpotenziale sollten aber nicht durch wei-
tere Bebauungsplane ausgeweitet werden, solange
sich die Nachfragesituation nach neuem Wohnraum
in der Altstadt nicht erheblich verbessert hat. Das be-
deutet insbesondere fur den Bereich Lehmgrube und
die dort laufende Bebauungsplanung eine Neudefi-
nition der stadtebaulichen Ziele in Richtung einer Star-
kung der Granfunktionen.

Damit ergeben sich in der Altstadt folgende Schwer-
punktbereiche, fur die Uber die allgemeine Aktualisie-
rung der Entwicklungsziele hinaus besonderer plane-
rischer Klarungsbedarf besteht:

- Marstall

- Lehmgrube

- Nordliches Ende MarienstraBBe

- Bereich westlich des Neuen Weges

4.2 Neustadt

Die vollstandige Erhaltung der vorhandenen ge-
schlossenen Blockrandbebauung erscheint gerade in
den besonders dichten Bereichen schwierig. Durch
Herausnahmen einzelner Gebaude in besonders be-
nachteiligten Lagen bzw. fir das Wohnen proble-
matischen Gebaude- und Grundstickszuschnitten
kdnnen fur die umgebende, zukunftstahigere Bebau-
ung im Einzelfall Verbesserungen erzielt werden. Da-
mit wird auch der Ausgleich von Defiziten in der Aus-
stattung mit Stellplatzen und mit Grin moéglich. An-
satzpunkte hierfur sind im Stadtteilkonzept darge-
stellt, sie sind im Zuge der weiteren Konkretisierung
durch Blockkonzepte unter Einbeziehung der Eigen-
tumer und Bewohner zu verifizieren.
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Vor dem Hintergrund der rucklaufigen Einwohner-
zahlen ist das Entwicklungskonzept fur den Uferbe-
reich der WeiBen Elster zu Uberprifen. Eine teilweise
Rucknahme der im Rahmenplan vorgesehenen
Wohnbebauung zu Gunsten des offentlichen Grins
erscheint angesichts der Nachfragesituation erforder-
lich, sie wirde auBerdem den angestrebten Stabi-
lisierungseffekt fur die denkmalgeschutzten dichten
Bestandquartiere weiter verstarken durch die Bereit-
stellung von attraktiven Grin- und Naherholungsan-
geboten.

Ein besonderes Gewicht muss die engere Verflech-
tung der grunderzeitlichen Blocke mit dem aufge-
werteten Uferbereich der WeiBen Elster bekommen.
In diesem Zusammenhang ist eine direkte FuB-

und Radweganbindung der Hainbergbricke zur
BreitscheidstraBBe vorgesehen, die gleichzeitig den
langen Block zwischen QuerstraBe und Gotthold-
Roth-StraBe unterteilt. Mit der vorgeschlagenen
Freilegung des nordlich dieser Querverbindung
gelegenen Teilblocks BreitscheidstraBe-Querstrale-
LuxemburgstraBe kann hier ein wohnungsnaher Frei-
raum fur offentliches Grun (ggf. in Verbindung mit
Parken) die Verflechtung zur Elsteraue intensivieren.

Eine zweite wichtige Querbeziehung vom Bahndamm
bis zum Elsterufer wird in der Verlangerung des Goe-
theparks gesehen. Die Umsetzung dieses bereits in
der Rahmenplanung formulierten Ziels sollte im Zu-
sammenhang mit der Planung des neuen Theater-
und Veranstaltungshauses eingeleitet und dann
schrittweise bis zur Elsteraue fortgesetzt werden.

Durch den Ruckzug der Bahn aus dem sud-ostlichen
Teil ihrer Anlagen ergeben sich Flachenpotenziale, die
im Sinne der Standortstabilisierung vorrangig fur die
weitere Intensivierung der Grinausstattung aktiviert
werden sollten. Im unmittelbaren Bahnhofsvorbereich
liegende Flachen und hochgradig leerstehende Ge-
baude (ehemalige Hauptpost) stellen interessante
Nutzungspotenziale dar, die im Sinne einer verbes-
serten Anbindung des Bahnhofsbereichs an die Caro-
linenstraBBe entwickelt werden kénnten.

Das im sudlichen Teil angrenzende Wohnquartier ent-
lang der SudstraBe ist in Varianten flr eine bauliche
bzw. freiraumliche Nutzung zu untersuchen. Im Er-
gebnis dieser Untersuchung ist der Rahmenplan

Stadtteilkonzept Altstadt / Neustadt

Innenstadt zu aktualisieren.

Damit ergeben sich in der Neustadt folgende Schwer-
punktbereiche, fur die Uber die allgemeine Aktualisie-
rung der Entwicklungsziele hinaus besonderen planeri-
scher Klarungsbedarf besteht:

- Bereich Theater- und Veranstaltungshaus

- Bahnhofsvorbereich

- Entwicklungsbereich Wohnen an
der Elsteraue

- Nachnutzung Carolinenstra3e 51 - 53

- Blockentwicklung CarolinenstraBe-BachstraBe-
BreitscheidstraBe-WiesenstraBe

- Blockentwicklung zwischen SudstraBe
und Bahndamm

- ,Neuer Stadtgarten” sudlich der QuerstraBe

5. Anpassung bestehender teilrdumlicher
Planungen, Konzepte und Projekte

Mit dem Stadtentwicklungskonzept werden Entwick-
lungsziele festgelegt, die zum Teil von den bisherigen
Zielen im Sanierungs- und Erhaltungsgebiet Altstadt
und Neustadt abweichen. Damit ist eine Situation ge-
geben, die zwingend und kurzfristig eine Aktualisier-
ung der Sanierungs- und Erhaltungssatzung erforder-
lich macht, um fur Eigentimer, Bewohner und Stadtver-
waltung wieder eindeutige, auch rechtseindeutige Ent-
scheidungsgrundlagen herzustellen. Hierzu sind die im
BauGB vorgesehenen Schritte insbesondere unter dem
Aspekt der Transparenz der Planungsgrundlagen, Ziele
und Abwagungen einzuleiten und zu einem veranderten
Satzungsbeschluss zu fuhren.

Um den Aufwertungsprozess in seiner ganzen Breite
abzusichern, werden Korrekturen an der aktuellen Ab-
grenzung des Sanierungs- und des Erhaltungsgebie-
tes empfohlen. Die vorgeschlagene Ausweitung des
Sanierungsgebiets Altstadt in Richtung Aubachtal ist
auf der Grundlage erganzender Vorbereitender Unter-
suchungen zu verifizieren. Eine Einbeziehung der Neu-
stadt in das besondere Stadtebaurecht eines Sanie-
rungsgebietes erscheint hingegen nicht zwingend.
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Entsprechend den dargestellten modifizierten stadte-
baulichen Zielen sind in diesem Zusammenhang der
Rahmenplan ,Innenstadt* sowie verschiedene Teilbe-
reichsplanungen zu aktualisieren:

- Rahmenplan Innenstadt:
Insbesondere abschlieBende Klarung der denkmal-
pflegerischen Konfliktbereiche sowie der Entwick-
lungsbereiche fur (groBflachigen) Einzelhandel
und des Elsterufers; Sicherung der Funktions-
fahigkeit als Wohn- und Einkaufsstandort durch
WohnumfeldmaBnahmen und Verkehrsberuhigung
sowie Optimierung der Parkierungssituation.

- Bauleitplanung Lehmgrube:
Reduzierung der Bauflachen und Starkung der
Grunfunktion;

- Gesamtkonzept Goethepark sowie neues
Theater und Veranstaltungshaus:
Aufwertung Carolinenstrafe, bei gleichzeitiger
Starkung der Wegeverbindung zum Elsterufer,
stadtebauliche Einbindung zur Stavenhagenstrale;

- Gesamtkonzept Uferbereich WeiB3e Elster:
Starkung der Grun- und Erholungsfunktion, des
Uferweges und der Verflechtung mit der Neustadt,
Reduzierung der Wohnentwicklung;

- Standortentwicklung Einzelhandelsschwerpunkte
in Alt- und Neustadt:
Konkretisierung der Standorte in Abstimmung mit
Eigentimern und potenziellen Investoren und Be-
treibern, bauleitplanerische Vorbereitung soweit er-
forderlich;

- Gesamtkonzept Verkehrsberuhigung und Parkie-
rung in Alt- und Neustadt:
Uberpriifen der Stellplatzsituation bei Umsetzung
der dargstellten Ruckbauziele, Gestaltung der
offentlichen Raume, insbesondere in der Neustadt
mit Schwerpunkt CarolinenstraBe nach Auslage-
rung des Durchgangsverkehrs.
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6. MaBnahme-, Durchfiihrungs- und Finanzie-
rungskonzept

Das Aufwertungs- und Stabilisierungsziel fur die Alt-
stadt / Neustadt als Einkaufs- und Wohnstandort ist
nur durch ein sinnvoll abgestimmtes Zusammenspiel
von offentlichen und privaten MaBnahmen zu errei-
chen. Nachdem in einer ersten Phase der Sanierung
vorrangig die Neugestaltung 6ffentlicher Rdume und
die Erhaltung und Aufwertung 6ffentlicher Gebaude
gefordert wurde, kann nun ein besonderer Akzent
auf die Sanierung der privaten Wohnsubstanz gelegt
werden. Mit der weiteren Konkretisierung der hier ent-
wickelten neuen Zielorientierungen im Zuge der Aktu-

Mafinahme:
Meugostattung Elstorptats

Abb. 61: Plandarstellung Wohnumfeldentwicklung

alisierung der Rahmenplanung wird in Abstimmung
mit den 6ffentlichen und privaten Akteuren ein detail-
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7. Beteiligung der Wohnungseigentiimer und
Gebietsbewohner an der Erarbeitung und Um-
setzung des Stadtteilkonzeptes

Die Beteiligung von Wohnungseigenttimern und Be-
wohnern am Planungsprozess ist die Voraussetzung
fur eine spatere zielgerichtete Umsetzung.

Auf der Arbeitsebene sind die wesentlichen Akteure
bereits bisher kontinuierlich eingebunden:

Die GEWOG und der stadtische Eigenbetrieb als die
groBten Eigentlmer sowie ein Interessenvertreter der
Haus- und Grundbesitzer haben an allen Workshops
teilgenommen. Zwischenzeitlich hat sich eine Interes-
sengemeinschaft zur Férderung der Neustadt gebil-
det, mit der ein Informationsaustausch in gemeinsa-
men Gesprachsrunden besteht. Ein Vertreter dieser

Initiative hat an den Workshops 2 bis 8 teilgenommen.

Die Mitwirkung dieser Akteure hat sich im Planungs-
prozess sehr positiv ausgewirkt und dazu beigetra-
gen, dass das Ziel der Starkung der Innenstadt nicht
nur als richtig und notwendig, sondern auch als um-
setzbar betrachtet werden kann.

Nach einer ersten Kenntnisnahme des aktuellen Ar-
beitsstandes und Wettbewerbsbeitrags Mitte 2002
durch den Stadtrat war der Weg offen fur eine inten-
sive offentliche Diskussion. Hierzu haben Stadt und
die Initiative Neustadt zu einer gemeinsamen Veran-
staltung und Burgerversammlung eingeladen. Eine
weitere Offentliche Gelegenheit zur Vorstellung und
Diskussion der Stadtentwicklungskonzeption ergab
sich anlaBlich einer Informationsveranstaltung im
Unteren SchloB. Beide Veranstaltungen haben in ein-
drucksvoller Weise bestatigt, dass die Burger in Greiz
die Notwendigkeit des Stadtumbaus anerkennen und
die in der Stadtentwicklungskonzeption gesetzten
Ziele mittragen.

Mit der notwendigen Aktualisierung der Sanierungs-
satzung und der Rahmenplanung sind auch konkrete
Anlasse zu einer weitergehenden Burgerbeteiligung
gegeben, in deren Rahmen auch das direkte Ge-
sprach mit der Vielzahl der privaten Einzeleigentimer
gefuhrt werden kann.
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Zur Absicherung der Umsetzung wird die Stadt Greiz
Uber das gesetzlich vorgeschriebene MaB hinaus den
Dialog mit den Akteuren im Sanierungs- und Erhal-
tungsgebiet vertiefen und verstetigen. Erganzend zu
dem auf gesamtstadtischer Ebene operierenden Ar-
beitskreis Stadtumbau werden teilrdumliche Foren
eingerichtet, die aufgrund ihres sehr konkreten Orts-
bezuges und der damit gegebenen unmittelbar ables-
baren Betroffenheit von einer hohen Mitwirkungsbe-
reitschaft getragen sein werden.

8. Erwartete und beabsichtigte Wirkungen der
MaBnahmen auf den Stadtteil und die Gesamt-
stadt

Mit der Konzentration der Aufwertungsanstrengungen
auf die Innenstadt setzt die Stadt Greiz ein klares Sig-
nal fur die Sicherung und Verbesserung ihres auch
regional bedeutsamen Zentrums. Nachdem in den
letzten Jahren offentliche MaBnahmen im Mittelpunkt
standen und wesentlich zur Starkung der Innenstadt
als Einkaufs- und Dienstleistungszentrum beigetragen
haben, wird die kunftige Forderung vermehrt auf die
Verbesserung der Wohnfunktion bei Erhaltung stadt-
strukturell bedeutsamer Bausubstanz gerichtet wer-
den. Dies wird durch eine intensive Information und
Beratung der privaten Eigentimer vorbereitet und be-
gleitet werden.

Die Rahmenbedingungen fur die Eigentumsbildung
im Bestand sind durch das Bund-Lander-Programm
,2Stadtumbau Ost" deutlich verbessert worden. Es
kann davon ausgegangen werden, dass nunmehr
verstarkt private Investitionen fur die Modernisierung
alter Gebaude in Alt- und Neustadt mobilisiert werden
konnen. Die Stadt kann diesen Prozess auch durch
eine gezielte Vermarktung eigener Immobilien und die
Unterstutzung potenzieller Kaufer bei der Entwicklung
geeigneter Eigentums-, Sanierungs und Finanzie-
rungsmodelle unterstutzen.

In der Neustadt ist eine weitere wichtige Unterstut-

zung des Stabilisierungsprozesses von den bereits
genannten MaBnahmen zur Starkung der kulturellen
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und kommerziellen Infrastruktur sowie der Entwick-
lung des Grunbereichs am Elsterufer, der Verkehrsbe-
ruhigung und der Aufwertung der zentralen Funktio-
nen in der CarolinenstraBBe zu erwarten. In dem MaBe,
wie der Kern der Neustadt an Attraktivitat gewinnt,
wird auch die stadtraumliche und funktionale Zasur
zwischen Alt- und Neustadt an Gewicht verlieren, so
dass ein sinnvolles Zusammenspiel dieser zwei Stadt-
teile in einer funktionsfahigen Arbeitsteilung moglich
erscheint.

Fur die Innenstadt werden von den vorgesehenen
MaBnahmen deutliche Impulse und eine nachhaltige
Stabilisierung erwartet. Es ist zu hoffen, dass die er-
kennbare Bedrohung des Herzens der Stadt Greiz
auch in der 6ffentlichen Diskussion zu einer Bunde-
lung der Anstrengungen auf das Erhaltungsziel fihren
wird.

Die damit entstehende neue zentrale Standortqualitat
wird auf die Gesamtstadt positiv ausstrahlen.

Der Sanierungsprozess in Alt- und Neustadt bietet da-
ruber hinaus auch den Wohnungsunternehmen, die
bisher in der Innenstadt nicht vertreten sind, die Mog-
lichkeit, ihr Portfolio durch Ubernahme und Moderni-
sierung von Wohngebauden so zu erganzen und zu
gestalten, dass es auch bei sinkenden Einwohnerzah-
len und veranderten Anspruchen der Mieter vermarkt-
bar bleibt. Somit kann durch die Aufwertung der In-
nenstadt auch ein Beitrag zur Konsolidierung der bis-
her auf Pohlitz fixierten Wohnungsunternehmen erfol- -
gen, sofern diese entsprechende Unternehmenskon- };
zepte entwickeln und umsetzen.

Die MaBnahmen in der Innenstadt werden in begrenz-
tem Umfang zu einer mengenmaBigen Entlastung
des Wohnungsmarktes flhren, von groBerem Belang
erscheint aber, dass sie wichtige und bisher unter-
reprasentierte Angebotssegmente entwickeln und
damit zur Vielfalt und Ausgewogenheit des Woh-
nungsmarktes und nachhaltigen Bewirtschaftung des R
Wohnungsbestandes beitragen. Abb. 62: Altstadtensemble Greiz
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