








8.2  Pilotgebiet Neustadt

8.2.1  Ausgangssituation

Mit einer Wohnungsleerstandsquote von 78%,gehdrt das Pilotgebiet in der Neustadt zu den besonders gravie-
renden Problemlagen. Trotz der seit 1995 nachvollziehbaren Erosion des Einwohnerbestands, der als Reaktion
auf unterlassene InstandhaltungsmaBnahmen und die VerfUgbarkeit von besseren Wohnungsangeboten an
anderen Standorten in Greiz verstanden werden muss, sind die Verluste an Bausubstanz noch relativ gering,
so dass die historischen Bau- und Raumstrukturen noch gut ablesbar sind. Der generelle Zustand der leer ste-
henden Gebéaude ist allerdings sehr besorgniserregend, ohne kurzfristig einzuleitende SicherungsmaBnahmen
durften mehrere Abrisse nicht mehr zu vermeiden sein. Damit ware die in der Rudolf-Breitscheid-StraBe pra-
gende geschlossene Blockrandbebauung, die mit der gegenuberliegenden Seite einen relativ engen StraBen-
raum bildet, soweit aufgeldst, dass die historische Struktur nicht mehr ablesbar ware. Die GFD ist in der Ru-
dolf-Breitscheid-StraBe Eigenttimerin von drei komplett leer stehenden Gebauden (Nr. 53, 59 und 65). Die da-
zwischen liegenden Gebaude Nr. 55 bzw. 57 stehen aktuell zum Verkauf. Im Untersuchungsgebiet steht ledig-
lich das Gebaude Rosa-Luxemburg-Strafe 56 unter Denkmalschutz (Einzeldenkmal).

Die zentrumsnahe Lage des Blocks und die hier mogliche Wohnqualitat werden von allen Beteiligten als sehr
gut bezeichnet, nicht zuletzt auch wegen der Nahe zum Grlnzug in der Elsteraue. Stellplatzprobleme treten
nicht auf, auch wenn das Parken auf dem Grundstlck nur im Ausnahmefall méglich ist. De facto reicht aber
das Stellplatzangebot im StraBenraum aus.

Als ortsspezifische Entwicklungshemmnisse erwiesen sich folgende Aspekte:

Rudolf-Breitscheid-StraBe: Die dichte Uberbauung der Hinterhdfe Rudolf-Breitscheid-StraBe Nr. 55, 57 und 69
bietet keine Chance fur zeitgemaBes Wohnen. Fur Nebennutzungen besteht kein Bedarf, der eine solch massi-
ve Hinterbauung erforderlich machen wirde. Durch die geschlossene Bauweise an der Rudolf-Breitscheid-
StraBe ist die Gestaltung und Nutzung der verhaltnismaBig kleinen Freiflachen eingeschrankt. Hier fehlt eine
ruckwartige ErschlieBung der Gartengrundstiicke. Da alle Gebaude Uber ein Sockelgeschoss verflgen, ist ein
barrierefreier Zugang von der StraBe nicht gegeben. Das schrankt die Zielgruppe potenzieller Mieter deutlich
ein, zumal gerade im Bereich von altengerechten Wohnungen ein gutes Marktpotenzial gesehen wird.

Rosa-Luxemburg-StraBe: Hier ist das Strukturbild nicht so einheitlich und pragend wie in der Rudolf-
Breitscheid-Stral3e, die in Teilbereichen ehemals vorhandene geschlossene Blockrandbebauung ist weitge-
hend aufgel6st. Das im Bereich der Eckhauser bereits historisch angelegte Bild von an der straBenseitigen
Grundstucksgrenze stehenden Solitaren mit viel Gran im groBen Gartenbereich hat sich praktisch Uber die ge-
samte Blockl&nge durchgesetzt. Lediglich das Haus Nr. 52 ist noch einseitig an die Nr. 50 angebaut, zeigt a-
ber zum Leergrundstick Nr. 54 eine Brandwand und ist komplett leer stehend in einem sehr desolaten Zu-
stand, der auch das benachbarte Gebaude Nr. 50 gefahrdet. Die weitere Entwicklung des teilsanierten Ge-
baudes Nr. 50 erscheint insofern problematisch, als es Uber eine sehr weitgehende, mehrgeschossige Hinter-
bauung verfugt, die auch die Nachbargebaude in ihrer Entwicklung beeintrachtigt. Diese Baulichkeit dient ge-
genwartig als Lagerraum. Ebenfalls von dichter Uberbauung gepragt ist der Hinterhof des Gebaudes Nr. 52.

Quartier Neustadt
Anzahl WE 69
Anzahl WE leer 54
Leerstandsquote 78,3
Einwohner 30
Anzahl WE / Gebaude 4,3

Abb. 43: Eckdaten Pilotgebiet Neustadt 2010, Quelle: Stadt Greiz
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Abb. 44: Entwicklung Wohnungsleerstand Pilotgebiet Neustadt 1995, 2000, 2005 und 2010, eigene Schétzung Stadt
Greiz
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8.2.2  Entwicklungsperspektiven

Zur Verdeutlichung der Losungsmaoglichkeiten dienen die nachfolgenden Varianten, die grundsatzlich von der
Erhaltung der Blockrandbebauung an der Rudolf-Breitscheid-Strale, der Schaffung einer rlckwartigen Er-
schlieBung fur die Gebaude an der Rudolf-Breitscheid-StraBe und von einer mehr oder weniger weit gehenden
Entkernung der Hinterhéfe ausgehen. Um das Erhaltungsziel zu erreichen, musste die GFD ihre Bestande mit
SicherungsmaBnahmen solange vor weiterem Verfall schitzen, bis die Nachfrage und die Ressourcen fur eine
Sanierung gesichert sind.

Die Varianten unterscheiden sich insofern, als sie die Moglichkeit aufzeigen, bei der rickwartigen ErschlieBung
die Anordnung von Schuppen fur Fahrrader, Kinderwagen oder auch Mulltonnen entweder zusammengefasst
fur mehrere Liegenschaften oder aber individuell fr jede Liegenschaft anzuordnen.

Eine weitergehende Entwicklungsmdglichkeit wirde sich ergeben, wenn die GFD ergénzend zu ihrem Bestand
in der Rudolf-Breitscheid-StraBe die aktuell zum Verkauf stehenden Gebaude Nr. 55 und 57 erwerben warden.
In diesem Falle ware zu prufen, ob nicht durch den Abriss der (nicht denkmalgeschutzten) Altbauten der Weg
frei gemacht werden konnte fur eine Neubebauung, die demselben stadtebaulichen Prinzip der geschlossenen
Blockrandbebauung und den quartierstypischen Gestaltungsprinzipien folgt, aber sowohl bezuglich barriere-
freier ErschlieBung, Grundrissgestaltung sowie Energiebilanz Qualitaten entwickeln kann, die im Bestand nicht
zu realisieren waren. Zudem kann davon ausgegangen werden, dass sich Wirtschaftlichkeit und Finanzie-
rungsmoglichkeiten des Neubaus gunstiger darstellen lassen.

Daruber hinaus ist der Ankauf des Gebaudes Rosa-Luxemburg-StraBe 52 vorstellbar, um nach einem Abriss
eine Zuwegung fur die Gebaude Rudolf-Breitscheid-StraBe zu errichten. Das verbleibende Grundstick kénnte
fUr die seitliche Fassadenausbildung und das Anlegen eines Gartens fur die Rosa-Luxemburg-StraBe 50 ge-
nutzt werden.

Fur die Rosa-Luxemburg-StraBe ergeben sich keine grundsatzlichen Varianten. Der Auflésungsprozess der zu-
sammenhangenden Bebauung ist hier soweit fortgeschritten, dass eine Strukturerhaltung einer Rekonstruktion
gleichkame. Angesichts der generell geringen Investitionsbereitschaft erscheint dies wenig wahrscheinlich. Es
wird daher ein Weg vorgeschlagen, der versucht, in Anlehnung an bereits vorhandene Ansatze eine neue
Struktur zu entwickeln. Wesentliche Merkmale sind: Gebaudestellung an der vorderen Grundstlcksgrenze,
Entwicklung der Gebaude im Charakter eines Solitars mit gestalteten Fassaden an allen 4 Seiten, restliche
Grundstucksflache als groBer, gruner Freiraum. Bei der Transformation von der geschlossenen Bauweise zum
Solitdr mussen die Voraussetzungen geschaffen werden, dass die bisherigen Brandwande zu vollwertigen
Fassaden werden. Hierzu gibt es unterschiedliche Wege: vom Einschneiden von Fenstern, Anhangen von Bal-
konen bis hin zu kleineren oder gréBeren Anbauten. Voraussetzung ist, dass die rechtlichen Voraussetzungen
dafur geschaffen werden (Zukauf des Nachbargrundstlicks ganz oder teilweise, Gestattung (Eintragung von
Baulast ins Grundbuch) oder aber Grundstticksneuordnung). Es wird in jedem Einzelfall zu klaren sein, was
der gangbare Weg sein wird. Im Ergebnis kann aber in der Rosa-Luxemburg-StraBe eine qualitatsvolle neue
Ordnung entstehen, die mit ihrer geringeren Dichte und héherem Griinanteil den Ubergang zur Elsteraue mar-
kiert und maBgeblich das Wohnumfeld aufwertet.

Wie auch im Bereich Altstadt zeigt sich, dass die Kommunikation zwischen den Eigentimern und mit der Stadt
unzureichend ist. Die beiden Werkstattgesprache haben bereits ermdglicht, erste bilaterale Abstimmungen
zwischen Eigentimern anzustoBen. Die Thematik der Entkernung und der rickwartigen ErschlieBung im Blo-
ckinnenbereich wird aber weiteren, erheblichen Abstimmungs- und Kommunikationsbedarf erforderlich ma-
chen. Hierzu bedarf es einer Person, die sich im Auftrag der Stadt (bzw. als Teil der Stadtverwaltung) darum
kiimmert, dass diese Gesprache weitergeflhrt und zu einem Ergebnis gebracht werden. Im Verlauf der weite-
ren Gesprache wird zu klaren sein, ob die Einfuhrung einer inneren ErschlieBung auf der Ebene von im Grund-
buch eingetragenen Wegerechten maoglich ist, oder ob hierzu ein formelles Umlegungsverfahren erforderlich
wird, das dann von der Stadt einzuleiten ware.
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8.2.3 Rahmenplan

Der Rahmenplan fasst die Ergebnisse der Workshoparbeit zusammen. Er bestatigt das Erhaltungsziel in der
Rudolf-Breitscheid-StraBe, vollzieht aber den eingeleiteten Strukturwandel in der Rosa-Luxemburg-StraBe. Es
wird im weiteren Verlauf zu klaren sein, ob hier eine Anpassung der Erhaltungssatzung geboten ist.

Mit der als Ziel dargestellten Entkernung schafft der Rahmenplan die Voraussetzung daflr, dass im Bestand
oder in der strukturerhaltenden Neubebauung zeitgemaBe Wohn- und Wohnumfeldqualitat geschaffen werden

kann.

Im Ergebnis des Sanierungsprozesses werden in der Variante 1 alle heute bestehenden 69 Wohneinheiten er-
halten und saniert. Auf Grund der hohen Qualitat ist eine gute Vermietbarkeit zu erwarten. Bei einer durch-
schnittlichen Wohnungsbelegung mit 1,8 Personen kann die Einwohnerzahl von heute 30 Einwohnern auf bis
zu 124 Einwohner ansteigen. Zu sanieren sind 54 Wohnungen, ca. 95 Einwohner sind in das Quartier zu len-

ken.

In der Variante 2 werden 26 Wohnungen abgerissen und 18 Wohnungen neu gebaut; zu sanieren sind 28
Wohnungen. Im Ergebnis stehen 61 Wohnungen fur ca. 110 Einwohner zur Verflgung, ca. 80 Einwohner sind
fur das Quartier zu gewinnen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass seitens der Eigentimer eine Stabilisierung dieses Bereichs ge-
wunscht und auch fur machbar angesehen wird. Wesentliche Impulse werden von einer Intensivierung der
Kommunikation und Koordination, von der Entkernung der Hinterhofbebauung, der Begrinung der Hinterhéfe
und von der Schaffung einer rickwartigen ErschlieBung fur die Gebaude an der Rudolf-Breitscheid-StraBe er-
wartet. Letztere verbessert nicht nur die Unterbringung von Fahrradern, Kinderwagen, Mulleimer etc. sondern
erdffnet die Moglichkeit eines barrierefreien Hauseingangs sowie des problemlosen Abtransports z.B. von Gar-

tenabfallen.

Folgende Tabelle fasst die Erhaltungs- und Entwicklungsziele hinsichtlich Baustruktur, Gestaltung und Wohn-
umfeld zusammen und gibt MaBnahmevorschlage zur Aktivierung der Umsetzung:

Kriterien Erhaltungs-/Entwicklungsziele Konsequenzen/MaBnahmenvorschlage
Baustruktur
Bauweise Erhaltung der pragnanten Raumkanten:

Rudolf — Breitscheid-StraBe:
e geschlossene Bauweise an straBenstandiger
Baulinie

e SicherungsmaBnahmen an baufalligen Gebau-
den durchfihren

e Ggf. Ersatzneubauten (infolge nicht mehr sanie-
rungsfahiger Bausubstanz) unter Berlcksichti-
gung der Erhaltungs- und Gestaltungsziele er-
richten

Rosa-Luxemburg-StraBe:

e zwingend straBensténdige Bebauung, ge-
schlossen bzw. offen in Garten mit GroBbau-
men

e Erhaltung von straBenstandigen Raumkanten,
gebildet mit Grundstlcksmauern bzw. Zaunen
mit Sockel

Abriss von Nr. 52 moglich (falls nicht sanierungsfa-
hig) unter den Voraussetzungen:
e Auflédsung der Brandwand Nr. 50 in eine hoch-
wertige Fassade
o Ausbildung einer straBenseitigen Raumkante
durch Grundsttcksmauern bzw. Zaunen mit
Sockel
e Ausbildung eines Gartens, d.h. Pflanzgebot fur
ein bis zwei groBe Laubbdume

Gebaudestellung

Erhaltung der ortsbildpragenden Gebaudestel-
lung: alle StraBen traufstandig

Geschossigkeit

Erhaltung der quartierstypischen Geschossigkeit:
max. lll+D, min. II4+-D

Bei viergeschossig ausgebauten Gebauden (zum
Innenhof) ggf. Rickbau von Dachgeschossen for-
dern

MaB der Nutzung

Reduzierung der Uberbauten Flachen:
Rudolf-Breitscheid-StraBe: GRZ max. 0,7
Rosa-Luxemburg-StraBe: GRZ max. 0,6

d.h. Grundstucksflachen im Innenbereich nicht
Uberbaut, nicht versiegelt

Abriss von Neben- und Hauptgebaude im Blockin-
nenbereich:
e Finanzielle Férderung fir Abriss im Innenbe-
reich
e keine Sanierungsfoérderung

Dachform Erhaltung der vorhandenen typischen Dachfor-
men:
Rudolf-Breitscheid-StraBe: Satteldach
Johann-Sebastian-Bach-StraBe: Satteldach
Rosa-Luxemburg-StraBe: Satteldach, Walmdach
Gestaltung
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Fassadengestaltung Erhaltung der quartierstypischen Gestaltungsele- Erarbeitung eines Gestaltkataloges
mente fur Bestandsgebaude und ggf. Ersatzneu-
bauten:
e Stehende Fensterformate
e Horizontale Fassadengliederung
o Anteil der Offnungsflachen in der Fassade
max. 25 %
e Fassadenfarben in gedeckten Farben
e Ortstypische Materialien
Wohnumfeld

Flachen fur FuBwege
im Blockinnen-

Barrierefreie ErschlieBung der Wohngebaude mit
Sockelgeschoss an der Rudolf-Breitscheid-StraBe

Neue FuBwegeerschlieBung im Blockinnenbereich
mit Anbindung an die Rosa-Luxemburg-StraBe:

bereich max. Breite 1,5 m
Lage der Anbindung in Abstimmung mit den jeweili-
gen Grundstlcksbesitzern
Freiflachenaus- Erhalt des bestehenden Baumbestandes Pflanzung/Férderung ortstypischer Laubstraucher
stattung Entwicklung von groBflachigen Garten zur Aufwer- | und —-bdume im Innenbereich

tung der Wohnnutzung

Unterstltzung/Férderung beim Abriss von Z&au-
nen/Mauern im Innenbereich

Offentlicher Raum

Entwicklung von aufgewerteten WohnstraBen so-
wie eines angenehmen Kleinklimas im StraBen-
raum

Begriinung des StraBenraumes mit StraBenbaumen
und Einrichtung von Parkbuchten
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9 Innenstadtkonzept

9.1 Stadtraumliche Ziele und Leitlinien

Das stadtraumliche Konzept zielt auf die Erhaltung bzw. auf die Verstarkung der wesentlichen Charakteristika
des raumlichen Gefuges in Alt- und Neustadt.

In der Kernzone der Altstadt herrschen eine Abfolge aus eher schmalen, geschwungenen StraBen und Gassen
sowie vielfaltige baulich gefasste Platze oder platzartige Erweiterungen des StraBenraums vor. Die Raumkan-
ten sind in aller Regel durch eine geschlossene Blockrandbebauung gepragt. Typisch an dieser Raumstruktur
ist, dass sie nur abschnittsweise erlebt werden kann, da sich die Ubersicht aufgrund von Visierbriichen immer
auf kurze Teilbereiche beschrankt, die beim Durchschreiten flieBend ineinander Ubergehen. Die Rand- und
Ubergangsbereiche der Altstadt sind zwar in dhnlichem Duktus, aber weniger stringent entwickelt worden und
aufgrund unterschiedlicher Interventionen nur noch bruchsttckhatft erhalten. Hier sind situationsgerechte
Raumprofile im Sinne von Abrundung der Kernzone bzw. Gestaltung von Ubergéngen zu entwickeln.

Die Neustadt basiert auf einem orthogonalen Raster geradlinig angelegter StraBen, wobei die StraBenraumpro-
file eine klare, geplante Hierarchie ablesen lassen. Geplante, stadtraumlich gefasste Platze sind in dieser
Struktur nicht vorhanden. Die Fassung der Raumkanten ist differenziert, wobei immer die vordere Grund-
stlicksgrenze zum StraBenraum hin als Bauflucht aufgenommen ist: GroBe Villen mit Bauwich pragen die Caro-
linenstraBBe, geschlossene Bauweise herrscht im Nebennetz vor, an einzelnen Standorten z.B. auch an Eck-
grundsticken finden sich solitare Baukorper mit groen, auch im StraBenbild wahrnehmbaren Garten.

Diese fUr die Grinderzeit charakteristische stadtebauliche Struktur ist auch bestimmend fur den Bereich 6stlich
des Marstallgelandes. Im Unterschied zum mittelalterlich gepragten Raumgefuge der Altstadt vermittelt die Si-
tuation in der Neustadt eine gute Ubersicht und ein klares Ordnungsprinzip. Auch hier sind die Rand- bzw. U-
bergangsbereiche weniger klar strukturiert und auch starker von Auflésungserscheinungen betroffen. Analog
zu den Randbereichen der Altstadt sind auch hier situationsgerechte Abrundungen bzw. Ubergénge zu entwi-
ckeln.

Von besonderer Bedeutung fur das Stadtbild sind die herausragenden, fernwirksamen Identifikationspunkte
wie z.B. das Obere oder Untere Schloss sowie die topographische Fassung der Innenstadt mit begrinten
Hangen (vgl. Plan ,Analyse Stadtbild").

9.2  Nutzungsziele und Leitlinien

Mit der Funktion der Innenstadt als Wohnstandort und als kommerzielles, kulturelles und administratives Zent-
rum der Stadt Greiz und ihres Umlandes sind die Nutzungsziele vorgegeben. Angesichts der gegebenen Leer-
stande und des weiterhin zu erwartenden Ruckgangs der gesamtstadtischen Einwohnerzahl und damit auch
der Nachfrage nach gewerblichen Flachen erscheint es nicht zielfihrend, innerhalb der Innenstadt eine weiter-
gehende Nutzungsdifferenzierung vorzugeben. Vorrangiges Ziel muss sein, die Nutzungs- und Sanierungsde-
fizite abzubauen, wobei es dem Markt und Entscheidungen der Marktakteure Uberlassen bleiben kann, welche
Nutzung an welchem Standort angesiedelt wird, sofern die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit gegeben ist wie
angemessene ErschlieBung, nicht stérender Charakter der Nutzung sowie Einflgungsgebot erfullt sind. Als
Hinweis fur eine sinnvolle Platzierung von Einrichtungen des Einzelhandels und des Dienstleistungssektors
werden der im Einzelhandelsgutachten von 2009 definierte Zentrumsbereich in der Altstadt sowie der Ergan-
zungsbereich auf der Neustadter Seite nachrichtlich in den Zielplan tbernommen. (vgl. Plan ,Nutzungsziele /
Leitlinien®, S. 74)

GroBerer Steuerungsbedarf wird bei der Entwicklung eines qualitatvollen Freiraumgeflges gesehen. Dabei
stehen zwei Zielrichtungen im Vordergrund:

1. Verbesserung der Grinausstattung innerhalb der bebauten Bereiche zur Verbesserung der Umfeld-
qualitat fur die zentralen Nutzungen und das Wohnen insbesondere durch Entkernung und Begru-
nung von Blockinnenbereichen sowie einer nach denkmalpflegerischen wie stadtklimatischen Kriterien
vertraglichen StraBenraumbegrinung, wobei hier insbesondere die Hauptachsen aufzuwerten sind
(z.B. verlangerte Irchwitzer StraBe, Papiermuthlenweg, Pohlitzer Weg).

2. Entwicklung eines hochwertigen, leistungsféhigen Grinverbundes im Zusammenspiel von Elsteraue,
Waldhéngen, Schlossberg, Greizer Park sowie weiterer Parkanlagen. In diesen Verbund sind auch
geeignete Brachflachen einzubeziehen, sei es als Trittsteine in gréBeren Verbundsllcken, sei es als
Erweiterung in Randlagen zu den bereits bestehenden Grinflachen. Dieser Grinverbund Ubernimmt
wesentliche Aufgaben im Stadtbild, in Naherholung und Freizeitgestaltung, im Stadtklima und im nicht
motorisierten Stadtverkehr.
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9.3 Verkehrliche Ziele und Leitlinien

Konkrete MaBnahmen zur Entwicklung des Verkehrssystems im Untersuchungsgebiet leiten sich aus dem Ver-
kehrskonzept Altstadt (2009) und den Vertiefenden Untersuchungen hierzu (2012) ab. Erganzende MaBnah-
men finden sich im 2008 vom Stadtrat beschlossenen Larmaktionsplan (LAP). Aus der von der Stadt Greiz be-
auftragten 2. Bearbeitungsstufe des LAP werden sich Mitte 2013 vsl. weitere MaBnahmen ergeben.

Nachfolgend werden die wesentlichen, noch nicht umgesetzten MaBnahmen aus den vorhandenen Konzepten
dargestellt und um weitere notwendige MaBnahmen; insbesondere im Neustadtbereich erganzt. Diese leiten
sich aus den in Kapitel 4.8 Verkehr aufgefuhrten grundséatzlichen Zielen ab.

Dringliche bauliche MaBnahmen am StraBenhauptnetz sind vor allem in folgenden Bereichen erforderlich:

e FUr den Ausbau der MarstallstraBe (L 2344) liegen Vorentwurfe in verschiedenen Varianten vor. Die
StraBe wird auch das geplante Marstallcenter erschlieBen und muss dieses gleichzeitig optimal an
das Stadtzentrum anbinden, damit die FuBgangerachsen nicht unterbrochen werden. Neben der dem
geschutzten Umfeld angemessenen StraBenraumgestaltung kommt der Ausbildung der Querungs-
stellen fr FuBganger besondere Bedeutung zu.

e Westlich des Kreisverkehrs bindelt die Bruno-Bergner-StraB3e die Verkehre von B 92 und B 94. Der in
diesem Abschnitt verlaufende Elsterradweg erlaubt derzeit - wegen der gegebenen Verkehrsraumbrei-
te - keine geschutzte FUhrung des Radverkehrs. Da wegen der hohen Verkehrsbelastung zudem die
Einrichtung eines zuséatzlichen Haltestellenpaares fur die hier verlaufenden Buslinien (Amtsgericht...)
einen Ausbau zweckmaBig erscheinen lasst, mussen fur diesen Abschnitt entsprechende Untersu-
chungen erfolgen. Hierbei sind auch die Belange des Hochwasserschutzes und der uferbegleitende
Baumbestand zu beachten. Letzterer wére - wegen seiner herausragenden, stadtbildpragenden Be-
deutung - im Falle unvermeidbarer Eingriffe adaquat zu ersetzen.

e Beim Ausbau der partiell zu schmalen Oberen SilberstraBe sind auch die Belange der Anliegerbebau-
ung zu wurdigen. Die Schaffung eines Langsparkstreifens ist hier anzustreben.

Einen weiteren Schwerpunkt bilden MaBnahmen zur Verbesserung der Erreichbarkeit der innerstadtischen
Teilgebiete fir den OPNV und zur Optimierung des Parkierungssystems:

e Einrichtung zusatzlicher Bushaltestellen in den Bereichen Siebenhitze, Obere SilberstraBe und Bruno-
Bergner-Stra3e

o Umgestaltung und Erweiterung des Parkplatzes Landratsamt

e Neubau eines Parkhauses am Kreisel (ca. 250 Stellplatze, auch als Ersatz fir den Parkplatz Elster-
flussbett)

e Einrichtung eines Parkplatzes auf der ehemaligen LadestraBe am Neustadtring (ca. 100 Stellplatze
westlich des Bahnhofs). Neubau einer querungsfreien Gehwegverbindung ostlich des Neustadtringes
zur Bahnunterfihrung PoststraBBe.

e  Zur Ermittlung des konkreten Stellplatzbedarfs in der Neustadt ist ein Parkierungskonzept zu erarbei-
ten. Dieses soll durch Betrachtung der verschiedenen Nutzergruppen (Bewohner, Besucher/Kunden,
Beschaftigte) detaillierte Aussagen zur Bewirtschaftung der 6ffentlichen Stellplatze und zur Anwoh-
nerparkierung treffen.

e Die Prufung und Optimierung der Bewirtschaftung der vorhandenen Parkierungsanlagen am Altstadt-
rand und der innerhalb der Altstadt verbliebenen Kurzzeitparkplatze ist im Interesse einer guten Er-
reichbarkeit des Stadtzentrums permanent geboten

Weitere MaBnahmen betreffen den Ausbau des Elsterradweges und dessen engmaschigere Anbindung an
das StraBennetz im Untersuchungsgebiet.

Am Bahnhof sind zusétzliche Parkierungsangebote zu schaffen. Die Lage des Taxistandplatzes ist zu optimie-
ren.
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9.4  Stadtebauliches Konzept

Der Stadtebauliche Zielplan (vgl. Plan ,Stadtebauliche Ziele®, S. 84) fasst die fachlichen Ziele und Leitlinien zu-
sammen und konkretisiert sie ortsbezogen. Grundlage ist dabei folgende Uberlegung: Das Ziel, die Innenstadit
zu aktivieren, kann nur erreicht werden, wenn es gelingt, Nutzer zu werben. Voraussetzungen sind dabei, dass
die bestehende Bausubstanz nutzbar ist und die weiteren Standortfaktoren fur eine lebendige Innenstadt ge-
geben sind. Die Tatsache, dass die Innenstadt im Verlauf der letzten Jahre weniger Einwohner verloren hat als
andere Stadtteile und sogar in den Teilgebieten nérdliche Neustadt und im Westen Einwohnerzuwachs ver-
zeichnen konnte, zeigt, dass ihr Standortprofil nachgefragt wird. Zentrale Aufgabe der kinftigen Innenstadt-
entwicklung muss deshalb sein, diese Standortbedingungen weiter zu optimieren.

9.4.1  Sicherung optimaler Standortbedingungen

Der Wohnstandort Innenstadt, der mit dem Umland bzw. den umgebenden Stadtteilen in Konkurrenz steht,
muss zukunftig vergleichbare bzw. bessere Standortbedingungen aufweisen:
e Zentralitat: kurze Wege zu Nahversorgung, sozialer Infrastruktur (Schule, Arzt, etc.), Kultur
e optimale verkehrliche Anbindung (z.B. OPNV, Lage/ Anzahl der Haltestellen, Anwohnerparkierung)
e Moglichkeit der Sicherung sozialer Kontakte auf kurzem Weg
¢ Angebot an Naherholungsfunktion mit der Moglichkeit des Sozialkontaktes (Griinanlagen, Park, Land-
schaftsraum)
o Angebot an Freiflachen fur die individuelle Nutzung in gradueller Abstufung (Balkon, Freisitz, Garten-
anteil)
e Angebot an grinem Wohnumfeld und angenehmem Klima (durchgriinte StraBen und Blockinnenbe-
reiche, wenig Versiegelung)
e  Gewahrung von Ruhe (Ruckzugsbereiche ohne Larmbelastigung durch Verkehr, konkurrierende Nut-
zungen)
e \Wohnungsangebote nach individuellen bzw. zielgruppenspezifischen Bedurfnissen (altengerecht, fa-
miliengerecht)

Folgende MaBnahmen kdnnen zur Optimierung der Standortbedingungen der Innenstadt beitragen:

Entwicklung hausubergreifender Konzepte hinsichtlich Bindelung von MaBnahmen zu

¢ gemeinsamer Nutzung von Grundsttcksflachen (Zusammenlegung in Blockinnenbereichen zur Be-
reitstellung ausreichender Freiflachen)

e Berdumung der Blockinnenbereiche von groBflachigen und hohen Neben- und Hinterhofgebauden

e  Begriinung der Freiflachen in Abstufung ihres Offentlichkeitsgrades und daraus abzuleitender Nut-
zungsanforderungen

e Beruhigung der Blockinnenbereiche als Ruckzugsbereiche durch Ausschluss von Pkw und blockbe-
zogene Stellplatzkonzepte

e Bundelung von gemeinsamer zeilen- oder blockibergreifender Nutzung technischer Infrastruktur bzw.
energetischer Sanierung, z.B. gemeinsamer ErschlieBung Uber Aufzlige (Laubengangsysteme, etc.)

e quartiersibergreifende energetische Sanierungskonzepte

Verbesserungen im Wohnumfeld StraBenraum:
e Durchgrinung der StraBen zur Verbesserung des Stadt- und Wohnklimas sowie des Stadtbildes
e AufwertungsmaBnahmen hinsichtlich Strukturierung der Stellplatze far Pkw und
e Verbesserungen in der Materialqualitat der Oberflachen zur Aufwertung des Stadtbildes

Verbesserung des Freiflachenangebotes und des Stadtbildes, Verbesserung des Kleinklimas
e  Zwischennutzung von Baullcken als Garten; Stellplatze nur nachrangig und gestalterisch untergeord-
net
e Umwandlung groBflachiger Brachen bzw. Flachen mit undefinierter Flachennutzung zur Zwischennut-
zung in Grunflachen mit geringem Pflegeaufwand
e Herstellen und Aufwerten von Wegeverbindungen zum Naherholungsgebiet Elsteraue und Vernetzung
der GroBgrunflachen

Verbesserung der Nahversorgung im Gebiet
e Ansiedlung von Nahversorgungseinrichtungen bis 200m2 gemaB Einzelhandelskonzept in der Neu-
stadt sowie eines Lebensmittelsupermarktes (Vollsortiment) im geplanten Marstallcenter

Beteiligung und Dynamisierung der Akteure



e Aufbau einer aktiven und aktivierenden Betreuungs- und Beteiligungsstruktur, die den direkten Dialog
zwischen Stadt und Eigentimern herstellt und durch frihzeitige Identifikation und Beseitigung von
Hemmnissen die Voraussetzungen fur private Investitionen verbessert.

9.4.2 Interventionsbereiche

Die Interventionsbereiche werden in drei Kategorien unterteilt:
1. in die prioritaren Interventionsbereiche, fur die die Erarbeitung eines vertiefendes Konzept erforderlich
ist,
2. indie Interventionsbereiche, fur die im Rahmen der Tatigkeit eines ,Kimmerers* ein Quartierskonzept
analog der Konzepte fur die Pilotgebiete erstellt werden soll und
3. die sonstigen Interventionsbereiche.

Folgende Teilbereiche werden auf Grund der Komplexitat, der GréBe und/ oder Dringlichkeit als prioritéare Inter-
ventionsbereiche eingestuft und sind im Plan ,MaBnahmen und Handlungsfelder®, S. 88 dargestellt:

e Parkgasse
Die stadtraumpragende Bebauung in der nérdlichen Parkgasse ist aufgrund des fortgeschrittenen Sanie-
rungsgrades weitgehend stabil. Zur Sicherung der pragnanten Raumkante sollte in den vereinzelt entstan-
denen Lucken wieder Wohnbebauung entstehen.
Entlang der stdlichen Parkgasse ist bereits ein deutlicher Auflésungsprozess vollzogen. Die fur Bewohner
wie fur Touristen wichtigen Verbindungen zwischen Schlossberg und Park sowie zwischen Stadtmitte und
Park sind nicht oder nur eingeschrankt attraktiv.
Uber ein vertiefendes Konzept sollten alternative Varianten zur Strukturklarung des Bereiches gepriift wer-
den, wobei die Umsetzbarkeit von besonderer Bedeutung ist, damit der bestehende Missstand nicht zur
Dauersituation wird:
- Alternative A: Pragung des StraBenraumes Uber die grine Hangkante des Schlossbergs
- Alternative B: Entwicklung veranderter Bebauungsstrukturen (z.B. Doppelhausbebauung)
entlang der Hangkante
- Angesichts der geringen Nachfrage nach innerstadtischen Wohnflachen und den besonde-
ren Schwierigkeiten dieser Grundstlcke (Topografie und Zuschnitt) und den damit verbunde-
nen hohen Kosten erscheint die Variante A als realistischer.
- Entwicklung von attraktiven Eingangsbereichen zum Park, z.B. an der Rotunde mit direkter
Verbindung zum Schlossbergaufgang sowie am Betriebshof
- Neuordnung des Betriebshofes mit Ausbilden von Raumkanten zur StraBe wie auch zum
Parkzugang
- Aufwertung des Parkhaupteingangs durch Bereinigung struktureller Schaden infolge Gebéau-
deabriss/ Sanierungsdefizit
- Einordnung der erforderlichen Stellplatze in das Gesamtkonzept

e Marstallgelande

Die Grundstucke im Quartier wurden von der Stadt Greiz in den vergangenen Jahren zielstrebig angekauft,
um dort ein groBflachiges Einkaufszentrum und weitere, die Zentrumsfunktion der historischen Altstadt
starkende Nutzungen in einem Neubau zu ermdglichen.

Grundlage des eingeleiteten Investorenauswahlverfahrens ist das vom Stadtrat beschlossene Standort-
programm zur Entwicklung des Marstallquartiers. Im Rahmen vertiefender Untersuchungen zum Verkehrs-
konzept Altstadt wurden 2012 die verkehrlichen Rahmenbedingungen zur ErschlieBung des Quatrtiers er-
ganzt und mit den zustandigen Fachbehérden abgestimmt. Hierzu wurden auch die Eckpunkte fir den
notwendigen Ausbau der L 2344 (MarstallstraBe/ Dr.-Rathenau-Platz) festgelegt. Da das Marstallcenter als
Bestandteil des Stadtzentrums entwickelt werden soll, muss die Trennwirkung der L 2344 minimiert wer-
den. Daraus erwachsen hohe Anspriiche an die Gestaltung des StraBenraumes sowie an die Gestaltung
des Centers und dessen Zuganglichkeit fur FuBganger aus/ in Richtung der HauptfuBgangerachsen.

Mit der Wiederbebauung des weitgehend berdumten Quartiers soll die Attraktivitat des Greizer Stadtzent-
rums als regionaler Versorgungsschwerpunkt gestarkt werden. Hinsichtlich seiner Kubatur soll sich der
Neubau jeweils an der Kubatur der angrenzenden, weitgehend denkmalgeschutzten StraBenzige orientie-
ren. Da vergleichbar groBe und lagegunstige Standorte im Zentrumsbereich nicht existieren, hat die —
auch im Einzelhandelskonzept der Stadt Greiz empfohlene - Wiederbebauung des Marstallquartiers eine
hohe Prioritat.



¢ Innenstadteingang Pohlitzer Weg

In absehbarer Zeit ist eine mogliche Eckbebauung (Einmindung Pohlitzer Weg/ Hohe Gasse), wie im Be-
bauungsplan vorgesehen, wahrscheinlich nicht umsetzungsfahig. Der Bereich stellt sich in seiner jetzigen
Form als stadtebaulicher Missstand dar. Die Strukturaufldsung in der gesamten Lehmgrube macht die Er-
arbeitung eines vertiefenden Konzeptes erforderlich, das den Schwerpunkt auf die Ausgestaltung und
Nutzungszuordnung des 6ffentlichen Raumes, insbesondere fir FuBganger, legt. Die vorliegenden Ergeb-
nisse des stadtebaulichen. Wettbewerbes sind zu Uberprufen.

Dabei sollte auch der nérdliche Teil des Pohlitzer Weges einbezogen werden. Der bestehende Parkplatz
ist dabei mit zu bertcksichtigen, muss aber stadtbildvertraglich eingebunden werden. GemaB den Leitli-
nien ,Nutzungsziele® ist bei der Erarbeitung des Konzeptes auf eine entsprechende Begrinung dieser
Hauptachse zur Innenstadt zu achten.

e Das stadtebaulich bedeutende Gebiet am Bahnhof

Die Stadt hat aufgrund der Eigentumssituation (ehem. Grundstticke der Post und Deutsche Bahn) nur be-
grenzte Handlungsmdglichkeiten. Da es sich bei beiden Immobilien um Kulturdenkmaler handelt, sollte
sich die Stadt jedoch in besonderer Weise engagieren (z.B. als Moderator in Zusammenarbeit mit den Ei-
gentimern). Umnutzungspotentiale (wie z.B. Grinderzentrum oder Seniorenwohnen in der ehemaligen
Post, Restaurant/ Cafe im Bahnhofsgebaude) sind in einem Nutzungskonzept, das auch die Gebaude in
der BahnhofstraBe einschlieBt, zu prifen. Auch Verbesserungen in der StraBenraumqualitat Gber Begra-
nungsmalnahmen kénnen zur Aufwertung des Gebietes und damit zur Attraktivitatssteigerung fur moégli-
che Investoren beitragen.

e Quartier CarolinenstraBe/ Heinrich-Fritz-StraBe/ Gotthold-Roth-StraBe/ Tannendorfstralie

Hier sollten Uber ein vertiefendes Konzept in enger Absprache mit den Eigentimern und Nutzern magliche
Varianten fur eine bauliche und freirAumliche Nachnutzung des Gebietes gepruft werden.

Das Quartier wirkt durch groBflachigen Abriss undefiniert und ist nicht angemessen genutzt. Es bietet je-
doch auch Chancen, die bereits entlang der Heinrich-Fritz-StraBe seitens der Schule wahrgenommen
wurden. Hier wurden Flachen fiir den Freisport umgenutzt. Aufgrund der hohen Uberbauung des Schulge-
landes (Turnhalle) ist absehbar, dass die Schule nicht Uber ausreichende AuBenanlagen und Freiflachen
(Pausenhof, Stellplatze fir Fahrrader, Mopeds, Pkw) verfugt. Eine Flachenbereitstellung fur die Schule in
diesem Quartier wird zur Stabilisierung des Schulstandortes beitragen.

Eine bauliche Nachnutzung fur Wohnen ist nur im stdlichen Bereich in Verlangerung der Johann-
Sebastian-Bach-StraBe sowie entlang der CarolinenstraBe zielfthrend.

e Quartier CarolinenstraBe/ Johann-Sebastian-Bach-StraBe/ R.-Breitscheid-StraBe/ WiesenstraBe
Hier besteht Handlungsbedarf einerseits in der Nachnutzung des ehemaligen Gewerbestandortes und
andererseits in der Aktivierung der Ubrigen Gebaudesubstanz des Blockes fur eine Wohnnutzung. Auch
fur den Gebaudekomplex der Berufsschule an der WiesenstraBe konnte in absehbarer Zeit eine Nachnut-
zung erforderlich sein. Hier sollte die Stadt in Zusammenarbeit mit den Eigentimern (Gewerbekomplex,
Berufsschule, Wohnhauser) ein vertiefendes Konzept flr eine Aktivierung erarbeiten.

Da gerade im Innenstadtbereich nur noch wenige Zeugnisse ehemaliger Industriekultur erhalten sind, eig-
net sich das Gelande z.B. fur ein Gewerbemuseum bzw. aufgrund der GréBe auch als Nahversorgungs-
standort in diesem unterversorgten Gebiet.

Auf Grund der fortschreitenden stadtebaulichen Erosion sind in folgenden Quartieren dringend Quartierskon-
zepte analog der Konzepte fir die Pilotgebiete erforderlich, um fir die Eigentimer einen Handlungsrahmen
und Planungssicherheit zu schaffen:

e Kernbereich Altstadt - Markt/ MarktstraBe/ Reihe

Sicherlich unstrittig ist, dass im Kernbereich der Altstadt um den Markt und im Jugendstilkomplex an der
ThomasstraBe/ MarktstraBe Auflésungen der Stadtstruktur nicht zugelassen werden durfen. Eine Aktivie-
rung dieser Quartiere fur Wohn- und Geschaftsnutzung, der Abbau etwaiger Standortnachteile (Freifla-
chendefizite etc.) sowie der Ausbau der Standortpotentiale muss eine der prioritaren Aufgaben sein. Erste
Schritte in diese Richtung sind im Rahmen von Werkstattgesprachen tUber das Zusammenfihren von Ei-
gentUmerinteressen und Uber die Erarbeitung eines Rahmenkonzeptes initiiert. Auf dieser Grundlage mus-
sen nun Uber weitere Vermittlungsgesprache unterschiedliche Interessen miteinander vernetzt werden und
zu umsetzbaren Lésungen flhren.

e Quartier stdlich der StdstraBe/ Rudolf-Breitscheid-StraBe
Hier besteht, insbesondere entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe, hoher Leerstand infolge Sanierungs-
stau. Dartber hinaus verfUgen die Eckgebaude Uber nicht ausreichend Freiflachen, die Ubrigen Freifla-



chen sind mit Garagen nahezu vollstandig Uberbaut. Die Garagenkomplexe reichen bis in den Elsterplatz
hinein. Hier sollte in Abstimmung mit den Eigentimern eine Bundelung der Garagen beidseitig parallel
entlang der verlangerten CarolinenstraB8e erreicht und damit auch eine Neustrukturierung der Freiflachen
ermdglicht werden.

e Die zwei Quartiere 6stlich der Rudolf-Breitscheid-StraBe, begrenzt von NahmmacherstraBe und
Johann-Sebastian-Bach-StraBe

Die Quartiere sind in ihren Innenbereichen teilweise stark Gberbaut und weisen einen hohen Sanierungs-

stau und Leerstand auf. Einem weiteren Fortschreiten des bereits eingesetzten Erosionsprozesses muss

jetzt entgegengesteuert werden. Dabei ist auch hier sinnvoll, Eigenttimer von der Notwendigkeit der Ent-

kernung und Aufwertung ihrer rickwartigen Grundsticksflachen zu Uberzeugen.

e Quartier PoststraBe/ Bruno-Bergner-StraBe/ CarolinenstraBe/ StavenhagenstraBe

Der hohe Anteil stadtbildpragender Gebaude ist unsaniert oder nur teilsaniert und weist einen hohen Leer-
stand auf. lhre Grundsticke liegen zudem an der stark befahrenen Bruno-Bergner-Strae. Umso wichtiger
wird ein ausreichendes und beruhigtes Freiflachenangebot sein, dass durch Abriss der nahezu vollflachi-
gen Hinterbauung erreicht werden kann. Da viele Gebaude gemischt genutzt sind (Laden, Hotel, Wohnen)
ist ein ZusammenfUhren der Interessen der Eigentimer in einem gemeinsamen Konzept von hoher Be-
deutung fur die Stabilitat des Quartiers.

Auch fur die sonstigen Interventionsbereiche besteht dringender Handlungsbedarf, wenn auch in abge-
stufter Form im Vergleich zu den prioritaren Interventionsbereichen:

e Quartier MarienstraBe/ Siebenhitze

Die groBflachige Licke an der FriedhofstraBe ist durch einen Parkplatz genutzt, der vertraglich in das
Stadtbild eingebunden werden muss.

Fur den rickwartigen Bereich der groBflachigen Licke der ehemaligen Likorfabrik ist eine freiraumliche
Nachnutzung als Sportflache fur die Schule in Vorbereitung, was zur Stabilisierung des Gebietes beitragen
wird. Eine bauliche LickenschlieBung an der MarienstraBe muss hier hohe Prioritat haben. Angesichts der
besonderen Bedeutung der MarienstraB3e ist auf eine Wiederherstellung der geschlossenen StraBenraum-
fassung hinzuwirken.

Entlang der Siebenhitze ist bereits ein umfassender Erosionsprozess vollzogen, d.h. der Stadtraum wird
hier nicht mehr durch Geschlossenheit gepragt. Entlang der ndrdlichen StraBenseite der Siebenhitze ste-
hen jetzt vielmehr die dominanten Grunstrukturen des angrenzenden Hanges im Vordergrund. Die ent-
standenen Baultcken sind aufgrund ihrer Stdausrichtung zur StraB3e wenig attraktiv fir neue Wohnstand-
orte. Der bestehende Bebauungsplan sieht auch entlang der stdlichen StraBenseite Baufelder zur Abrun-
dung des Quatrtiers vor. Diese sind aufgrund ihrer Ausrichtung fur kleinteilige Wohnbebauung zwar attrak-
tiver, werden aber bisher nicht nachgefragt. Bei Bedarf nach Flachen fur kleinteilige Wohnbebauung sollte
der Vermittlungsschwerpunkt deshalb zusatzlich entlang der MarienstraBBe liegen.

e Obere SilberstraBe/ Untere SilberstraBe

Die zwischen Oberer und Unterer SilberstraBe sowie zwischen Unterer SilberstraBe und MollbergstraBe ge-
legenen Flachen stellen Potentiale fur freiraumliche Erganzungen dar. Insbesondere die stadtbildpragen-
den Gebaude entlang der Unteren SilberstraBe verfigen Uber keinerlei Frei- und Gartenflachen, was ihre
Attraktivitat als Wohnlage einschrankt. Zur Gebietsstabilisierung ist es deshalb erforderlich, fur die Anwoh-
ner Flachen fur Stellplatze und Garten zur Erholung/ Selbstversorgung bereitzustellen. Die Stadt sollte hier
in enger Abstimmung mit den Eigentimern, Interessenten und Nutzern ein Struktur- und Gestaltkonzept
erstellen, das eine ausgewogene Durchmischung von offenen Stellplatzen und Garten mit standortgerech-
ten Pflanzen/ Nutzpflanzen gewahrleistet.

Die Aufwertung des Gebietes schlieBt auch die Notwendigkeit der Oberflachenbefestigung und Fassung
der Unteren SilberstraBe sowie den notwendigen Ausbau der Obere SilberstraBe ein.

e Quartier Brunnengasse/ sudlich der ZentastraBe

Die Fernwirkung des Gerichtsgebaudes ist beeintrachtigt durch das stadtbildstérende Gebaude/ Areal ei-
nes Autohandels, welches auch die Wirkung der unter Denkmalschutz stehenden Umgebungsgebaude
beeintrachtigt.

Die Wiederherstellung bzw. Sicherung einer geschlossenen und bewohnten Gebaudezeile an der Zenta-
straBe wird nur maéglich sein, wenn es gelingt, eine Auslagerung des Autohandels zu erreichen. Auch die
Nutzungsaktivierung des denkmalgeschutzten ehemaligen Fabrikgebaudes, ein Zeitzeugnis Greizer In-
dustriegeschichte, wird davon abhangen.



DarUber hinaus wird abzuklaren sein, inwieweit fur das Gerichtsgebaude weitere AuBenflachen fur Fuhr-
park etc. erforderlich sein werden, da bereits jetzt die zur Verfigung stehenden Flachen ausgeschopft er-
scheinen. In einem vertiefenden Konzept sollte Uber eine Variantenpridfung abgeklart werden, inwieweit ei-
ne alternative ErschlieBung des Areals Uber die Verlangerung der ZentastraBe und insgesamt eine Aufwer-
tung des Areals erreicht werden kénnen.

e Grunflachen entlang der WeiB3en Elster in einem Gesamtkonzept
Die bisher mit Erfolg durchgefuhrten partiellen Aktivierungen ehemaliger Industrieflachen zu Grin- und
Freizeitanlagen mussen in einem Gesamtkonzept zusammengefUhrt werden, da bisher noch kein erlebba-
rer Zusammenhang gegeben ist.
Die WeiBe Elster mit inrem Auenbereich stellt eine besondere Attraktivitat fur die Innenstadt dar, fur die
unmittelbaren Anwohner wie auch fur Touristen. Deshalb wird es wichtig sein, den Auenbereich im Ge-
samten mit den Ubrigen bedeutenden stadtischen Grunflachen (Greizer Park, Goethepark, Schlossberg
und Schlossgarten) sowie den angrenzenden Wohnquartieren zu vernetzen. Dabei kommt der neuen
WegerschlieBung entlang des Elsterufers im Bereich des rickwartigen Gartenweges und im Stden unter
der Bahnbrlcke sowie der Durchbindung des Elsterradweges besondere Bedeutung zu. Auch die Renatu-
rierung des Elsterufers im Bereich des Parkplatzes Elsterflussbett hat in diesem Zusammenhang einen
hohen Stellenwert.
Weitere unangemessene Zwischennutzungen sollten entsprechend dieser Ziele neuen Nutzungen zuge-
fhrt werden:

- Die Garagennutzung an der Flutmauer entlang der WeiB3en Elster (rickwartiger Gartenweg)

- Die Brache an der NahmmacherstraBe/ Rosa-Luxemburg-StraBe (ehemals GREIKA 11/2)

- Die Parkplatz- und Lagernutzung in Richtung Hainbergbricke

- Die groBflachige Garagennutzung an der Johann-Sebastian-Bach-StraBe

- Die Brache in Verlangerung der WiesenstraBe (Zeddelwiesen)
Auch die Anbindung in die Wohngebiete muss verbessert werden. Dabei sind teilweise neue Wegeverbin-
dungen zu erstellen oder bestehende aufzuwerten:

- Neue WegerschlieBung zur Vernetzung des Goetheparks mit dem Elsterufer durch den Block

CarolinenstraBe/ Rudolf-Breitscheid-StraBe
- Neue WegerschlieBung in Verlangerung der Nahmmacherstralie
- Aufwertung der bestehenden ErschlieBungen in Richtung Ufer von der Gotthold-Roth-StrafBe,
vom Elsterplatz sowie in Richtung Hainbergbricke

- Neue WegerschlieBung in Verlangerung der Wiesenstral3e
Im Rahmen des Hochwasserschutzes wird es wichtig sein, in enger Zusammenarbeit mit der Oberen
Wasserbehorde des Freistaates ein Hochwasserschutzkonzept abzustimmen, das den hohen Gestal-
tungsansprichen der Stadt in diesem bedeutenden innerstadtischen Bereich gerecht wird. Dartber hin-
aus wird die Sicherung des wertvollen Baumbestandes im/ am Elsterflussbett und entlang der Bruno-
Bergner-StraBe zu gewahrleisten sein, um dem angestrebten Grunverbund nicht entgegen zu wirken.

9.4.3 Handlungsleitlinien

Starkung wichtiger Solitdrgebaude
Einige wesentliche Solitargebaude tragen in besonderem MaBe zur Identitatsstiftung der Innenstadt bei. Auch
ihrem unmittelbaren Umfeld kommt eine besondere Bedeutung zu.
An nahezu allen wichtigen Solitargebauden sind bereits umfangreiche Aufbau-, Sanierungs- und UmfeldmaB-
nahmen durchgeflhrt worden. Jetzt gilt es, diese MaBnahmen auch an weiteren Objekten zu vollziehen bzw.
Zu erganzen:
e Ehemalige Post: Neue Nutzungszufihrung, Sanierung und Umfeldgestaltung
e Bahnhofsgebaude: Sanierung und Nutzungszuflhrung, gestalterische Aufwertung des Vorbereiches
unter Bertcksichtigung und Optimierung des Taxistandes sowie zusatzliche Angebote fur Park & Ride
e Gericht: Vorplatzgestaltung mit Begriinung

Sicherung stadtbild- und stadtraumpragender Bebauung

Die notwendige Sicherung dieser Gebaude innerhalb der baulich gepragten Raume ist durch Sanierung bzw.
zumindest durch Gebaudesicherung zu gewahrleisten.

Zur Stabilisierung des pragenden Stadtraumes sind bauliche LickenschlieBungen insbesondere in den Berei-
chen erforderlich, wo die pragnanten Raumkanten einen Bruch aufzeigen. In Bereichen, in denen bereits wei-
tergehende Auflésungen vollzogen sind, sind ebenfalls LickenschlieBungen anzustreben. Alternativ sind
Raumkanten durch Mauern bzw. Zdune mit Sockel mit dahinterliegenden raumbildenden Grunstrukturen zu
entwickeln.

In den Rand- und Ubergangsbereichen, d.h. in den Siedlungsflachen mit dominanten Griinstrukturen, sind die
aufgelosten Raumkanten durch raumpragende Grinstrukturen zu ersetzen.



Anpassung und Aufwertung struktur- und stadtbildstérender Bebauung

Die innerhalb der baulich gepragten Rdume vorhandenen stérenden Wohngeb&ude sollen strukturell und ge-
stalterisch an die pragende Umgebungsbebauung angepasst werden (Umbau oder Ersatzneubau).
Strukturunvertragliche und stadtbildstérende Einzelgaragen und Garagenkomplexe sollten entfernt werden. Mit
den Eigentumern ist die Bedarfslage zu klaren und gemeinsam nach stadtbildvertraglichen Losungen zu su-
chen (z.B. Verlagerung, Neuordnung innerhalb des Quartiers, Begrinung).

Umgang mit Brandwénden

Ziel ist, den Anblick von Brandwanden aus dem Stadtbild zu entfernen. Dabei steht die bauliche Lickenschlie-
Bung an erster Stelle. In den Bereichen, in denen bereits groBere Licken im Stadtraum entstanden sind, kann
auch Uber die Ausbildung einer seitlichen Fassade (zu einem ausgestalteten Garten) eine Reparatur des
Stadtbildes erreicht werden. In letzter Konsequenz kann Uber eine Gestaltung und/oder Begrinung der Fassa-
de eine vorlaufige Reparatur durchgefuhrt werden, ggf. sind durch Veranderung der Eigentumsgrenzen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Aufwertung von WohnstraBen und von stadtischen Platzen

Insbesondere in der Neustadt gibt es fur eine Reihe von StraBen erheblichen Handlungsbedarf:
e Rudolf-Breitscheid-StraBe

Rosa-Luxemburg-StraBe

Gotthold-Roth-StraBBe

Johann-Sebastian-Bach-StraBe

Sudstrale

Bahnhofstralle

Heinrich-Fritz-StraBe

Salzweg

Steilweg

ZentastraBBe

Prof.-Dr.-Friedrich-Schneider-Strale

PoststraBe

StavenhagenstralB3e

Verbindung Rosa-Luxemburg-StraBe — Hainbergbricke

Verbindung Elsterplatz — Elsteraue

Verbindung Elsterplatz — CarolinenstraBe

In der Altstadt betrifft dies die StraBen:
e  Friedrich-Naumann-StraB3e
e  Obere und Untere Silberstral3e
e Pohlitzer Weg
o WeberstraBe

Friedhofstral3e

e Parkgasse

Einige kleinraumige stadtische Platze bedurfen ebenfalls noch der Aufwertung:
e Brunnengasse/ Prof.-Dr.-Friedrich-Schneider-StraBe

Ubergang Goethepark in die PoststraBe

Gartenweg / Rudolf-Breitscheid-StraBe

Vorplatz Bahnhof

Elsterplatz

Aufwertung der Hauptachsen

Die Aufwertung der wesentlichen Magistralen, wie CarolinenstraBe, August-Bebel-StraBe, Bruno-Bergner-
StraBe sind vollzogen. Der Neustadtring entlang der stillgelegten bzw. berdumten Gleisanlagen, die verlangerte
Irchwitzer StraBe mit Verlauf in den Papiermihlenweg sowie der Pohlitzer Weg sollen von einem Grinkorridor
begleitet werden.

Sicherung der Parkanlagen, Gérten und des raumwirksamen Baumbestandes
Die Innenstadt wird nicht nur von den dominanten Grunstrukturen der Hangbereiche und der Elsteraue ge-
pragt, sondern im Innenbereich auch von den o6ffentlichen Parkanlagen und privaten Gartenanlagen.



Innenstadtkonzept Greiz

Dabei tragen auch wertvoller alter Baumbestand sowie raumpragende Neubepflanzung zur Aufwertung des
Stadtbildes und Stadtraumes bei. Die Stadt muss deshalb insbesondere Uber ihre Baumschutzsatzung den
Erhalt und die Entwicklung dieser Potenziale sicherstellen.

Wohnumfeldaufwertung

Die Innenstadt hat erhebliches Potential als Wohnstandort, weist aber auch spurbare Defizite auf. Das bedeu-
tet, dass zur Attraktivitatssteigerungen des Gebietes neben notwendigen SanierungsmaBnahmen in der Ge-
baudesubstanz auch AufwertungsmaBnahmen im Wohnumfeld Uber Entkernung, BegrinungsmaBnahmen und
StraBengestaltungen notwendig sind (schematische Darstellung im Plan Stadtebauliche Ziele). Dabei ist auch
wichtig, dass vorhandenes bzw. gewonnenes Freiflachenpotential nicht fir Pkw-Stellplatze zweckentfremdet
wird und somit einer Beruhigung des Wohnumfeldes entgegenwirkt.

Errichtung von gréBeren 6ffentlichen Parkierungsanlagen unter Baumraster
Der Parkplatz Elsterflussbett soll aufgeldst werden.
Zur Sicherung eines ausreichenden Angebotes werden alternativ weitere Parkierungsanlagen ausgebaut und
Uber ein Baumraster in den Grinzusammenhang vertraglicher eingebunden:

e Nordlich der Elster an der Schlossbricke (Parkplatz Landratsamt)

e Auf den ehemaligen Gleisanlagen am Bahnhof mit Anbindung an den auszugestaltenden Durchgang

in Richtung Vogtlandhalle

e Ander FriedhofstraBBe

e Parkplatz gegeniber AOK
Am Kreisel soll ein zusatzliches Parkhaus entstehen, welches zum einen den Stellplatzbedarf Vogtlandhalle
abdecken und gleichzeitig den Kernbereich der Altstadt bedienen soll.
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9.4.4 Rechnerische Bilanz

Im Kapitel 7 Handlungsbedarf und HandlungsspielrAume wurden die mengenmaBigen Ziele bzgl. der Einwoh-
nerentwicklung bis 2030 benannt, die zu einer nachhaltigen Absicherung des Erhaltungsziels erforderlich sind:
zwischen 550 und 800 Einwohner mussen zusétzlich zu den heute vorhandenen Einwohnern fir die Innenstadt
gewonnen werden.

Auf der Grundlage der Leitplane und des stadtebaulichen Zielplans kénnen prioritdre Neu- und Ruckbauberei-
che festgelegt werden und das stadtebauliche Konzept auch rechnerisch untersetzt werden. Es werden fol-
gende Annahmen getroffen:

- Das vorhandene Neubaupotenzial in der Innenstadt (rechtskraftige B-Plane sowie Baullicken geman
,MaBnahmenplan®) belauft sich auf ca. 200 WE. Es wird angenommen, dass es im Planungszeitraum
bis zu 50% ausgeschopft wird (Neubau von ca. 100 WE).

- Im gesamten Untersuchungsgebiet werden ca. 100 Wohnungen fur Dienstleistungen, Einzelhandel
und soziale Zwecke umgenutzt.

- Der potenzielle Rickbau wird in 2 Szenarien betrachtet:

0 Szenario 1: Rickbau von ca. 220 Wohnungen im Untersuchungsgebiet (Rickbau von ca.
20% der Wohnungen in den ,Siedlungsflachen mit dominanten Grlnstrukturen® und Ruckbau
von ca. 5% der Wohnungen in den ,Baulich gepragten Raumen* - hier hauptsachlich zur
Entkernung von Blockinnenbereichen; vgl. Plan ,Nutzungsziele/ Leitlinien®, S. 74)

0 Szenario 2: Rickbau von ca. 390 Wohnungen im Untersuchungsgebiet (Rickbau von ca.
30% der Wohnungen in den ,Siedlungsflachen mit dominanten Grinstrukturen® und Ruckbau
von ca. 10% der Wohnungen in den ,Baulich gepragten Raumen® - hier hauptséchlich zur
Entkernung von Blockinnenbereichen; vgl. Plan ,Nutzungsziele/ Leitlinien®, S. 74)

Es wird ein Leerstand von 10% akzeptiert.

In der Summe dieser Annahmen ergibt sich ein zu belegender Wohnungsbestand in einer GréBenordnung von
ca. 2.100 und 2.300 Wohnungen.

Bei einer HaushaltsgréBe von 1,8 bedeutet dies eine Einwohnerzahl von ca. 3.800 bis ca. 4.100 Einwohnern,
was wiederum einem Einwohnerzuwachs von ca. 550 bis 820 Einwohnern entspricht. Auf Grundlage des stad-
tebaulichen Konzepts kénnen somit die formulierten Einwohnerziele zur Strukturerhaltung der Innenstadt er-
reicht werden.

Szenario 1: Riickbau von ca.
20% der Wohnungen in den
,Siedlungsflachen mit
dominanten Grunstrukturen®
und ca. 5% der Wohnungen in

Szenario 2: Riickbau von ca.
30% der Wohnungen in den
»Siedlungsflachen mit
dominanten Grunstrukturen®
und ca. 10% der Wohnungen

Situation Ziel den ,Baulich gepragten in den ,Baulich gepréagten

2010 2030 Réumen* Réumen”

Wohnungsbestand 2010, in WE 2.755

Einwohner 2010 3.285

Abriss, in WE 218 386
Umnutzung, in WE 100 100
Neubau (650% des Neubaupotenzials), in WE 100 100
verbleibender Wohnungsbestand insgesamt, in WE 2.537 2.369
akzeptabler Leerstand von 10%, in WE 254 237
belegter Wohnungsbestand, in WE 2.283 2.132
[notwendige Einwohner absolut (HaushaltsgréBe 1,8) [ [ [ 4110] 3.838|
[notwendiger Einwohnergewinn (HaushaltsgroBe 1,8) \ [550 bis 800 | 825 553

Abb. 46: Rechnerische Bilanz Wohnungsbautatigkeit in der Innenstadt bis 2030



9.5 MaBnahmen

In der Bearbeitung des Konzepts — insbesondere in der Bearbeitung der Pilotgebiete mit den Burgern — hat
sich gezeigt, dass der SchlUssel fur den Erfolg bei der Umsetzung des Konzepts in der Aktivierung der Eigen-
timer liegen wird. Angesichts der nur begrenzt verflgbaren Férdermittel fUr investive MaBnahmen, scheint es
daher zwingend, einen ,Kimmerer* einzusetzen, der sich intensiv um diese Aktivierung kimmern wird.

Erganzend zu dieser Ubergeordneten MaBnahme, werden im Plan ,MaBnahmen und Handlungsfelder®,(S. 88)
folgende MaBBnahmetypen, die sowohl stédtische als auch private Investitionen betreffen, ausgewiesen und
lokalisiert:

Stadtraum und Stadtbild

e LuckenschlieBung durch Neubau zur Erhaltung des pragenden Stadtraums

Bauliche LuckenschlieBung bzw. Ausbildung einer Raumkante durch freiraumliche Gestaltung
Neue Nutzungszufuhrung fur identitatspragende Gebaude

Anpassung von struktur- bzw. stadtbildfremden Gebauden

Aufwertung stadtischer Platze und StraBenrdume

Gestaltung von Brandwanden

Aufwertung der VerknUpfungspunkte Schloss/ Stadtraum/ Park

Ruckbau zielunvertraglicher Gebaude

Grun

e Errichten eines Grinkorridors entlang der Hauptachsen

e Sicherung des raumwirksamen Baumbestandes

e Entwicklung von nicht angemessen genutzten/gestalteten Freiflachen im Rahmen eines Gesamtkon-
zepts Grinanlage Elsteraue

e Entwicklung von Raumkanten Uber Grunstrukturen und Mauern

e Entsiegelung/ Begrinung und Aufwertung des Wohnumfeldes

e Erganzung/ Aufwertung mit freirdumlicher Nutzungszufuhrung

Verkehr

e Herstellung neuer Wegeverbindungen

e Errichtung 6ffentlicher Parkierung unter Baumraster

e Errichtung eines Parkhauses am Kreisel (am Neustadtring)

e Aufwertung/ Neugestaltung 6ffentlichen Platze und des StraBenraumes

Fur folgende Bereiche wird die Erstellung eines vertiefenden Konzepts empfohlen:

e Parkgasse

Marstall

Innenstadteingang Pohlitzer Weg

Das stadtebaulich bedeutende Gebiet am Bahnhof

Quartier CarolinenstraBe/ Heinrich-Fritz-StraBe/ Gotthold-Roth-StraBe/ TannendorfstraBe
Quartier CarolinenstraBe/Johann-Sebastian-Bach-StraBe

Der Vergleich der im STEK 2003 ausgewiesenen, aber noch nicht umgesetzten MaBnahmen (vgl. Kapitel 5.1
Umsetzungsstatus MaBnahmen aus STEK 2003) mit den aktuell benannten MaBnahmen zeigt, dass — mit einer
einzigen Ausnahme — alle MaBnahmen bestatigt werden und weiter verfolgt werden sollten.

MaBnahme STEK 2003 Anmerkung
Neugestaltung Schlossaufgang MaBnahme wird bestatigt und auf die anderen Aufgange
ausgeweitet.

Bauliche/ freirdumliche Nachnutzung/ Ges- | MaBnahme wird bestatigt.
taltung der Brache MarienstraB3e/ Friedhof-
straBe/ Siebenhitze

Bauliche oder freiraumliche Nachnutzung MaBnahme wird bestatigt.
der vorderen Teilflache MarienstraBe 6
Umsetzung der Planungsziele des B-Plans MaBnahme wird bestatigt.
Hohe Gasse/ Siebenhitze




Innenstadtkonzept Greiz

Lehmgrube: Planerischer Klarungsbedarf
fur bauliche und freiraumliche Nachnutzung

MaBnahme wird bestatigt; der Bereich liegt im gekenn-
zeichneten Bereich fur ein notwendiges vertiefendes
Konzept.

Wohnumfeldverbesserung: begrinte Frei-
raume und Stellplatzangebot Obere und
Untere SilberstraBe

MaBnahme wird bestatigt.

Bauliche Nachnutzung zur Standortstabili-
sierung des Bahnhofsvorbereiches

MaBnahme wird bestétigt.

Planerischer Klarungsbedarf fUr bauliche
und freiraumliche Nachnutzung Rudolf-
Breitscheid-StraBe/ Johann-Sebastian-
Bach-StraBe/ WiesenstraBe

MaBnahme wird bestatigt; der Bereich - erweitert um die
Berufsschule liegt im gekennzeichneten Bereich flr ein
notwendiges vertiefendes Konzept.

Variantenuntersuchung mit Wohnumfeld-
aufwertung SudstraBe/ Rudolf-Breitscheid-
StraBe

MaBnahme wird bestatigt.

Neugestaltung Elsterplatz

MaBnahme wird bestatigt.

Genial Zentral

MaBnahme wird nicht weiter verfolgt.

Neuer Stadtgarten Rosa-Luxemburg-
StraBe/ NahmmacherstraBe/ Rudolf-
Breitscheid-Strale

MaBnahme wird nicht weiter verfolgt.

Nutzungskonzept Elsterufer Bereich nordli-
che Rosa-Luxemburg-StraBBe (ehemals
GREIKA 11/2)

MaBnahme wird bestétigt.

Parkierungskonzept Neustadt

MaBnahme wird bestétigt; vgl. Kapitel 9.3.
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9.6  Finanzierungsbedarf

In der folgenden Tabelle sind die strategisch wichtigsten MaBnahmen mit Grobkosten zusammengestellt, die
die Stadt entweder selber umsetzen oder zumindest initiieren und begleiten sollte:

MaBnahme Kostenansatz Einheit Kosten brutto
Ubergeordnete/ planerische MaBnahmen
Kimmerer
zzgl. Miete und Nebenkosten sofern nicht zuséatzlicher Mitarbeiter der Stadtverwaltung 40h/Woche, 50 Euro/h netto 128.760| Euro/Jahr
Erstellen vertiefender Konzepte 12.000|Euro
Parkgasse Gutachterverfahren: 3 x 2.000 Euro 6.000 |Euro
Innenstadteingang Pohlitzer Weg Gutachterverfahren: 3 x 2.000 Euro 6.000 |Euro
Marstallgeldnde B-Plan, Kosten werden anteilig vom Investor getragen
Stadtraum und Stadtbild 1.568.000|Euro
Aufwertung stédtischer Platze 1.568.000|Euro
Brunnengasse/ Prof.-Dr.-Friedrich-Schneider-StraBe 160 Euro/m? 1.600 m? 256.000 |Euro
Ubergang Goethepark in die PoststraBe 160 Euro/m? 500 m? 80.000 |Euro
Gartenweg / Rudolf-Breitscheid-StralBe 160 Euro/m? 1.700 m? 272.000 |Euro
Vorplatz Bahnhof 160 Euro/m? 2.800 m? 448.000 |Euro
Elsterplatz 160 Euro/m? 3.200 m? 572.000 |Euro
Grln 1.232.500|Euro
Entwicklung von Brachen im Rahmen eines Gesamtkonzepts Elsteraue 782.500|Euro
Flache ehem. Greika ll/2 50 Euro/m? 2.900 m? 145.000 |Euro
Brache in Verldangerung WiesenstraBBe (Zeddelwiesen) zzgl. Grundsticksankauf 50 Euro/m? 8.000 m? 400.000 |Euro
Renaturierung Parkplatz Elsterflussbett 50 Euro/m? 4.750 m? 237.500 |Euro
Errichten eines Griinkorridors entlang der Hauptachsen 450.000|Euro
Neustadltring zzgl. Grundstiicksankauf 30 Euro/m? 15.000 m? 450.000 | Euro
Verkehr 7.856.250|Euro
StraBenumbaumaBnahmen / Aufwertung des 6ffentlichen Raums Altstadt 1.230.000|Euro
Friedrich-Naumann-Stra3e 1.200 Euro/m 185m 222.000 |Euro
Obere SilberstralBe 1.200 Euro/m 190 m 228.000 |Euro
Untere SilberstralBe 1.200 Euro/m 190 m 228.000 |Euro
WeberstraBe 1.200 Euro/m 190 m 228.000 |Euro
Friedhofstral3e 1.200 Euro/m 80m 96.000 |Euro
Parkgasse (punktuelle Aufwertung durch Belagswechsel) 600 Euro/m 380m 228.000 |Euro
StraBenumbaumaBnahmen / Aufwertung des &ifentlichen Raums Neustadt 3.882.000|Euro
Rudolf-Breitscheid-Stralle 1.200 Euro/m 560 m 672.000 |Euro
Rosa-Luxemburg-Stral3e 1.200 Euro/m 515m 678.000 |Euro
Gotthold-Roth-StralBe 1.200 Euro/m 320m 384.000 | Euro
Johann-Sebastian-Bach-StraBe 1.200 Euro/m 130 m 156.000 |Euro
StidstraBe 1.200 Euro/m 90m 108.000 |Euro
BahnhofstralBe 1.200 Euro/m 120 m 144.000 |Euro
Heinrich-Fritz-StralBe 1.200 Euro/m 300m 360.000 |Euro
Salzweg 1.200 Euro/m 270m 324.000 |Euro
Steilweg 1.200 Euro/m 50m 60.000 |Euro
Zentastral3e 1.200 Euro/m 280m 336.000 | Euro
Prof.-Dr.-Friedrich-Schneider-StraBe 1.200 Euro/m 70m 84.000 |Euro
Poststralle 1.200 Euro/m 180m 216.000 |Euro
Stavenhagenstral3e 1.200 Euro/m 115m 138.000 |Euro
Verbindung Rosa-Luxemburg-StraBe - Hainbergbriicke 1.200 Euro/m 85m 102.000 |Euro
Verbindung Elsterplatz - Elsteraue 1.000 Euro/m 70m 84.000 |Euro
Verbindung Elsterplatz - CarolinenstralBe 1.200 Euro/m 80m 96.000 |Euro
Herstellung neuer Wegeverbindungen 166.250|Euro
Verlangerung Elsterradweg Gartenweg 6 bis Ausfahrt Parkplatz Elsterflussbett 190 Euro/m 450 m 85.500 |Euro
Verlangerung Elsterradweg nach Stiden (Unterquerung stillgelegte Bahnstrecke) 190 Euro/m 70m 13.300 |Euro
Verbindung Carolinenstral3e - Rudolf-Breitscheid-StralBe 190 Euro/m 90m 17.100 |Euro
Verlangerung der NahmmacherstraBBe - Elsterradweg 190 Euro/m 65m 12.350 |Euro
Verlangerung Wiesenstral3e 190 Euro/m 100 m 19.000 |Euro
Verbindung Carolinenstrale - Heinrich-Fritz-StraBe 190 Euro/m 100 m 19.000 |Euro
Errichtung 6ffentlicher Parkierung unter Baumraster 328.000|Euro
Erweiterung Parkplatz Landratsamt 80 Euro/m? 2.200 m? 176.000 |Euro
Neustadtring 80 Euro/m? 1.900 m? 152.000 |Euro
Errichtung eines Parkhauses 2.250.000|Euro
Am Kreisel 9.000 Euro/Stellplatz | 250 Stellplétze 2.250.000 | Euro




9.7 Kommunale Umsetzungsstrategie
Was kann die Stadt Greiz tun, um die Umsetzung des Innenstadtkonzeptes zu beférdern?

Angesichts der knappen kommunalen Haushaltsmittel sowie der nur sehr begrenzt verfUgbaren Fordermdg-
lichkeiten kann die Stadt nur noch im Einzelfall durch eigene investive MaBnahmen oder durch die Férderung
privater Investitionen zur Umsetzung des Innenstadtkonzeptes beitragen. lhre zentrale Aufgabe wird in Zukunft
darin bestehen, die Rahmenbedingungen far privates Investment zu schaffen oder zu verbessern und die In-
vestoren gezielt anzusprechen, damit sie diese Mdglichkeiten besser nutzen.

Im Wesentlichen bedeutet dies

e Gesamtstadtische Wirtschafts- und Beschaftigungspolitik
Grundlage jeder Entwicklung ist, dass die Menschen vor Ort Arbeit und Einkommen haben und das
Vertrauen, dass dies auch so bleibt. Der Standort Greiz ist fir groBflachige/ transportintensive Gewer-
beansiedlungen mangels direkter Anbindung an das Bundesautobahnnetz und aus topografischen
Grinden nur bedingt geeignet. Dennoch gab und gibt es einen industriellen und gewerblichen Kern,
der ausbaufahig ist. Darlber hinaus bieten sich aber weitere Ansatzpunkte fur wirtschaftliche Entwick-
lung, die u.a. in den Bereichen Tourismus, Dienstleistung (z.B. fur die Zielgruppe éalterer Menschen)
sowie den regionalen Versorgungsfunktionen (z.B. Einzelhandel, Bildung, Kultur, Gesundheitswesen)
liegen. Auch in der hohen Wohnqualitat bei niedrigen Mietpreisen liegen Chancen flr standortunab-
hangige Aktivitaten z.B. in den Sektoren IT- und Kreativwirtschaft. Diese Potenziale missen seitens
der Stadt noch besser vermarktet werden.

e Gesamtstadtische Wohnungspolitik
Wenn es gelingen soll, neue Bewohner fur die Innenstadt zu gewinnen, setzt dies voraus, dass dieser
Standort konsequent entwickelt und beworben wird. Das Standortprofil Innenstadt muss so Uberzeu-
gend sein, dass es fur moglichst viele Zielgruppen den Vorzugsstandort darstellt. Dabei spielt der
Preis eine wichtige, wenngleich nicht die entscheidende Rolle, es geht vielmehr um das Paket der
Qualitaten.

Mit dem STEK 2003 hat die Stadt Greiz den Weg eingeschlagen, den Wohnungsmarkt und die Innen-
stadt durch Ruckbau von nicht mehr vermietbaren DDR-Geschosswohnbauten in Stadtrandlage zu
unterstatzen. Hier werden fur die Wohnungsunternehmen die Handlungsspielrdume zwar geringer,
aber dennoch sollte die Stadt weiterhin auf entsprechende Ruckbauleistungen hinwirken, da die Ein-
wohnerverluste bis auf weiteres fortschreiten werden. Zu viel Leerstand wirde sich aber negativ auf
die erzielbaren Mietpreise, die Rentabilitat von Sanierungsinvestitionen und damit auf die Chancen fur
eine Kreditfinanzierung auswirken. Es muss hier mit aller Deutlichkeit gesagt werden, dass es nicht
darum geht, die Menschen aus ihrer vertrauten Wohnung in einem ,Plattenbaugebiet” zu vertreiben.
Dies war auch im bisherigen Stadtumbau nie der Fall, wie ja auch die hohe Zahl der UmzUlge inner-
halb der ,Plattenbaugebiete” belegt. Angesichts der relativ altershomogenen Einwohnerstruktur in den
,Plattenbaugebieten” sollte aber mit dem anstehenden Generationenwechsel die Chance genutzt
werden, weitere Objekte vom Markt zu nehmen, um die siedlungsstrukturelle Ruckfuhrung auf die In-
nenstadt (wie sie sich ja in den Einwohnerzahlen der letzten Jahre abbildet) zu unterstitzen.

¢ Konsequente Aufwertung Wohnstandort Innenstadt
Das Wohnungsangebot in der Innenstadt richtet sich an die Menschen, die die Qualitaten der Innen-
stadt erkennen und nutzen wollen. Dazu mussen aber die erwarteten und versprochenen Qualitaten
auch eingelost werden. Hier hat die Stadt ein breites Feld von moglichen MaBnahmen (6ffentlicher
Raum, 6ffentliches Grun, Wohnumfeld, soziale Infrastrukturen, Bildung und Kultur), die sie in vielen
kleineren oder groBeren Schritten abarbeiten kann.

e Verkehrskonzept (inkl. Stellplatzen, Infrastrukturen)

Die Stadt Greiz hat seit 1990 durch vielfaltige bauliche und organisatorische MaBnahmen die stadt-
planerisch zweckmaBige Neuordnung des innerstadtischen Verkehrssystems weitgehend realisiert.
Die der Neuordnung zugrunde liegenden Konzepte sind weiter konsequent zu beachten und umzu-
setzen. Da die erforderliche Infrastruktur im Wesentlichen bereits geschaffen wurde, nimmt die Bedeu-
tung fur deren angemessene Nutzung kunftig zu. Das betrifft die effiziente Bewirtschaftung der éffent-
lichen Stellplatze und den Betrieb des OPNV ebenso wie die verkehrsorganisatorischen MaBnahmen
im StraBennetz. Die an den Randern der flachenhaft beruhigten Gebiete verlaufenden, zum Teil hoch
belasteten HauptnetzstraBen bedurfen der gesonderten planerischen Zuwendung. Zur Gewahrleis-



tung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen ist dort neben passiven SchallschutzmaBnahmen die
Einfuhrung von Tempolimits dringend geboten.

Vorbildhafter Umgang der Stadt und der Stadtischen Unternehmen mit historischer Bausubstanz
und Neubau

Die Stadt muss sich der Tatsache bewusst sein, dass die in ihrem Eigentum befindlichen Gebaude
von den Burgern mit besonderer Aufmerksamkeit beobachtet werden. Erhaltung historischer Substanz
von den privaten Eigentimern einzufordern kann nur dann glaubhatft wirken, wenn die Stadt dieselben
hohen Anforderung an sich selbst stellt und belegt, dass Erhaltung machbar ist und wesentlich zur
Qualitat der Innenstadt beitragt. Diese Haltung muss die Stadt auch von der GFD einfordern.

Gezielte Ansprache der Eigentimer unsanierter und leer stehender Gebaude

Die Arbeit in den beiden Pilotgebieten hat deutlich gemacht, wie wichtig und aktivierend die direkte
Ansprache der Eigentimer ist. Hier liegt ein groBes Wirkungsfeld, das dringend kompetent und konti-
nuierlich besetzt werden muss. Wichtig ist dabei der Briickenschlag zu den Amtern der Stadtverwal-
tung, damit die Eigentimer frihzeitig verbindliche Aussagen zu ihren Vorhaben bekommen kénnen.

0 Beratung zur Sanierung

0 Beratung zur Finanzierung (insb. Férderung)

0 AnstoB3 zum Verkauf, ggf. Vermittlung von Interessenten

o Sonderthema: Erbengemeinschaft: Oft fuhren Erbengemeinschaften zu einem vélligen Still-

stand der Entwicklung und zu Handlungsunféahigkeit. Im direkten Kontakt mit einem oder
mehreren Mitglieder der Erbengemeinschaft kbnnen aber oftmals Wege gefunden werden,
die fur die Eigentumer und die Immobilie neue Perspektiven eroffnen.

Unterstitzung zur Griindung von Bauherrengemeinschaften

Auch in Greiz sind viele Immobilien fur eine Familie zu groB und fUr professionelle Investoren und
Vermieter zu klein. Dieses Dilemma kann mitunter durch die Grindung von Bauherrengemeinschaften
aufgeldst werden, die durch Beratung unterstutzt werden kdnnen, um das groBe Erfahrungswissen,
das hier bereits vorhanden ist, auch in Greiz nutzbar zu machen.

Erstellen von Blockkonzepten mit Eigentimern

Viele Investitionen werden verzogert oder unterlassen, weil keine Planungssicherheit bezUglich der
Entwicklungen im Umfeld besteht, bzw. weil strukturelle Probleme nicht ohne die Mitwirkung weiterer
Eigentimer l6sbar sind. Die Erarbeitung von Blockkonzepten im engen Austausch mit den Eigentu-
mern ist ein Weg, Probleme offen zu legen und im direkten Gesprach mit den unmittelbar Betroffenen
Loésungen zu finden. Im Ergebnis eines solchen Planungsprozesses sind dann weitere Schritte zu kla-
ren, wie z.B. die DurchfUhrung einer Flurstiicksneuordnung oder einer gemeinsamen Blockentker-
nung.

Aktive Einwirkung auf die Entwicklung von Problemimmobilien

Auch in Greiz gibt es eine Reihe von Immobilien, die einerseits besonders erhaltenswurdig sind, ande-
rerseits aber keinen Investor finden, weil die Risiken einer Sanierung zu groB erscheinen. Hier kann ei-
ne gezielte und zeitlich auf eine Ubergangsphase limitierte Intervention der Stadt dazu beitragen, dass
die Risiken kleiner, Uberschaubarer und damit das Obijekt fur einen Investor attraktiv werden. Je nach
Situation kann diese Intervention umfassen: SicherungsmaBnahmen, Aufbereitung (z.B. Entkernung,
Rohbauherstellung, Freiraumberaumung), Grundsticksneuordnung, Nutzungskonzepte, Beratung po-
tenzieller Interessenten und Verkauf. Dies gilt insbesondere fur die Immobilien der GFD.

Entwicklung von Brachen

Da infolge von jahrzehntelanger Verwahrlosung viele Gebaude bereits abgerissen werden mussten,
sind stadtebauliche Strukturen gestért. Die Baullicken oder Brachen mussen einer strukturvertragli-
chen neuen Nutzung zugefuhrt werden, mitunter auch als nichtbauliche Zwischennutzung, bis eine
bauliche Investition umgesetzt werden kann. Im Einzelfall sind sinnvolle Zwischenlésungen auch als
Dauernutzung denkbar. Hierzu gibt es aus vielen Stadten Ansatze, die mit den Eigentumern diskutiert
werde mussen, um diese Lucken schlieBen zu kénnen (z.B. Patenschaften, Studentenprojekte (evil.
Zusammenarbeit mit Bauhaus Uni, den FH Erfurt und Zwickau)).



Innenstadtkonzept Greiz

e Marketing
Die Frage, wie ein Standort wahrgenommen wird und wie er sich in der Folge entwickelt, hangt ent-
scheidend davon ab, wie die Stadt diesen Standort in der Offentlichkeit vermarktet. Dabei geht es
nicht nur um Plakate oder Flyer, die die Attraktivitat des Standorts vermitteln, gerade in Greiz ist das
Feld der dringend notwendigen Marketingaktivitaten erheblich breiter:
o ,Borse”/Vermittlung von Immobilien, Projektideen, Architekten, Bauherrengemeinschaften
etc.
Events / ,Tag der offenen Tur* fir Objekte oder Grundstlcke, die zur Verfigung stehen
Vermarktung von guten Beispielen bzw. guten Projektideen
Imagewerbung Wohnstandort Innenstadt
Internetseite(n)
Pressearbeit

O O0Oo0oo0oo

In der Zusammenfassung der hier dargestellten Elemente der kommunalen Umsetzungsstrategie wird deutlich,
dass die Innenstadt einen ,Kimmerer* braucht, der sich dieser Aufgaben annimmt und ihre Behandlung an-
stdBt, steuert und auch die Qualitatssicherung tbernimmt. Das sind klassische Aufgaben fur eine offensiv ver-
standene Sanierungsberatung, sie konnte im Falle Greiz vom Sanierungsbeauftragten KEM Gbernommen wer-
den, sofern er entsprechend qualifiziertes und erfahrenes Personal zur Verfugung hat. Sinnvollerweise wéare
dazu eine zentrale Anlaufstelle im Plangebiet einzurichten mit regelmaBigen Sprechstunden. Fur die Férderung
der damit verbundenen Personal- und Sachkosten sollte gepruft werden, ob fir die Entlohnung von verwal-
tungsexternen Bearbeitern das Programm der Stadtebauférderung SOP (Aktive Stadt- und Ortsteilzentren) ge-
nutzt werden kann, das nicht nur die Bedeutung solcher nicht investiver MaBnahmen fur die Vorbereitung von
Investitionen anerkennt, sondern auch nach aktuellem Stand in den kommenden Jahren Uber eine zunehmen-
de Mittelausstattung verfligen durfte (Voraussetzung einer Forderung ist, dass diese Aufgabe nicht einem Mit-
arbeiter der Stadtverwaltung Ubertragen wird). Die Rolle des Kimmerers sollte zundchst auf 3 Jahre begrenzt
und kontinuierlich bezlglich ihrer Effizienz Uberprift werden. Eine erfolgversprechende Antragstellung ist kurz-
fristig mit dem Thuringer Landesverwaltungsamt abzustimmen.

Um den in vielen Féllen fur eine Substanzerhaltung bzw. Substanzentwicklung zwingend erforderlichen Eigen-
timerwechsel und eine marktgerechte Aufbereitung der besonders problematischen Liegenschaften zu befér-
dern, sollte der Sanierungsbeauftragte (bzw. der Kimmerer) in die Lage versetzt werden, treuhanderisch fur
die Stadt Greiz agieren zu kdnnen z.B. bei der Ersteigerung von stadtbildpragenden Gebauden mit schlechtem
Sanierungsstand aus Insolvenzen zwecks voriibergehender Ubernahme in das Treuhandvermogen und der
Durchfuhrung von Ordnungs- und SicherungsmaBnahmen. Aufgabe des Treuhanders wére anschlieBend
auch, diese Liegenschaften geeigneten Eigentimern zuzuflhren, die dann die Sanierung bei besser Uber-
schaubarem baulichem und finanziellem Aufwand durchfthren.

Mit diesem neuen strategischen Ansatz wird ein Paradigmenwechsel in der Sanierung der Innenstadt Greiz
eingeleitet, mit dem die vielféltigen Vorleistungen der Stadt fur eine Verbesserung der Standortqualitat in Alt-
und Neustadt mehr Wirkung entfalten kénnen.
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10 Anhang

10.1  Beteiligungsprozess
Im Rahmen der Bearbeitung wurden folgende Beteiligungsschritte durchgefhrt.

e 10.5.2012 Workshop Schltsselpersonen
e 11.und 12.7.2012 1. Planungswerkstatt Altstadt und Neustadt
e 10.und 11.7.2012 2. Planungswerkstatt Altstadt und Neustadt

e 22.10.2012 Abschlussworkshop (Schitsselpersonen, Teilnehmer Planungswerkstatten und interes-
sierte Burger)

e 28.11.2012 Arbeitsgruppe Stadtumbau

10.2 Beispiel fur die Entwicklung einer Einkaufs-, Dienstleistungs- und Handwerkerpassage — Die Kunst-
hofpassage Dresden
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10.3 Auswertungen Bevolkerung

500
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01 == = —_— [Em—
-62 -38 - -49 =
500 357 188
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-3000
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ALTSTADT NEUSTADT | AUBACHTAL AHE /GEWERBEGE| WOHNGEBIET | ALT-POHLITZ SIEDLUNGEN Gesamtstadt
WOHNGEBIET BIETE E
‘ O Einwohner -62 50 -38 -357 -49 -1151 -188 -812 -2607

Abb. 47: Absolute Einwohnerentwicklung in der Gesamtstadt und nach Quartiersgruppen 2003 bis 2010, Quelle: Stadt

Greiz
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Abb. 48: natdrliche Bevilkerungsentwicklung von 2003 bis 2020 in der Gesamtstadt

B Wegzige O Zuziige @ Wanderungssaldo

Abb. 49: Wanderungen aus Zu- und Wegztigen von 2003 bis 2010 in der Gesamtstadt
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Abb. 50: Stand der Haushalte im Untersuchungsgebiet 2010 — absolut, Quelle: Stadt Greiz
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Abb. 51: prozentuale Entwicklung der Bevélkerung Gesamtstadt nach Altersgruppen 2003 bis 2010, Quelle: Stadt
Greiz

40,0
35,0 4
30,0 4 T
- 25,0
5
N 20,0 ]
° —
o 15,0 4
10,0 —
loftw 10 o I
0,0 - . . . . .
unter 6 6 bis 15 | 15 bis 18 | 18 bis 25 | 25 bis 40 | 40 bis 65 | 65 bis 75 | 75 alter
o Altstadt 5,2 8,2 2,1 7,1 18,3 3L,4 11,6 16,1
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Abb. 52: Altersaufbau in den Teilgebieten des Untersuchungsgebietes 2010 in Prozent, Quelle: Stadt Greiz



Summe Summe Summe

Einwohner Einwohner 15- |Einwohner Jugend- Alten-

< 15 Jahre 65 Jahre > 65 Jahre quotient quotient
2010 2.086 13.041 6.631 16,0 50,8
2015 1.920 11.652 6.452 16,5 55,4
2020 1.732 9.956 6.674 17,4 67,0
2025 1.526 8.602 6.659 17,7 77,4
2030 1.318 7.179 6.764 18,4 94,2

Abb. 53: Entwicklung der Jugend- und Altenquotienten®, Quelle TLS, eigene Berechnung GRAS

reale
9. KBV 10. KBV 11.KBV 12. KBV Entwicklung
1989 33.861
1990 32.829
1991 31.987
1992 31.532
1993 30.879
1994 30.206
1995 29.402
1996 28.610
1997 27.992
1998 27.324
1999 26.706 26.706
2000 26.096 26.177
2001 25.526 25.605
2002 24.984 25.037
2003 24.464 24,591
2004 23.971 24.199 24.199
2005 23.505 23.794 23.764
2006 23.077 23.417 23.368 23.368
2007 22 668 23.057 22978 22.936
2008 22277 22.706 22610 22548
2009 21.900 22.362 22239 22150
2010 21.538 22.024 21.867 21757 21.792
2011 21191 21.693 21.501 21.398
2012 20.852 21.365 21137 21.046
2013 20.516 21.037 20.781 20.697
2014 20.189 20.712 20.426 20.360
2015 19.865 20.388 20.076 20.024
2016 19.651 20.065 19.735 19.690
2017 19.432 19.739 19.397 19.358
2018 19.207 19.410 19.053 19.024
2019 18.979 19.079 18.711 18.689
2020 18.743 18.747 18.370 18.362
2021 18.047
2022 17.732
2023 17.416
2024 17.102
2025 16.787
2026 16.475
2027 16.162
2028 15.855
2029 15.554
2030 15.262

Abb. 54: Vergleich Bevélkerungsvorausberechnungen und reale Einwohnerentwicklung, Quelle: TLS

5 Definition Altenquotient: Verhaltnis der alteren Generation (> 65 Jahre) zur mittleren Generation (15-65 Jahre)
Definition Jugendquotient: Verhaltnis der jingeren Generation (< 15 Jahre) zur mittleren Generation (15-65 Jahre)
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10.4 Auswertungen Wohnungsmarkt

900 1
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200 4
il
188
07 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
@ mit 3 und mehr Wohnungen | 231 233 | 316 | 401 126 | 171 61 21 0 36 18 39 25 37 31
@ mit 2 Wohnungen 118 126 156 98 72 78 34 42 26 26 10 8 10 6 10
= mit 1 Wohnung 285 277 346 273 220 233 181 167 109 171 95 97 49 Ll 43

Abb. 55: Baufertigstellungen (neu errichtete Wohngebéude) im Landkreis Greiz, Quelle TLS
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0 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009

@ mit 3und mehr Wohnungen | 7067 | 7023 | 9404 | 4914 | 3063 | 2809 | 1597 | 1136 | 671 | 428 | 664 | 678 | 579 | 616 | 602
O mit 2 Wohnungen 1.780 | 1.796 | 2232 | 1.470 | 1.414 | 1.064 | 728 652 600 480 362 316 292 216 240
@ mit 1 Wohnung 4.840 | 4.080 | 5779 | 5109 | 4938 | 4799 | 3.456 | 3.187 | 2.893 | 2.829 | 2.296 | 2.247 | 1.719 | 1465 | 1.271

Abb. 56: Baufertigstellungen (neu errichtete Wohngebéaude) in Thiringen, Quelle: TLS
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Abb. 57: Baufertigstellungen (BaumaBnahmen an bestehenden Gebduden) in der Stadt Greiz, Quelle: TLS
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2,50 4
2,00 4
1,50 -
1,00 ~
0,50 4
000 | Jllii,ll
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 | 2007 2008 | 2009
B Stadt Greiz 1,26 028 1,50 0,70 2,36 1,68 035 096 -0,04 033 042 0,04 0,04 0,04 032
O Landkreis Greiz 114 0,79 0,99 113 174 1,04 045 0,46 0,16 0,36 0,40 015 015 0,14 019
| Thuringen 0,95 091 1,31 1,18 1,29 0,79 0,84 0,45 0,40 0,38 027 025 028 0,29 023

Abb. 58: Baufertigstellungen (BaumaBn. an bestehenden Gebauden) pro 1.000 Einwohner, Quelle: TLS, eigene Be-
rechnung GRAS
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Abb. 59: Bauabgénge im Landkreis Greiz, Quelle: TLS
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Abb. 60: Bauabgénge in Thuringen, Quelle: TLS
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@ Altstadt m Neustadt @ Westrand O Ostrand o Altstadt ® Neustadt @ Westrand O Ostrand

Abb. 61: Wohnungsbestand und Leestand nach Teilbereichen im Untersuchungsgebiet 2010/2011 in WE und %,
Quelle: Stadt Greiz
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Abb. 62: Einwohner nach Teilbereichen im Untersuchungsgebiet 2010/2011 in WE und %, Quelle: Stadt Greiz
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Abb. 63: Leerstandsquoten im Untersuchungsgebiet und in den Teilrdumen 2010/2011 in %, Quelle: Stadt Greiz
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Abb. 64: Wohnungsbelegung und Haushaltsgréen im Untersuchungsgebiet und in den Teilrdurmen 2010/2011, Quel-
le: Stadt Greiz
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Abb. 65: Wohnungsbelegung im Untersuchungsgebiet - differenziert nach ausgewéhlten Eigentimern 2010/20171,
Quelle: Stadt Greiz

Anteil am Anzahl Anteil am

Bestand Gesamt- unsanierte Anzahl Leerstand Gesamt- Leerstands-

in WE bestand in % |Gebaude Leerhauser in WE leerstand in % |quote
Untersuchungsgebiet 2.755 100 95 114 955 100 34,7
Stadt. Gesellschaften 207 7,5 19 10 90 9,4 43,5
Gewog 169 6,1 2 2 27 2,8 16,0
Stadt 46 1,7 8 3 20 2,1 43,5
Summe ausgewahlte Eigentlimer 422 15,3 29 15 137 143 325

Abb. 66: Datentabelle Wohnungsbestand und Leerstand ausgewahiter Eigentlimer
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