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1. Allgemeine Angaben

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Schwarzenberg hat am 26.10.2015 beschlossen, fir das Untersuchungsgebiet
Heide, welches Teilgebiete der Stadtteile Heide und Rockelmann umfasst, ein Integriertes
Handlungskonzept gem. 8 171 e BauGB als Grundlage fur die Durchfiihrung von Maf3nah-
men im Stadtebauforderprogramm ,Soziale Stadt* zu erarbeiten. Das Untersuchungsgebiet
wird im Folgenden als Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann® bezeichnet.

Der § 171 e BauGB regelt MaRnahmen, deren Voraussetzung fur ein Programmerfordernis
sowie die grundsatzlichen Ziele fir das Programm Soziale Stadt darstellen. Dabei sollen die
im Verlauf nach § 171 e BauGB festgelegten stadtebaulichen Mafinahmen ,zur Stabilisie-
rung und Aufwertung von durch soziale Missstande benachteiligten Stadt- und Ortsteilen®
beitragen. Soziale Missstande liegen dabei insbesondere vor, wenn ein Gebiet aufgrund sei-
ner Zusammensetzung und wirtschaftlichen Situation der darin lebenden und arbeitenden
Menschen erheblich benachteiligt ist. ,Ein besonderer Entwicklungsbedarf liegt insbesondere
vor, wenn es sich um benachteiligte innerstadtische oder innenstadtnah gelegene Gebiete
oder verdichtete Wohn- und Mischgebiete handelt, in denen es einer aufeinander abge-
stimmten Blndelung von investiven und sonstigen Malinahmen bedarf.“ (Quelle: BauGB in
der Fassung vom 15.01.2015)

Grinde fir die Erstellung eines Integrierten Handlungskonzeptes sind die bereits im InSEK,
Fortschreibung 2014, festgestellten stadtebaulichen und sozialen Missstédnde und das hie-
raus abgeleitete Handlungserfordernis fir den Wohnstandort Heide:

» markanter Wohnungsleerstand

» eine - im Vergleich zur Gesamtstadt - hohe Zahl an Senioren und Hochbetagten

* in Teilen bestehende funktionale und gestalterische Mangel

= eine wachsende soziale Instabilitat.

Im Gesamtgefiige der Stadt Schwarzenberg verliert das Wohngebiet Heide zunehmend an
seinem Positivimage. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der demographischen Ver-
anderungen und den hiermit einhergehenden Konsequenzen sich das Sozialgeflige durch
soziale Segregation und Konzentration von Konflikten im Stadtteil deutlich verschlechtern
wird. Durch eine gezielte Steuerung und Koordination dieser zu erwartenden Entwicklung
sollen die stadtebauliche und soziale Stabilitat erhalten und Fehlentwicklungen friihzeitig
entgegengewirkt werden.

Mit dem Integrierten Handlungskonzept fir das Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann
wird nunmehr eine Strategie fur die Weiterentwicklung der Stadtteile sowie ein hieraus abge-
leitetes MalRnahmenkonzept zur Stadtteilentwicklung auf der Grundlage des § 171 e BauGB
vorgelegt.

Zugleich werden Erfordernisse zur Durchfiihrung von Stadtumbaumal3nahmen gem. § 171 b

BauGB, insbesondere zum Abbau struktureller Wohnungsleerstande und dem Erfordernis
einer rickbaubedingten Anpassung von Infrastrukturanlagen, erganzend gepruft.
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1.2 Verfahrensablauf/Methodik

Mit der Erstellung des Integrierten Handlungskonzeptes wurde die Wulstenrot Haus- und
Stadtebau GmbH in Zusammenarbeit mit dem Architekturbiiro Hanisch, Schwarzenberg be-
auftragt.

Das vorliegende Integrierte Handlungskonzept gliedert sich in drei wesentliche Teile:

Grundlage der Bestandsaufnahme, welche den ersten Teil (Kap. 3 bis 5) darstellt, ist die Er-
fassung der Einwohnerentwicklung auf Grundlage statistischer Erhebung durch das Statisti-
sche Landesamt des Freistaates Sachsen sowie des Einwohnermeldeamtes der Stadt
Schwarzenberg, der Entwicklung der sozialen Strukturen sowie der Erhebung der Grund-
stucks- und Gebaudedaten. Die Erhebung erfolgte zum Stichtag 31.12.2014.

Um die Einschéatzung der sozialen Situation nicht nur auf statistische Aussagen zu stitzen, wur-
den im Rahmen der Erstellung des Integrierten Handlungskonzeptes vor Ort tatige Vereine, sozi-
ale Trager und Unternehmen als Multiplikator in ein zweistufiges Beteiligungsverfahren einge-
bunden. Dazu erfolgte eine Fragebogenaktion mit anschlieRendem Werkstattgesprach. Die ge-
troffenen Aussagen wurden abschliel3end in einem gemeinsamen Termin mit den zustandigen
Fachamtern erortert.

Der Gebaudebestand im Untersuchungsgebiet wurde anhand festgelegter Merkmale im No-
vember 2015 erfasst. Der Bauzustand ist fir jedes Gebdude anhand des Zustandes der
Fassade, der Fenster und des Daches nach folgenden Kriterien bewertet worden:

= kaum bis keine baulichen Mangel (Fassade: Mauerwerk, Anstrich und Putz ohne Scha-
den, Fenster: intakte Kastenfenster, Isolierverglasung, Dach: keine sichtbaren Schaden
der Dacheindeckung)

= bauliche Mangel (Fassade: leichte Fugenschaden, leichte Schaden am Mauer-
werk/Dammung, Putzsch&den, Fenster: Gebrauchsspuren bis leichte Schaden am Rah-
men, intakte Einfachverglasung, Dach: leicht verwitterte Dacheindeckung)

= umfassende bauliche Mangel (Fassade: Schaden am Mauerwerk, grof3flachige Putz-
schaden, Fenster: Einfachverglasung, schadhafte Rahmen und starkere Schaden, Dach:
schadhafte Dacheindeckung, schadhafte Traufe/Fallrohre und starkere Schaden)

Parallel wurde im Rahmen einer Befragung der Stadtverwaltung, der Wohnungsunterneh-
men und Versorgungstrager im Bereich technische Infrastruktur eine Erhebung der Woh-
nungs- und Infrastrukturbestande durchgefiihrt sowie deren aktuelle Ziele und Mal3nahmen
im Gebiet abgefragt.

Im Weiteren wurde eine Bewertung der Grinflachen und des Verkehrssystems vorgenom-
men. Diese Bestandsaufnahme erfolgte flichendeckend durch eine intensive Begehung so-
wie Auswertung der vorliegenden Unterlagen, Plane und Luftbilder. Hierbei wurde die aktuel-
le Nutzung der Freiraume, deren Ausstattung und Nutzbarkeit erhoben. Gleichzeitig wurden
alle Informationen und Unterlagen bei den zustandigen Amtern eingeholt und ausgewertet.
Die Offentlichkeit wurde u. a. durch eine Befragung uber die Wohnungsunternehmen einge-
bunden.

Durch die Art und Weise sowie den Umfang der Bestandsaufnahme wurden einerseits die im
Untersuchungsgebiet vorherrschenden Mangel und Defizite sichtbar, andererseits konnten
umfangreiche Entwicklungspotenziale festgestellt werden. Diese sind im zweiten Teil (Kap.
6 und 7) dieser Untersuchung durch ein Handlungskonzept und Maf3Bhahmenplan konkreti-
siert und formuliert. Hier werden auch die verfahrensrechtlichen Belange und ein Kosten-
und Finanzierungskonzept erortert.

Im dritten Teil (Kap. 8) werden abschlielend Aussagen zur Evaluierung und zum Monitoring
getroffen.
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1.3 Beteiligung der Offentlichkeit, Einbindung von Akteuren

Es war Ziel der Stadt, den Prozess der Erstellung des Integrierten Handlungskonzeptes als
offenen und diskursiven Planungsprozess mit den Betroffenen vor Ort sowie lokal wirkenden
Akteuren, Tragern sozialer Einrichtungen sowie den offentlichen Aufgabentragern zu gestal-
ten. In der Konzeptbearbeitung wurden daher frihzeitig die Sichtweisen und Erwartungen
der Betroffenen und vor Ort tatigen Institutionen erfragt, um so ein vielfaltiges Bild der Defizi-
te und Potenziale des Gebietes zu erhalten. So wurden Uber eine schriftliche Befragung bei
Tragern sozialer Einrichtungen und Vereine im Untersuchungsgebiet deren Einschatzung der
sozialen Problemlage, zur Angebotsstruktur und Zielgruppenbelange ermittelt.

Durch die frihe aktive Einbeziehung sollte zudem eine hohe Akzeptanz und Mitwirkungsbe-
reitschaft fur kinftige MalRnahmen und Handlungsempfehlungen der Stadt erzielt werden.
Weiterhin wird eine laufende Beteiligung und Mitwirkung wichtiger Akteure der Stadtentwick-
lung mit der Durchfihrung der AG Bau ,Sonnenleithe/Heide" sichergestellt, welche bereits im
Rahmen der MaRnahmen zur stadtebaulichen Weiterentwicklung groRer Neubaugebiete im
Jahr 1996 geschaffen wurde. Hier erfolgt eine kontinuierliche Erdrterung wichtiger Entwick-
lungsfragen mit den Wohnungsunternehmen sowie anderen Akteuren zur Vorbereitung und
Durchfiihrung von EinzelmafRnahmen. Eine durchfiihrungsbegleitende Weiterfiihrung der Ar-
beitsgemeinschaft fir die kinftigen MaRnahmen im Stadtteil ist vorgesehen.

Die Ergebnisse beider Beteiligungen sind in der Abwagung der Entwicklungskonzeption fir
das Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann einbezogen worden. Nach den gesetzlichen
Bestimmungen sind die erhobenen Daten vertraulich zu behandeln. Durch das Untersu-
chungsverfahren wird sichergestellt, dass die notwendigen Daten fir die abschlieRende Be-
arbeitung des Ergebnisberichtes entsprechend den Anforderungen des Baugesetzbuches
zur Verfugung stehen.

Eine vertiefende Burgerbeteiligung und Einbeziehung der Betroffenen erfolgt nach Sicherung
der Gesamtfinanzierung fur die vorgesehenen stadtebaulichen MalZnahmen.
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2. Gebietssituation

2.1 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann umfasst sowohl das einheitlich geplante
Wohngebiet des industriellen Wohnungsbaus der 1970er Jahre, die funktional zugehdrigen
Infrastrukturanlagen und -einrichtungen ,Heide", den Wohnstandort der 1950er Jahre ,Ge-
schosswohnungsbau im Kratzbeersteig” als auch die Kkleinteiligen Strukturen sidlich der Ei-
benstocker Straf3e und im 6stlichen Bereich des Bockauer Weges.

Die Abgrenzung erfolgte aufgrund stadtebaulicher Gesichtspunkte und Empfehlungen des
Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (INSEK, 1. Fortschreibung 2014) fir die
Stadtteile Heide und Rockelmann (Anschlussbereich Heide). Dabei sind die zum Zeitpunkt
der Erstellung des INSEK als konsolidiert anzusehende Bereiche der Stadtteile Heide und
Rockelmann in der Gebietsfestlegung zum Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann in Tei-
len nicht beriicksichtigt.

Mit Beschluss des Stadtrates Nr. 173/2015 vom 26.10.2015 wurde die Abgrenzung des Un-
tersuchungsgebietes beschlossen. In die nachfolgende Betrachtung werden die Bereiche mit
einbezogen, die im unmittelbaren stadtebaulichen wie sozialen Zusammenhang mit dem Un-
tersuchungsgebiet stehen.

Im Vordergrund der Betrachtungen soll die grundsatzlich auf gesamtstadtischer Ebene be-
reits mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept identifizierte wohnungswirtschaftliche
und soziale Problemlage der Standorte des industriellen Wohnungsbaus stehen.

Das beschlossene Untersuchungsgebiet umfasst rund 25,90 ha.

Im Untersuchungsverlauf wurden aufgrund ortlicher Erhebungen weitere angrenzende Fla-
chen in die Untersuchung einbezogen. Dabei handelt es sich um Flachen, fir welche zum
einem ein stadtebaulicher, funktionaler oder sozialrdumlich relevanter Zusammenhang iden-
tifiziert wurde und zum anderen Missstande erkannt wurden, welche im Zusammenhang mit
der geplanten Gebietsentwicklung des Untersuchungsgebietes beseitigt werden sollen.

Die in die Untersuchung zusatzlich aufgenommenen Flachen umfassen eine Flache von
7,01 ha.

Damit ergibt sich eine Gesamtflache von 32,91 ha.

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes Heide/Rockelmann sind im Plan 1 dargestellt.
Das Untersuchungsgebiet liegt dariber hinaus im von der Stadt geplanten ESF-Gebiet
.Nachhaltige Stadtentwicklung”, welches sich noch in der konzeptionellen Erarbeitung befin-

det. Die Abgrenzung des geplanten ESF-Gebietes ,Nachhaltige Stadtentwicklung® ist im
Plan 2 dargestellt.
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2.2 Bedeutung im stadtischen Gefuge/Stadtteilentwicklung

Die Gesamtheit der stadtebaulichen Situation im Untersuchungsgebiet ist aufgrund der un-
terschiedlichen Baustrukturen als heterogen zu bezeichnen. In den einzelnen Teilbereichen
sind einzelne Phasen der Stadtentwicklung deutlich ablesbar:

Der Kernbereich des Gebiets wurde als Wohngebiet unter dem Namen ,Wilhelm-Pieck® in
den 70er Jahren des 20. Jahrhunderts als Standort des industriellen Wohnungsbaus in
Schwarzenberg entwickelt. Diese stadtebauliche Struktur ist bis heute weitestgehend erhal-
ten.

Daruber hinaus existieren kleinteilige Grundstiicks- und Geb&audestrukturen aus der Zeit von
1930 bis 1950 und in geschlossener Bauweise errichtete Altneubaubestédnde der 1950er
Jahre. Die Nahversorgung ist mit Lebensmittelgeschaften in der Eibenstocker Straf3e und am
Lindengarten gewabhrleistet.

Nach der politischen Wende 1989 nahmen die Wohnungseigentimer der Groldwohnbestén-
de umfangreiche ModernisierungsmafRnahmen an Wohngebauden und technischen Versor-
gungsanlagen vor. Der Wohnungsbestand wurde ohne wesentliche strukturelle Veranderun-
gen bis Ende der 1990er Jahre teilsaniert. Aufgrund der innenstadtnahen Lage und dem kos-
tenglinstigen Mietpreis sind die bestehenden Bestande, insbesondere bei Menschen mit ei-
nem geringen Einkommen, nachgefragt.

Im Jahr 1996 wurde die Stadt Schwarzenberg mit dem Programmgebiet ,Heide/Hofgarten®,
welches das Wohngebiet Heide einschliefdt, in das Bund-Lander-Programm spater auch
Landesprogramm ,Stadtebauliche Weiterentwicklung grof3er Neubaugebiete* aufgenommen.
Bis zum Jahr 2005 hat die Stadt mit Unterstitzung von Fordermitteln MaRnahmen zur Auf-
wertung des Wohnumfeldes durchgefihrt. Unter anderem wurden MalRnahmen zur Neuge-
staltung von Wohnwegen und Containerstellplatzen sowie von Griinbereichen zur Verbesse-
rung des Freizeitangebotes fir Kinder und Jugendliche durchgefiihrt und umgesetzt.

Im Ergebnis der im Jahr 2001 erarbeiteten Stufen des gesamtstadtischen Entwicklungskon-
zeptes sowie des 2002 erstellten Wettbewerbsbeitrages zum Bundeswettbewerb Stadtum-
bau-Ost erfolgte die Abgrenzung eines Rickbaugebietes fur den Stadtumbau. Im Rahmen
der Umsetzung von SofortmafRhahmen zur Stabilisierung des Wohnungsmarktes in der Stadt
Schwarzenberg wurden in den Jahren 2003 und 2004 zwei unsaniert verbliebene Wohnbl6-
cke abgerissen. Im Jahr 2013 erfolgte der Abriss eines weiteren Wohnblocks aufgrund der
erneut zugenommenen Wohnungsleerstande im Gebiet.

Durch die umgesetzten stadtebaulichen MalRnahmen konnte zunéchst eine relative Stabili-
sierung des Stadtteils erreicht werden. Infolge des anhaltenden Bevdlkerungsverlustes ist je-
doch eine Verstetigung des strukturellen Wohnungsleerstandes eingetreten. Darlber hinaus
weist das Wohngebiet deutliche Tendenzen einer Uberalterung auf, die in der Folge Anforde-
rungen und Bedirfnisse an Wohn- und Lebensumwelt formuliert, die derzeit nicht erfillt sind.
Dartuber hinaus ist durch den Zuzug insbesondere von sozial schwachen Haushalten eine
zunehmende soziale Spaltung im Untersuchungsgebiet festzustellen.

In der Betrachtung des prognostizierten weiteren Bevdlkerungsverlustes mit einer Zunahme
in der Altersgruppe der Senioren und Hochbetagten, ist sowohl von einer Zunahme des
strukturellen Wohnungstiberhanges auszugehen als auch von einem hohen Anpassungsbe-
darf von Wohnungs- und Infrastrukturangeboten auf die Bedurfnisse alterer Menschen. Dies
begriindet den bereits formulierten dringenden Handlungsbedarf.
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2.3 Geltendes Planungsrecht/Aussagen aus bestehenden Konzepten

2.3.1 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept, 1. Fortschreibung 2013,
Beschluss vom 27.03.2014

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept, 1. Fortschreibung 2013 wird fir das Untersu-
chungsgebiet folgender Sachverhalt festgestellt:

= dritth6chster Einwohnerverlust seit 1990
= hohes Durchschnittsalter der Bevolkerung, Uberalterung
= moderate Abwanderungsrate
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Altstadt -4,1% 9% 14,1% 16,8% % %
VorStadt (Bérenackerweg) '20,5% 8% _ _1_3_,_9?/_0 8 % O % '0,7%
Neustadt % % 11,9% 15,9% 26,4% %
Sonnenleithe 61,6% 4,1% 9.6% 12,3% 22,8% %
Heide 4,7% -9,1% 11,2% 12,6% 8,0% -0,9%
Rockelmann -19,9% % 13,5% 13,5% 0% 0.6%
Hofgarten -15,5% -7,1% 4.5% 8,9% 0,2% %
Wildenau/Briickenberg -10,1% -5,5%| 13,2%| 15,7% 0,3% -0,6%
Sachsenfeld -17,7% 0,5% 10,8% 12,5% 27,4% -0,7%
Neuwelt 3, 7% % 4% 16,8% 0,2% 0,0%
OS Grinstadtel -11,6% 9,6% 14,2% 14,1% 23,2% 8%
OS Bermsgl‘un (Jagerhaus) 4 % ‘6,5% 11,9% 14,8% 3,9% %
OT Erla 9% -9,0% 11,3% 6% 23,9% %
OT Crandorf WEL -9,1% 14,4% 15,1% 3,3% 3%
OS Pohla -18,6% -8,3% 11,4% 14,3% 24,0% -1,2%
Gesamtstadt -28,9% -7,1% 11,6% 14,0% 24,5% -0,7%

Tabelle 1:  Vergleich der Bevolkerungsentwicklung, INSEK 1. Fortschreibung 2013

Wesentliche Zielstellungen fur die Weiterentwicklung des Stadtteiles Heide mit Schwerpunkt
auf der Entwicklung der Wohnungsbesténde des industriellen Wohnungsbaus sind im Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzept, 1. Fortschreibung vom 27.03.2014 mit folgenden Kern-
aussagen enthalten:
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Raumliche Handlungsprioritaten (INSEK Kap. 5.1, Tab. 6, S. 128)
= Wohngebiet nordlich der Eibenstocker Stral3e (Stadtteil Heide):

~Einstufung als ,Konsolidierungswirdiges Gebiet", d. h. verdichtetes stadtisches Wohngebiet
mit negativer Bevolkerungsentwicklung, perspektivischer Bestandiberhang industrieller
Wohnformen - komplexe Anpassungsstrategie erforderlich (Prioritat 1)

= Wohngebiet stdlich der Eibenstocker StrafRe (Stadtteil Rockelmann, Anschlussbereich):

+Einstufung als ,Konsolidiertes Gebiet", d. h. zentraler stadtischer Wohnstandort mit positiver
Bevdlkerungsentwicklung und einem hohen Entwicklungspotenzial als Wohn- und Gewerbe-
standort.

Stadtentwicklungsstrategie (INSEK Pkt. 5.2, S. 133):
C) Entwicklung eines zentrumsnahen ,Kernbereiches Wohnen*

Die Weiterentwicklung und bedarfsgerechte Umstrukturierung der ruhigen Wohnlagen mit
gunstigeren klimatischen und landschaftlichen Wohnumfeldbedingungen im Einzugsbereich
des Stadtzentrums geniel3t Vorrang! Die vorhandenen funktionsfahigen Wohnstandorte mit
Entwicklungspotenzial werden gestarkt und bedarfsgerecht umgebaut!

= Definition des ,Kernbereiches Wohnen“ an den begiinstigten Hanglagen in den Stadttei-
len Heide, Hofgarten und Rockelmann mit stadtischer Wohndichte und differenziertem
Wohnungsangebot; Sicherstellung einer eigenstandigen Grundversorgung mit Handels-
sowie offentlichen und privaten Dienstleistungseinrichtungen

= Konzentration von Entwicklungsstandorten fiir den Wohnungsneubau zur Erganzung und
Umstrukturierung im ,Kernbereich Wohnen* im Einzugsbereich vorhandener Infrastruktur;
Grundsatz: Flachenrecycling vor Neuinanspruchnahme, Nutzung und Auslastung vor-
handener Netze durch Nachverdichtung an geeigneten Standorten

» Ricknahme beziehungsweise struktureller Umbau hochverdichteter Wohnbereiche mit
gering nachgefragten Wohnungsangeboten, insbesondere industrieller Wohnformen
(Heide - Schrumpfung vom Rand her); Erarbeitung von Rahmenbedingungen fir einen
nachfrageorientierten Umbau der Wohngebiete Heide und Hofgarten, Integration senio-
rengerechter Wohnformen
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Gesamtstadtische Handlungsprioritat/Entwicklung der Stadt- und Ortsteile
(INSEK Pkt. 5.3.1, S. 141):

Prioritat 4: Stadtteil Heide - Stabilisierung Wohngebiet Heide:

= Entwicklung des Standortes Heide zu einem generationsibergreifenden - seniorenge-
rechten und familienfreundlichen - Wohnstandort

= nachfragegerechte Anpassung und Ergénzung der Wohnungsbestande in Standortnéhe
zum offentlichen Versorgungsangebot

= Integration alterer Bewohner in die Gemeinschaft, Schaffung von Voraussetzungen fir
selbstbestimmtes Leben im Alter

= Entwicklung einer langfristigen Umbaustrategie zur Beseitigung von Wohnungsiberhan-
gen

= Sicherung des Wohnstandortes Heide im mittleren Mietwohnsegment

Geplante MaflRhahmen:

= kontinuierliche Uberwachung der Wohnungsbelegung und Infrastrukturauslastung; Ent-
wicklung einer Anpassungsstrategie bei zuriickgehender Wohnraumnachfrage

= Integration von Wohnformen fur &ltere Menschen im Stadtteil, Umbau von Bestandswoh-
nungen

= Nachnutzung von Ruckbauflachen

= Anpassung und Aufwertung des infrastrukturellen Angebotes
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Bild 1: INSEK 1. Fortschreibung 2013, Stadtebauliche Entwicklungsstrategie bis 2025, Teilbe-
reich Heide/Rockelmann

Abgeleitet aus dem InSEK, sind notwendige strukturelle MaBnahmen zum Umbau des Woh-
nungsmarktes in der Heide zu verorten. Die gegenwartige soziale Entwicklung lasst zudem
eine Destabilisierung des Gebietes beflirchten. Angrenzende Bereiche im Stadtteil Rockel-
mann sind aufgrund der engen sozialraumlichen Verknipfung in die folgenden Betrachtun-
gen mit einzubeziehen.
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2.3.2  Stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. 8 171 b BauGB flr das Stadtum-
baugebiet ,Heide"/Stadtebaulicher Rahmenplan

Aufgrund der Einstufung des Stadtteiles Heide als Gebiet mit prioritarem Handlungsbedarf
wurden bereits in 2009 vertiefende Untersuchungen zur Konkretisierung der Entwicklungs-
perspektive des Wohnstandortes angestellt. Der dabei erarbeitete Entwurf eines stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes gem. 8 171 b BauGB sollte als Voraussetzung fur die Durch-
fiihrung von StadtumbaumaRnahmen gem. § 171 a BauGB dienen. Ubergeordnetes Ziel fiir
den Wohnstandort Heide war dessen kiinftige funktionale Sicherung und Anpassung an be-
reits formulierte und kinftige Nutzungsanforderungen. Folgende Handlungsprioritaten wur-
den definiert:

= Sicherung des zentralen Infrastrukturbereiches als Versorgungs- und Begegnungszent-
rum fur den Stadtteil und die umliegenden Wohngebiete

= Quartier Am Lindengarten/Bockauer Weg: schrittweise Umbau der Gebaude zum Eigen-
heimstandort

= Quartier Am Silbergang: Aufwertung und familienfreundlich weiterentwickeln

= Quartier Erzstra3e: Aufwertung und Integration seniorengerechter Wohnformen

= Quartier Heideweg: Wohnquartier erhalten

Im Konzept wurde ein dringender Handlungsbedarf zur stadtebaulichen Umstrukturierung
festgestellt. Im Zusammenwirken mit den Akteuren der Wohnungsunternehmen und der Ver-
sorger wurde jedoch zur Bindelung bendtigter personeller und wirtschaftlicher Ressourcen
eine Prioritatensetzung auf die Umsetzung und den Abschluss der stadtebaulichen Mal3-
nahmen im Stadtebaufordergebiet ,Soziale Stadt Sonnenleithe* (geplanter Abschluss in
2018) vorgenommen.

Nach absehbar erfolgreichem Abschluss riicken nunmehr die Ma3nahmen zur Sicherung der
Stabilitat des Untersuchungsgebietes Heide/Rockelmann in den Vordergrund.

2.3.3 Bauleitplanung
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan, Stand 06.03.2003, wird das Wohngebiet entspre-
chend der baulichen Ist-Situation als Wohngebiet gekennzeichnet. Weiterhin sind die Stand-
orte der sozialen Infrastruktur im Bestand sowie das Sondergebiet fir Handel wiedergege-
ben.
Im Untersuchungsgebiet liegen weiterhin folgende Bebauungsplane vor:
= Bebauungsplan ,Umgestaltung des Eingangsbereiches Wohngebiet Heide":

Stand: Satzungsbeschluss vom 25.11.2002, in Kraft getreten am 23.06.2005

= Vorhabenbezogener Bebauungsplan: ,Neubau SB-Markt Am Lindengarten in
Schwarzenberg”

Stand: Satzungsbeschluss vom 23.03.2009, in Kraft getreten am 03.04.2009
Damit ist ein planerischer Rahmen fir die bauliche Entwicklung als Wohnstandort gegeben.

Konkreter Anpassungsbedarf muss im Rahmen der Vorbereitung von Einzelmal3nahmen ge-
pruft werden.
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3. Demographische und soziale Situation

3.1 Demographie
3.1.1 Gesamtentwicklung der Einwohnerzahl

Mit der Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes, Stand 2014, wird ein
konstanter jahrlicher Bevolkerungsverlust fir die Stadt Schwarzenberg festgestellt. Neben
den landlichen Ortslagen sind insbesondere die Wohngebiete des DDR-Mietwohnungsbaus
von den Verlusten am starksten betroffen. Fir den Wohnstandort Heide wurde dariiber hin-
aus ein Uberdurchschnittlich hoher Seniorenanteil festgestellt. ,[....] werden noch von den
Mietern der Erstbezugsgeneration dominiert. Aufgrund der geringen Bindung neuer Einwoh-
ner sind hier deutliche Strukturprobleme zu verzeichnen, ein weiterer tiberdurchschnittlicher
Einwohnerverlust ist zu erwarten.” So hat der Stadtteil Heide mit 9,1 % Bevdlkerungsverlust
zwischen 2006 und 2012 den dritthtchsten Verlust in der vergleichenden Betrachtung der
Stadt- und Ortsteile (Sonnenleithe -14,1 %, Ortschaft Grunstadtel -9,6 %) aufzuzeigen.

Zum 31.12.2014 leben mehr als 14 % der gesamtstadtischen Bevolkerung im Untersu-
chungsgebiet Heide/Rockelmann. Von den 2.479 Einwohnern sind 0,5 % auslandischer Her-
kunft (ohne Beriicksichtigung von Flichtlingen).

Einwohnerzahl im Untersuchungsgebiet zum 31.12.2014: 2.479
Einwohnerzahl im Untersuchungsgebiet zum 31.12.2005 2.802
absolute Veranderung: - 323
prozentuale Veranderung: -11.5%
Veranderung Gesamtstadt 2005 bis 2014 in Prozent: -10,1 %
Veranderung im Stadtteil Heide in Prozent: -119%
105,0%
Stadt Schwarzenberg
Stadtteil Heide gem. INSEK 2013
= Untersuchungsgebiet
100,0%
95,0%
90,0%
85,0% T T T T T 1
2005 2010 2011 2012 2013 2014
Grafik 1: Vergleich der Einwohnerentwicklung im Untersuchungsgebiet

mit dem Stadtteil Heide und der Gesamtstadt (2005 = 100 %)
Quelle: Stadt Schwarzenberg

Der jahrliche Einwohnerrtickgang im Betrachtungsgebiet liegt seit 2005 bei durchschnittlich
1,5 %. Das Untersuchungsgebiet erleidet somit einen starkeren Einwohnerverlust als die
Gesamtstadt. Hier liegt der durchschnittliche jahrliche Ruckgang seit dem Jahr 2001 bei
1,0 %.
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3.1.2 Geburten und Sterbeféalle

Die Anzahl der Geburten ist stark schwankend zwischen 16 Geburten in den Jahren 2000
und 2012 und einem Maximum von 28 Geburten im Jahr 2010. Im Durchschnitt liegt das Un-
tersuchungsgebiet bei der Geburtenrate auf dem Niveau der Gesamtstadt Schwarzenberg
mit rund 7,5 Geburten pro 1.000 Einwohner.

Die Zahl der Sterbefalle ist im Stadtteil seit Beginn des Betrachtungszeitraumes im Verhalt-
nis zur Einwohnerzahl, unter Bertcksichtigung jahrlicher Schwankungen, weitgehend unver-
andert. Mit durchschnittlich 12 Sterbeféllen pro 1.000 Einwohner jahrlich seit 2010 liegt die
Sterbequote leicht unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt von rund 14 Sterbeféllen pro
1.000 Einwohner im Jabhr.

In der Folge weist das Untersuchungsgebiet einen relativ konstanten, negativ nattrlichen
jahrlichen Bevolkerungssaldo auf, im Durchschnitt der Jahre 2005 bis 2014 betragt dieser
-11 Einwohner.
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Stadt Schwarzenberg Stadtteil Heide gem. INSEK 2013 == Untersuchungsgebiet

Grafik 2: Saldo der Geburten und Sterbefalle pro 1.000 Einwohner, im Un-
tersuchungsgebiet, dem Stadtteil Heide und in der Gesamtstadt
Quelle: Stadt Schwarzenberg

Im Verhaltnis zur Einwohnerzahl stellt sich die natlrliche Bevolkerungsentwicklung positiver
dar, als die der Gesamtstadt. Im Durchschnitt der Jahre 2010 - 2014 war in der Gesamtstadt
ein jahrlicher Sterbeliberschuss von 6,1 Einwohnern pro 1.000 Einwohner zu verzeichnen,
im Betrachtungsgebiet lag dieser bei 4,1. Zu berlcksichtigen gilt dabei, dass im Stadtgebiet
mehrere Pflegeheime vorhanden sind, welche starken Einfluss auf die statistische Ster-
bequote besitzen. Im Untersuchungsgebiet befindet sich keine stationare Pflegeeinrichtung,
was Wegziige von pflegebediirftigen Personen und somit eine Verlagerung von Sterbeféllen
an andere Standorte bedingt. Aufgrund des hohen Anteils an Senioren tber 65 Jahren und
Hochbetagten, ist dennoch eine deutlich negative Entwicklung der natirlichen Bevolke-
rungsbewegung in den kommenden Jahren zu erwarten.
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3.1.3 Wanderungsbewegungen

Der Stadtteil Heide hatte insbesondere in den 1990er Jahren im Verhéltnis zur Gesamtstadt
stark Uberdurchschnittliche Wanderungsverluste zu verkraften, davon betroffen war auch das
Untersuchungsgebiet. Seit Ende der 1990er Jahre ist dieser Wanderungsverlust deutlich zu-
rickgegangen. Heute unterliegt das Wanderungsverhalten starken Schwankungen zwischen
Wanderungsverlusten und Wanderungsgewinnen. Im Durchschnitt der Jahre 2005 bis 2014
bleibt die Wanderungsbewegung negativ bei ca. -17,5 Einwohner pro Jahr.
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Grafik 3: Zu- und Wegziige im Untersuchungsgebiet; Saldo Zuziige/Wegziige
Quelle: Stadt Schwarzenberg

In Bezug auf das Wanderungsverhalten nach Altersgruppen ist festzustellen, dass in den
Jahren 2011 - 2013 der Wegzug aller Altersgruppen dominiert. Zuzige im Jahr 2010 werden
mit Verlagerungen durch Rickbaumalnahmen in anderen Stadtteilen in Zusammenhang
gebracht. Die starksten Wanderungsverluste sind in der Altersgruppe der unter 25-Jahrigen
zu verzeichnen, bei den tber 50-Jahrigen gleichen sich Gewinne und Verluste tber die Jah-
re nahezu aus, jedoch hier mit leicht negativer Tendenz.
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Grafik 4: Zu- und Wegzluge nach Altersgruppen 2010 - 2014, Untersu-
chungsgebiet
Quelle: Stadt Schwarzenberg
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass junge Einwohner nur ungeniigend an den Wohn-
standort gebunden werden kénnen. Die Wanderungsneigung der ,eingesessenen Haushalte"
nimmt ebenfalls zu, dies betrifft heute vor allem die Personen uber 50 Jahre.

DarlUber hinaus ist ein grundsatzlich verstarktes Wanderungsverhalten im Vergleich zur Ge-
samtstadt festzustellen. Wahrend in den Jahren zwischen 2010 und 2014 in der Gesamtstadt
durchschnittlich 4,0 % der Bevélkerung fort- und 3,5 % der Bevdlkerung zuzogen, sind diese
Werte im Untersuchungsgebiet mehr als anderthalb mal so hoch: mehr als 6,4 % der Bevdl-
kerung zogen in den Jahren 2010 bis 2014 aus dem Untersuchungsgebiet fort, ca. 5,8 % zo-
gen in das Untersuchungsgebiet.
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Grafik 5: Wanderungen von Personen im Verhaltnis zur Einwohnerzahl im
Untersuchungsgebiet (blau); im Stadtgebiet (rot) 2010 - 2014

Quelle: Stadt Schwarzenberg

Betrachtet man die Wanderungsbewegungen nach Zielen, féallt auf, dass aus dem Stadtge-
biet insgesamt der Zuzug Uberwiegt. Bei Uberregionaler Wanderung hingegen ist ein deutli-
cher Wanderungsverlust zu erkennen.
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Grafik 6: Zu- und Wegziige im Untersuchungsgebiet nach Zielen
Quelle: Stadt Schwarzenberg
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3.1.4 Demographische Struktur der Einwohnerschaft

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept fir die Stadt Schwarzenberg (INSEK), Fortschrei-
bung 2014 wurde fir den Stadtteil Heide im Vergleich zu anderen Stadtteilen ein Uberdurch-
schnittlicher Anteil alterer Bewohner sowie ein unterdurchschnittlicher Anteil junger Frauen
ermittelt. Die aktuelle Betrachtung fur das Untersuchungsgebiet, welches einen Grol3teil des
Stadtteiles Heide umfasst, bestétigt diese Betrachtung. Im Vergleich zur Gesamtstadt lebt im
Betrachtungsgebiet ein hoherer Anteil von Bewohnern mit einem Alter Gber 65 Jahre. Der
Anteil von Kindern und Jugendlichen, insbesondere jedoch der Erwachsenen im erwerbsfa-
higen Alter, ist deutlich geringer reprasentiert als im gesamtstadtischen Vergleich.

Die Entwicklung der Altersstruktur wurde im Zeitraum seit 2000 von einem sehr starken Zu-
wachs des Bevolkerungsanteils der Altersgruppe Uber 65 Jahre gepragt. Trotz Bevolke-
rungsrickgang hat sich die Anzahl der Einwohner in dieser Altersgruppe auch absolut er-
hoht. Im Gegenzug ist ein starker Rickgang der Altersgruppe der erwerbsfahigen Erwach-
senen zu verzeichnen. Dieser Riickgang halt nach wie vor an.

Entwicklung des Anteils Gber 65-Jahriger im Untersuchungsgebiet:

= 2005: 24,6 %
= 2010: 26,9 %
= 2014: 31,9 %

Entwicklung des Anteils der 25- bis 65-Jahrigen im Untersuchungsgebiet:
= 2005: 55,4 %
= 2010: 53,6 %

= 2014 50,2 %
| |
Gesamtstadt 2014 7,0% ‘ ‘
2014 5,6% | |
2010 8,0% | |
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Grafik 7: Vergleich der Altersstruktur der Bevolkerung im Untersuchungsgebiet 2005 und 2014
Quelle: Stadt Schwarzenberg

Die Verschiebungen in der Altersstruktur lassen sich durch eine tberdurchschnittliche Ab-
wanderung von Jugendlichen aus dem Stadtteil sowie durch das Nachwachsen der gebur-
tenschwachen Jahrgéange der Nachwendezeit erklaren. Im Gegenzug riickten geburtenstarke
Jahrgéange in die Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen nach.

Der Anteil von Frauen im Alter zwischen 15 und 45 Jahren im Untersuchungsgebiet betragt
zum 31.12.2014 mehr als 12,5 % und liegt damit weiterhin unter dem stadtischen Wert von
13, % an der Gesamtbevélkerung. Die Entwicklung der Anzahl der jungen Frauen an der
Einwohnerschaft verlief dabei im Untersuchungsgebiet ebenfalls deutlich schlechter als in
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der Gesamtstadt. Hieraus lasst sich ablesen, dass im Untersuchungsgebiet aus der schon
ansassigen Bevolkerung heraus keine Anderung der bisherigen Bevoélkerungsentwicklung
stattfinden wird.

3.1.5 Schlussfolgerungen und Prognose der zukiinftigen Einwohnerentwicklung

Die natlrliche Bevolkerungsentwicklung im Betrachtungsgebiet wird zukinftig zunehmend
durch den wachsenden Anteil alterer Bewohner beeinflusst. Trotz einer weiter steigenden
Lebenserwartung ist mittelfristig von einer steigenden Sterberate im Stadtteil auszugehen.
Andererseits sinkt die Anzahl jingerer Frauen im Stadtteil, wodurch trotz wieder ansteigen-
der Geburten pro Frau, mit einem Rickgang der Geburten zu rechnen ist. Inwieweit der
leichte Anstieg im Zuzugsverhalten jingerer Bewohner in der Haushaltsgriindungsphase
diese Entwicklung ,auffangt”, bleibt zu beobachten.

Trotz rucklaufiger Wanderungsverluste ist jedoch der Wegzug von Bewohnern die Hauptur-
sache fiir den kontinuierlichen Bevdlkerungsverlust des Untersuchungsgebietes. Im Verhalt-
nis zur nattrlichen Einwohnerentwicklung wird dieser Faktor voraussichtlich an Bedeutung
verlieren.

Die altere Bewohnerschaft zeigt bislang ein ,flexibles* Verhalten, eine zunehmende Wande-
rungsneigung der ,eingesessenen Haushalte* ist festzuhalten, dies betrifft heute vor allem
die Personen Uber 50 Jahre, die im Untersuchungsgebiet als Erstbezieher gelten. Griinde
hierfur konnen in der verstarkten Nachfrage nach barrierearmen Wohnungen und Erschlie-
Bungen Uber Fahrstuhl gesehen werden. Daruber hinaus ist der Wohnstandort Heide/
Rockelmann in seiner Grundversorgung zwar ausreichend ausgestattet, Dienstleistungs-,
Beratungs- oder Betreuungsangebote missen jedoch im weiteren Stadtgebiet aufgesucht
werden.

Innerhalb der Stadt Schwarzenberg hat das Untersuchungsgebiet eher unterdurchschnittli-
che Wanderungsverluste. Da Binnenwanderungen insbesondere im Zusammenhang mit
Wohnpréaferenzen zu bringen sind, kann angenommen werden, dass bei der gegenwartigen
gesamtstadtischen Wohnbevilkerung eine gewisse Akzeptanz fir den Wohnstandort be-
steht. Unter Berlcksichtigung der Alterszusammensetzung der Zu- und Fortzigler ist zu be-
achten, dass ein Teil der Zuztgler durch die geringen Mieten und das noch positivere Image
des Wohnstandortes gegentber dem Stadtteil Sonnenleithe das Untersuchungsgebiet als
Wohnort wahlen.

Uberregionale Wanderungen werden regelmaRig eher mit dem Wechsel des Arbeits- oder
Ausbildungsplatzes in Folge anderenorts als besser wahrgenommener wirtschaftlicher Per-
spektiven oder besserer individueller Entwicklungsmdéglichkeiten gesehen. Demnach ist zu
vermuten, dass gerade mobilere, leistungsfahigere Bewohner mit tendenziell hoheren Ein-
kommen oder Einkommenserwartungen den Wohnstandort verlassen.

Die bereits dargestellten Schwankungen der Wanderungsbewegungen werden demzufolge
auch in den nachsten Jahren nicht abnehmen. Bereits heute ist durch die hohe Fluktuation in
der Nachbarschaft die Stabilitidt des Gebietes beeintrachtigt. Ohne nachhaltige MalRnhahmen
im baulichen (z. B. Anpassung von Wohnformen) wie sozial-integrativem Bereich (z. B. Bera-
tungsangebote fir Schuldner, Betreuungsangebote fir sozial benachteiligte Kinder) drohen
Imageverlust und Segregation des Untersuchungsgebietes zur Gesamtstadt.

Aufgrund der Betrachtungen zur Einwohnerentwicklung und -struktur muss von einem weite-

ren Einwohnerriickgang im Untersuchungsgebiet ausgegangen werden, welcher voraussicht-
lich starker als im gesamtstadtischen Vergleich ausfallt.
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Fur die Gesamtstadt wird mit der 5. Regionalisierten Bevolkerungsprognose des Statisti-
schen Landesamtes ein Entwicklungskorridor von -1,1 % bis -1,2 % jahrlichem Bevolke-
rungsverlust prognostiziert. Bei einer Ubertragung dieser Annahmen auf das Untersu-
chungsgebiet ist festzustellen, dass der Ansatz bereits heute von der eigentlichen Entwick-
lung nachweisbar abweicht. Daher wird fir die Betrachtung der kiinftigen Einwohnerentwick-
lung von einer abweichenden Annahme zur 5. Bevoilkerungsprognose des Statistischen Lan-
desamtes ausgegangen.

Aufgrund der bisherigen Entwicklung und der Erwartung der zunehmenden Uberalterung des
Gebietes bei nur geringem Zuzugsverhalten jingerer Generationen, wird von einem jahrli-
chen Einwohnerverlust von 1,5 % ausgegangen.

Damit ergibt sich folgendes Entwicklungsszenario:

2010 2015 2020 2025 2030
Bevolkerungsverlust von 1,5 % p.a. 2.636| 2.440| 2.240| 2.045| 1.905
(eigene Berechnungen WHS)

Fur die langfristige Entwicklung des Stadtteiles ist die Bindung neuer, junger, ,sozial stabiler"
Haushalte entscheidend. Die weitere abnehmende Anzahl von Bewohnern in der Haushaltsgriin-
dungsphase deutet jedoch darauf hin, dass nur eine geringe Anzahl Jugendlicher in dem Stadtteil
verbleibt und neue junge Haushalte bislang nur in geringem Umfang als Neumieter gewonnen
werden konnten. Die Alterszusammensetzung in der Region zeigt, dass auch regional nur relativ
geringes Potenzial vorhanden ist, welche als Nachfrager fir den Wohnstandort in Frage kommen.
Bleibt diese Entwicklung erhalten, ist von einer noch beschleunigteren ,Alterung der Bewohner-
schaft* im Untersuchungsgebiet auszugehen.

Bei Fortschreibung des gegenwartigen Trends ist davon auszugehen, dass bis zum Jahr 2025
der Anteil der Gber 65-Jahrigen bei Uber 40 % liegt. Bei einem stabilen Anteil von Kindern und
Jugendlichen wird die Veranderung vor allem in einem noch deutlicheren Riickgang der Einwoh-
ner im erwerbsfahigen Alter erwartet.
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Grafik 8: Prognose der Alterszusammensetzung im Untersuchungsgebiet
Quelle: eigene Berechnungen WHS
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3.2. Soziale Belange

Um die Bewertung der sozialen Situation neben den harten statistischen Aussagen vertiefen
zu kénnen, wurden vor Ort tatige Vereine, soziale Trager und Unternehmen im Rahmen der
Erstellung des Integrierten Handlungskonzeptes in ein zweistufiges Beteiligungsverfahren in
Form einer Fragebogenaktion mit anschlielendem Werkstattgesprach eingebunden. Die ge-
troffenen Aussagen wurden abschliel3end in einem gemeinsamen Termin mit den zustandi-
gen Facha&mtern eroértert und wie folgt verifiziert:

3.2.1  Zielgruppenspezifische Belange

Altere Menschen, Senioren und Hochbetagte

Wie im vergangenen Kapitel ausgefihrt, ist beinahe jeder dritte Bewohner im Untersu-
chungsgebiet tiber 65 Jahre alt, Tendenz stark zunehmend. Die deutliche Uberalterung des
Gebietes wird durch die Einrichtungen und Unternehmen bestatigt.

GemalR den Aussagen der sozialen Trager neigen diese alteren Menschen zu zunehmender
Isolierung. Mittels Beratungs- und Betreuungsangeboten u. a. durch den Heidetreff wird ver-
sucht, dem entgegen zu treten. Die Mdglichkeiten im Heidetreff (s. Punkt 4.4.2) sind auf-
grund der rdumlichen und baulichen Bedingungen jedoch stark eingeschrankt.

Daruber hinaus verzeichnen die Wohnungsunternehmen eine stark erhohte Nachfrage an
seniorengerechtem Wohnraum und Wohnumfeld. Eine Uber die Wohnungsunternehmen
durchgefuhrte Mieterumfrage bestatigte diese Bedurfnisse, dartiber hinaus wurden fehlende
Aufenthalts- bzw. Begegnungsmdglichkeiten fir altere Menschen bemangelt.

Kinder, Jugendliche und junge Erwachsene bis 25 Jahre

Im Untersuchungsgebiet lebten zum 31.12.2014 mehr als 440 Kinder, Jugendliche und junge
Erwachsene bis 25 Jahre. Die Versorgung mit Betreuungseinrichtungen durch Kindertages-
statte, Grundschule und Gymnasium ist gesichert. Durch die sozialen Trager werden jedoch
Tendenzen zur Kinderarmut wahrgenommen, die sich durch den zunehmenden Anspruch
auf Sozialhilfeleistungen (u. a. Bildung und Teilhabe, Ubernahme von Betreuungsgeldern)
ausdrticken.

Daruber hinaus werden deutlich zunehmende Tendenzen zum Drogenkonsum bei Jugendli-
chen dargestellt, eine statistische Verifizierung ist jedoch zum jetzigen Zeitpunkt nicht méog-
lich.

Einkommensschwache Haushalte

Wie noch nachstehend erértert wird, kann zum jetzigen Zeitpunkt eine genaue Anzahl an
Sozialhilfeempfangern und Bedarfsgemeinschaften statistisch nicht benannt werden. Diese
Erhebung ist noch in Arbeit. Um dennoch eine Einschéatzung treffen zu kénnen, wurden die
Wohnungsunternehmen und sozialen Trager im Rahmen des Beteiligungsprozesses befragt
und deren Einschatzung in nachfolgenden Gespréachen vertiefend erortert: Sowohl von der
Stadtverwaltung als auch den vor Ort tatigen Akteuren wird subjektiv eine Zunahme der So-
zialhilfeempfanger wahrgenommen, die sich bereits generationsiibergreifend auswirkt. So-
genannte ,generationenibergreifende Hartz-1V-Karrieren* werden auch von den Wohnungs-
unternehmen bestatigt. Ein weiteres Indiz ist der Uberdurchschnittliche Anteil an Mietrick-
standen, die wiederum auf eine hohe Zahl einkommensschwacher Haushalte ohne Anspruch
auf Sozialleistungen hinweist.

Daruber hinaus wachst der Anteil derjenigen, die Beratungs- und Betreuungsangebote wie
Schuldnerberatung o. &. in Anspruch nehmen.

Menschen mit Substanzabhéngigkeiten

Durch die sozialen Trager wird eine Zunahme des Beratungsbedarfs fir Menschen mit Sub-
stanzabhangigkeiten wie Alkohol und Drogen festgestellt. Insbesondere die Altersgruppe 30+
Jahre ist hier betroffen.

Wiistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot 19

Wiinsche werden Wirklichkeit.



GroRe Kreisstadt Schwarzenberg Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann
Integriertes Handlungskonzept Demographische und soziale Situation

Markante Treffpunkte sind im Bereich der Treppenanlage des EDEKA-Marktes/Dienstleis-
tungszentrum, am Getrankemarkt im Pappelweg und am Rondell im Bereich der Bushalte-
stelle. Beide Orte sind wichtige bauliche wie funktionale Standorte im Untersuchungsgebiet,
die insbesondere den Schulweg fiir Grundschule und Gymnasium integrieren. In der Folge
kam es hier bereits zu gehauften ,Angstmeldungen” durch Schiler an Lehrer sowie zu Van-
dalismus bzw. Sachbeschadigung.

Von Seiten der Stadt sind bereits vermehrt Sicherheitskrafte vor Ort tatig, dennoch konnte
bislang keine nachhaltige Verbesserung bewirkt werden.

3.2.2 Berufstatigkeit und Einkommen

Differenzierte Daten zur sozialen Lage und zur Einkommenssituation im Stadtteil liegen der-
zeit zur Bewertung der sozialen Stabilitat nicht vor. Aufgrund der Befragung der Wohnungs-
eigentimer sowie der Einschatzung im Stadtteil tatiger sozialer Trager kann jedoch ange-
nommen werden, dass sich hier einkommensschwache Haushalte konzentrieren. Hierzu tra-
gen nach Einschatzung der Beteiligten verstarkt Umziige von Haushalten mit SGB-II-Bezug
in Wohnungen mit geringem Mietniveau bei.

Eine Ableitung zum Anteil der SGB-II-Empfanger wird derzeit im Rahmen der Beantragung
zum ,ESF Nachhaltige Stadtentwicklung“ auf Grundlage der gesamtstadtischen Daten vor-
genommen. Die ESF-Gebietskulisse umfasst dabei vollstdndig das Untersuchungsgebiet
(Abgrenzung s. Plan 1). Im ESF-Gebiet (Plan 2) leben 4.958 Menschen zum Stichtag
31.12.2014, davon sind 982 Menschen unter 25 Jahre und 1.421 Menschen Uber 65 Jahre.
Die ermittelte Zahl an SGB-II-Empfangern betréagt mehr als 16,6 %. Anteilig zum ESF-Gebiet
lebt die Halfte der Einwohner im Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann. Es ist davon aus-
zugehen, dass aufgrund der ahnlichen Bevdlkerungszusammensetzung, der baulichen wie
sozialen Voraussetzungen (z. B. geringes Mietniveau, hohe Wohndichte) der Anteil der SGB-
II-Empfanger im Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann gleich, tendenziell jedoch héher
ist.

Wie bereits in den vorangegangenen Ausfuhrungen dargestellt, steigt der Anteil von Rent-
nerhaushalten Uberproportional an, die Anzahl von Haushalten mit Erwerbstatigen nimmt
hingegen ab. Da die jetzt in das Rentenalter ibergehenden Haushaltsmitglieder oftmals kei-
ne durchgangige Erwerbsbiographie besitzen und auch eine allgemeine Absenkung des
Rentenniveaus eingetreten ist, muss grundsatzlich von einem durchschnittlichen Einkom-
mensrickgang der Bestandshaushalte im Untersuchungsgebiet ausgegangen werden. Ver-
scharfend kommt hinzu, dass hiervon betroffene Jahrgénge die starksten besetzten Alters-
jahrgénge im Wohngebiet stellen. Dies wird von fuhrenden Forschungsunternehmen besté-
tigt. So werden im Jahr 2030 rund 2/3 der Rentner lediglich mit einer ,Niedrigrente* aus-
kommen miussen (Bericht der Sachsischen Zeitung vom 04.09.2014). Es wird daher erwar-
tet, dass so einkommensbedingt zusatzliche Einschréankung bei der sozialen Interaktion und
Teilhabe vorkommen werden. Den Auswirkungen dieses Trends zur Altersarmut muss durch
geeignete IntegrationsmalRhahmen begegnet werden.

Eine detaillierte, auf Grundlage statistischer Erhebung, verwertbare Aufstellung ist in Arbeit.
Die Daten liegen voraussichtlich im Sommer 2016 vor.

Aufgrund der vorliegenden Aussagen der Fachamter sowie der sozialen Trager und Woh-
nungsunternehmen ist anzunehmen, dass das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen
im Untersuchungsgebiet deutlich geringer als im Vergleich zur Gesamtstadt ist.

3.2.3 Kriminalitat

Differenzierte Daten zur Kriminalitét liegen fur das Untersuchungsgebiet nicht vor. Durch die
Polizeidienststelle Sachsen wurden jedoch Daten fir die Stadt Schwarzenberg sowie die
Stadtteile Heide und Rockelmann zur Verfiigung gestellt.

Wiistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot 20

Wiinsche werden Wirklichkeit.



GroRe Kreisstadt Schwarzenberg Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann
Integriertes Handlungskonzept Demographische und soziale Situation

Im Jahr 2014 wurden im Stadtteil Heide 79 und im Stadtteil Rockelmann sieben Straftaten, in
der Gesamtstadt 1.105 Strafdelikte registriert.

Damit ist ein Rickgang der Delikte im Vergleich zu 2010 um 42 Straftaten fir beide Stadttei-
le zu verzeichnen. Im Vergleich ist die Zahl der Delikte in der Gesamtstadt um mehr als 150
Straftaten gestiegen. Die Gesamtkriminalitat ist damit als gering zu bezeichnen.

Eine positive Entwicklung gibt es im Bereich der Sachbeschadigungsdelikte (Vandalismus)
mit einem Rickgang um ca. 75 % von 2010 auf 2014. Raumliche Schwerpunkte kénnen
nicht benannt werden.

12,0%
10.0% \/\

8,0%

\

6,0%

4,0%

2,0% \\//\\

0,0% T T T T 1

2010 2011 2012 2013 2014
— Heide = R0ockelmann

Grafik 9: Entwicklung der Strafdelikte in den Stadtteilen Heide und
Rockelmann anteilig zur Gesamtstadt

Quelle: Polizeiliche Kriminalstatistik (PKS)

Von den in 2014 ca. 50 ermittelten Tatverdéachtigen fir die Stadtteile Heide und Rockelmann
waren sechs Personen zwischen 14 und 18 Jahre alt und zwei Personen zwischen 18 und
21 Jahren. Die Mehrzahl der Tatverdachtigen ist Giber 21 Jahre.

3.2.4 Integration auslandischer Bewohner

In der Stadt Schwarzenberg lebten zum Stichtag 31.12.2014 mehr als 140 Personen auslan-
discher Herkunft. Dies entspricht einem Anteil an der Gesamtbevdlkerung von 0,8 %. Im Un-
tersuchungsgebiet Heide/Rockelmann liegt dieser Anteil bei 0,5 %. In dieser Zahl sind weder
Flichtlinge noch Asylsuchende erfasst. Die Zahl der in Schwarzenberg untergebrachten
Flichtlinge betragt 310 Personen (Stand 01/2016), davon sind mehr als 100 dezentral im
Untersuchungsgebiet untergebracht. Damit betragt der Flichtlingsanteil, gemessen an der
Bevolkerungszahl, im Untersuchungsgebiet 4,64 %.

Von den sozialen Tragern wird zunehmend Bedarf angemeldet in Bezug auf Dolmetscherta-
tigkeiten und Integrationsangebote tber die eigentlichen Sprachkurse hinaus. Der Trager der
Kindertagesstatte Heide, die Volksolidaritat, betreut ab Februar 2016 18 Kleinkinder in ihrer
Einrichtung. Es besteht grundsatzlich dringender Handlungsbedarf, weitere Angebote zur In-
tegration zu etablieren.

Von Seiten der Wohnungsunternehmen wurden bislang keine schwerwiegenden Konflikte
zwischen Fluchtlingen und ,eingesessenen Bewohnern* angezeigt. Dennoch ist hier ein ho-
her Integrationsbedarf, verbunden mit den notwendigen sozialen MafBhahmen fiir die heimi-
sche, insbesondere sozial schwache Bevdlkerung, festzuhalten.
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3.2.5 Soziale Bindung, Stadtteilimage

Wie im vorangegangenen Abschnitt 3.1 bereits beschrieben, ist 2012 eine kontinuierliche
Abwanderung &lterer Einwohner zu verzeichnen. Die bis dato festgestellte Standorttreue der
vorwiegend dalteren Haushalte bzw. Erstbewohner ist somit als aufgehoben zu bewerten.
Grinde der Abwanderung liegen vermutlich in dem mangelnden Angebot von seniorenge-
rechten Wohnformen bzw. stationaren Pflegeeinrichtungen im Untersuchungsgebiet.

Durch den Zuzug von zumeist sozial schwécher gestellten Haushalten kommt es zunehmend
zu Konflikten zwischen Erstbewohnern und Letztgenannten. Eine soziale Spaltung ist bereits
deutlich wahrnehmbar. Konflikte entstehen u. a. im Bereich der Nutzung von 6ffentlichen
R&aumen bzw. einer Aneignung von offentlichem Raum durch sozial Schwachere, im Regel-
fall durch Menschen mit Substanzabh&ngigkeiten. In der Folge kommt es zur Verdrangung
von Senioren, Kindern und Jugendlichen aus dem offentlichen Raum. Angebote, welche auf
dieses Konfliktpotenzial reagieren, werden derzeit durch die Wohnungsunternehmen und die
sozialen Trager mit den bestehenden Mitteln wie Beratungsangeboten und Mediation vorge-
halten, diese sind jedoch im Verhéltnis zur Problemlage als unzureichend anzusehen.

Diese instabilen Nachbarschaften sowie der sichtbare Einfluss des Drogenkonsums haben
insbesondere das Image des Wohnstandortes Heide im Kontext der Gesamtstadt bereits be-
eintrachtigt. Um einer nachhaltigen Negativierung entgegenzuwirken und eine ausgewogene
Sozialstruktur zu schaffen, ist es zwingend notwendig, unter den gegebenen Voraussetzun-
gen neue einkommensstarkere Haushalte zu gewinnen und Maoglichkeiten fir ein selbstbe-
stimmtes Leben im Alter zur Bindung der &alteren Haushalte zu schaffen.

3.2.6 Zusammenfassung

Wahrend fur die Stadtteile Heide und Rockelmann bislang keine auffalligen sozialen Konflikt-
situationen oder strukturellen Probleme wahrgenommen werden konnten, so zeigt sich heu-
te, dass das Untersuchungsgebiet nunmehr sozial instabile Strukturen aufweist und eine wei-
tere Verscharfung erwartet werden muss.

Zudem muss angenommen werden, dass aufgrund der prognostizierten demographischen
Veranderungen eine zunehmende Berticksichtigung hieraus resultierender sozialer Belange
fur die weitere Entwicklung und die Sicherung der bestehenden stabilen Nachbarschaften er-
forderlich wird. Als wesentliche planerische Anforderungen ergeben sich:

= wachsende Anforderungen zur Einbindung des zunehmenden Anteils &lterer Menschen,

= Vorbeugung bzw. Vermeidung von Benachteiligungen einkommensschwécherer Perso-
nen, insbesondere von Kindern- und Jugendlichen, bezuglich ihrer sozialen Teilhabe,

» Erhalt einer stabilen Einwohnermischung zur Vermeidung sozialer Segregation in Bezug
auf im Stadtteil lebender Generationen und auch Einkommensschichten.

Zielstellung ist die verbesserte Einbindung der alteren Bevolkerungen in die nachbarschaftli-
chen Beziehungen im Stadtteil. Hierflr bildet zum einen die Verfligbarkeit angepasster Woh-
nungsangebote, andererseits ein ausreichendes Netzwerk der sozialen Unterstiitzungen die
Grundlage. Zielstellung sollte es sein, alteren Menschen das Wohnen in einer bekannten
Nachbarschaft solange wie mdglich zu erhalten und deren soziale Interaktion zu ermdgli-
chen. Weiterhin ist Voraussetzung, dass fir eine ausgewogene soziale Entwicklung geeigne-
te Rahmenbedingungen fur Familien im Stadtteil erhalten oder geschaffen werden. Innerhalb
des Wohngebietes kann dies insbesondere durch familienfreundliche Wohnungsangebote
erfolgen.
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4, Bauliche und funktionale Ausgangssituation

4.1 Stadtebau und Denkmalpflege
4.1.1 Siedlungsentwicklung und Nutzungsstruktur

Die Stadtteil Heide liegt auf einem West-Hang, ca. 1 km westlich der Altstadt von Schwar-
zenberg. Uber zwei VerbindungsstraRen ist das Wohngebiet an die historische Altstadt an-
gebunden, eine Trennung ist jedoch durch bestehende Hohenunterschiede gegeben. Topo-
graphisch ergeben sich aufgrund der Hanglage merkliche Hohenunterschiede innerhalb des
Wohngebietes. Der hdchste Punkt des Untersuchungsgebietes liegt im Westen bei Uber
560 m 0. NN. In Richtung Nordosten féllt das Untersuchungsgebiet auf 530 m . NN. ab.
Nach Westen hin besteht eine scharfe Raumkante zur anstehenden offenen Landschaft. In
den Randbereichen zur Heide befinden sich ausgedehnte Wiesen und Landwirtschaftsfla-
chen. Die landschaftliche Einbindung sowie die teilweise sehr weit reichenden Blickbezie-
hungen zur Erzgebirgslandschaft schaffen hervorragende Lagebedingungen fir den Wohn-
standort, andererseits sind aus energetischer Hinsicht die klimatischen Bedingungen des
Mittelgebirgsstandortes zu berticksichtigen.

Entsprechend dem Wohnstandort Sonnenleithe wurde das Wohngebiet Heide auf der Grund-
lage zentraler Planungsentscheidungen der DDR als Wohngebiet fiir die Beschaftigten der in
der Region angesiedelten Industriebetriebe konzipiert. Dementsprechend dominiert die
Wohnfunktion mit bedienender Infrastruktur. Die Siedlungsstrukturen waren fur ca. 4.500
Einwohner vorgesehen. Die Wohnbebauung wird durch eine sehr dicht gestaffelte Zeilenbe-
bauung mit zwischenliegenden offentlich zuganglichen Griunflachen gepréagt. Diese wird
durch ein stark ausgepragtes GroRRgrin aufgelockert. Die Wohngebaude im Wohngebiet
Heide wurden ausschliel3lich als 5-Geschosser errichtet. Stadtebaulich gliedert sich die Hei-
de in einen Nordteil (Bockauer Weg, Am Silbergang und Am Lindengarten) und einen Sidteil
(Eibenstocker StralRe, ErzstralRe und Heideweg), die durch einen Infrastrukturkomplex
(Gymnasium, EDEKA, Grundschule und Kita) verbunden sind. Durch in die Bebauung einbe-
zogene Altbebauung einschlie3lich privat genutzter Grundstiicke besteht eine klare Zasur
zwischen den Wohngebietsteilen. Getrennt durch die Eibenstocker Stral3e, sind sog. Altneu-
bauten aus den 1950er Jahren im stidlichen Teil des Pappelweges vorzufinden.

Die Erschlielung der Siedlungsbereiche erfolgt zentral von der Eibenstocker Stral3e fir den
Nordteil tber den Bockauer Weg sowie die Stral3en ,Am Lindengarten“ und ,Am Silbergang“
und fir den Sudteil Uber die Erzstrale und den Heideweg. An der Eibenstocker Stralie be-
finden sich an der Ostlichen Grenze des Betrachtungsgebietes das Gymnasium und die
Grundschule. In Richtung Westen folgen dann im Gebiet der EDEKA Markt ,Am Lindengar-
ten und die Kita ,Am Silbergang“. Freizeit- und Erholungsangebote sind in den Randlagen
des Gebietes angeordnet. An der Eibenstocker Strafl3e befindet sich das Haus der Vereine,
welches sowohl Angebote der sozialen Betreuung wie auch Freizeitangebote beherbergt.

Die Gebietsteile kbnne aufgrund des gemeinsamen funktionalen Bezugs auf das Infrastruk-
tur- und Versorgungszentrum an der Eibenstocker Stral3e trotz bestehender Zasuren als zu-
sammenhangende stadtebauliche Struktur angesehen werden.

Fur die weitere Erorterung wird das Untersuchungsgebiet in Teilgebiete mit vergleichbaren
Grundeigenschaften (bauliche Struktur, ErschlieBung, Wohnungsgrof3en) gegliedert:

Wiistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot 23

Wiinsche werden Wirklichkeit.



@ > \ E‘ . o 501
; 0 [EIN
@ © 3 131
2 @ AR 1 e J Bl
2 1 5 <@ :
1P 0 @ B @ D ; @
- @ S 3° . 1 3
S\ - ) 4 S
: . 7 ) 2 ;
OCKatgr @ o o = @
3 & %
T\B
2 Sportplatz
QQ &
’6@%
1 \ ao‘)(béé\
& 4
3 )
w
TZouane
i 5
Erzsiran®
G
(%

502

200 Me

&

&
@ 5
& .
&
i

Steigerg@

=] [ [ o e @
.. Kratzbeersteig

Greky e sitad:
WARZENBERG
! Tagehivgs

GroRe Kreisstadt
Schwarzenberg

Soziale Stadt
"Heide/Rockelmann"

Plan 3
Quartiere im Untersuchungsgebiet

Abgrenzung Untersuchungsgebiet
Heide/Rockelmann

Erweiterungen Untersuchungsgebiet

L 4
L 2

R

Quartier 1: Am Silbergang

Quartier 2: Bockauer Weg/Am Lindengarten
Quartier 3: Eigenheimstandort Bockauer Weg
Quartier 4: Stadtteilzentrum

Quartier 5: Pappelweg/Lindenstralle

Quartier 6: Katzbeersteig

Quartier 7: Erzstralte

Quartier 8: Eibensocker StralRe/Heideweg
sekundéare Wohnfunktion

JOUmERCEn:

e_rstellt:

Haus- und Stidtebau GmbH

N M wiistenrot

wWiinsche werden Wirklichkeit,

Geschéftsstelle Dresden
Januar 2016

MaRstab 1:3500
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Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann

Integriertes Handlungskonzept

Bauliche und funktionale Ausgangssituation

Quartier 1: Am Silbergang

Kurzbeschreibung

Gebaude in GroRRblockbauweise mit 2- bis 4-
Raum-Wohnungen angrenzend zum Einfamilien-
hausgebiet Bockauer Weg; reines Wohnquatrtier

Blick vom Bockauer Weg

Potenziale

Defizite

- attraktive naturrdumliche Lage, Stadtrandlage
- kurze Versorgungswege
- einheitliche Eigentumsverhéltnisse

hoch verdichteter Wohnstandort mit
sehr langen Blockstrukturen
Verschattung der unteren Geschosse
hoher Stellplatzbedarf

Gestaltungs- und Zustandsmangel im
Wohnumfeld, mangelhafte Nutzbar-
keit der Freiflachen

monotone bauliche Strukturen
Zustandsmangel 6ffentliche und pri-
vate ErschlieBungsanlagen (Stellplat-
ze, Wege)

Handlungsbedarf

- barrierearmer Umbau der Wohnungen

- optional: familiengerechte Gestaltung und Qualifizierung

- energetische Modernisierung

- barrierearme Gestaltung der Wohnwege und Freiraume
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Quartier 2: Bockauer Weg/Am Lindengarten

Kurzbeschreibung

Gebaude in Grol3blockbauweise mit vorrangig
eingerichteten 3-Raum-Wohnungen angrenzend
zum Einfamilienhausgebiet Bockauer Weg, reines
Wohnquatrtier

Am Lindengarten 13 - 25

Potenziale

Defizite

- kurze Versorgungswege

- nachfragegerechte Anpassung des Wohnungs-
angebotes moglich

- Eignung als vorrangiger Umbaustandort mit
konkreter Umsetzungsperspektive

- Konzentration von mindernachgefrag-
ten Wohnungsgrof3en

- Gestaltungs- und Zustandsmangel im
Wohnumfeld

- diffuse Eingangssituationen

- hoher Stellplatzbedarf

Handlungsbedarf

- integrative Weiterentwicklung des Standortes unter Bertcksichtigung aller Bedarfe der

Stadtteilentwicklung
- energetische Modernisierung

- Aufwertungsbedarf im 6ffentlichen Raum und der ErschlieRung
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Quartier 3: Eigenheimstandort Bockauer Weg

Kurzbeschreibung

Einfamilienhduser am Bockauer Weg, reines
Wohnquartier

Bockauer Weg

Potenziale

Defizite

- kleinteilige Geb&udestruktur mit adaquaten
Grundstiicksgréfzen

- starke topographische und bauliche
Zasur zum benachbarten Wohn-
standort Heide

- maliger Sanierungszustand

Handlungsbedarf

- energetische Modernisierung
- Anpassung an altersgerechte Wohnformen

Wiistenrot Haus- und Stidtebau GmbH
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Quartier 4: Stadtteilzentrum

Kurzbeschreibung

Dienstleistungs- und Versorgungszentrum Erz-
stral3e/Eibenstocker Stral3e, Einfamilienhaus-
standort ErzstralRe; Mischnutzung

Blick auf die Eingangssituation

Potenziale

Defizite

funktionsfahiges Versorgungszentrum mit Funk-
tion Gber die Grenzen des Untersuchungsgebie-
tes hinaus

guter Modernisierungsstand bei Schulen und
Nahversorgung

gut erreichbare wohnungsnahe Angebote

- maliger Sanierungszustand der

Dienstleistungsgebaude, insbesonde-
re im energetischen Bereich und der
Kindertagesstatte

keine einheitliche Zentrumswirkung
aufgrund des langgezogenen funktio-
nalen Komplexes

keine barrierearme Erschliel3ungssi-
tuation

Barrierewirkung der Eibenstocker
StralRe

mangelhafte Ausgestaltung der Infra-
struktur v. a. fur die Belange &lterer
und korperlich beeintrachtigter Men-
schen

geringe Aufenthaltsqualitat im Bereich
der Nahversorgung trotz zentraler
Grunflache

Grun- und Freiflachen mit Aufent-
haltsmdglichkeiten befinden sich v. a.
in Randlage, damit - bedingt durch die
topographische Situation - erschwerte
ErschlieBungsbedingungen, z. T. un-
tergenutzt

markanter Leerstand bzw. brachlie-
gendes Grundstiick im Kernbereich
verkehrliche Uberlastung des zentra-
len Zufahrtsweges, Gefahrenquelle

Handlungsbedarf

koordinierte Starkung des zentralen Bereichs durch Konzentration der Funktionen und
Anpassung der Infrastruktur an die zielgruppenspezifischen Belange

energetische Modernisierung

Anpassung der vorhandenen Infrastruktur (Gebaude, Erschlieung, Freiflachen) an die

Zielgruppenspezifischen Belange

Integration von Frei- und Aufenthaltsflachen, Qualifizierung der bestehenden Aufenthalts-

maoglichkeiten

Wiedernutzbarmachung brachliegendes Grundstiick
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Quartier 5: Pappelweg/Lindenstral3e

Kurzbeschreibung

Ein- und Mehrfamilienhauser aus den 1930er
Jahren bis heute, Mischnutzung

g\

Pappelweg 1/3

Potenziale

Defizite

- attraktive naturraumliche Lage, Stadtrandlage
- zentral gelegene Angebote fir Beratung und
Betreuung (Haus der Vereine)

stadtebauliche Gemengelage im Be-
reich Lindenstral3e (Garagenkom-
plex)/Mindernutzung erschlossener
Flachen

schlechter Ausbauzustand der Lin-
denstralle

in Teilen unsanierte bis teilsanierte
Gebaudesubstanz, erhebliche bauli-
che und funktionale Méangel im Ge-
baude ,Haus der Vereine*
Larmemission durch Eibenstocker
Stral3e und Pappelweg

Handlungsbedarf

- energetische Modernisierung der Wohngebaude
- Sanierung und Anpassung an energetische Standards des Geb&audes ,Haus der Vereine*,

Quialifizierung des Nutzungskonzeptes
- Herstellung der Lindenstral3e

- Abbruch und Nachnutzung des Garagenkomplexes Lindenstral3e
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Quartier 6: Kratzbeersteig

Kurzbeschreibung

Altneubauten der 1960er Jahre am Kratz-
beersteig; reines Wohnquartier

Blick in die Hofsituation

Potenziale

Defizite

- attraktive naturrdumliche Lage, Stadtrandlage

- nachgefragter Wohnstandort von allen Genera-
tionen

- modernisierte Gebaudesubstanz

- Gemengelage im Hofbereich (Gara-
genkomplex), Mindernutzung er-
schlossener Flachen

- schwere energetische Gebaudeman-
gel

- keine nutzbaren Grunflachen im Au-
Benbereich, geringe Aufenthaltsquali-
taten

- hoher ErschlieBungs-/Versiegelungs-
grad

Handlungsbedarf

- Neugestaltung des Wohnumfeldes durch (Teil-)Rickbau des Garagenkomplexes unter
Bertcksichtigung der zielgruppenspezifischen Belange

- Integration von Frei- und Aufenthaltsflachen

- nachfragegerechte Anpassung der Wohnformen an Zielgruppen
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Quartier 7: Erzstral3e

Kurzbeschreibung

Gebaude in GroRblockbauweise mit 2- bis 4-
Raumwohnungen in der Erzstral3e, reines Wohn-
quartier

Erzstral3e

Potenziale

Defizite

- zentral gelegenes Wohnquartier, aufgrund der
Lage von besonderer Bedeutung fiir den struk-
turellen Zusammenhalt des Wohngebietes

- kurze Versorgungswege

- Stadtrandlage mit Landschaftsbezug

- gute Eignung fur seniorengerechte Wohnfor-
men

- modernisierte Gebaudesubstanz

- sehr hohe bauliche Verdichtung

- Wohnwege sind stark sanierungsbe-
darftig

- Freiflachen sind untergenutzt

- bauliche Z&sur zum Stadtteilzentrum
u. a. durch das ErschlieBungssystem
und ungestaltete Griinbrache/ehem.
Abrissflache

Handlungsbedarf

- stadtebauliche Gestaltung/Anbindung zum Stadtteilzentrum
- nachfragegerechte Anpassung der Wohnformen an Zielgruppen
- Starkung der Freirdume, Einrichten von Aufenthaltsmoglichkeiten
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Quartier 8: Eibenstocker StraRe/Heideweg

Kurzbeschreibung

Gebaude in Grol3blockbauweise mit vorrangig
eingerichteten 3-Raum-Wohnungen Erzstral3e/
Heideweg sowie die Kkleinteilige Wohnbebauung
entlang der Eibenstocker Stral3e, reines Wohn-
quartier

Blick auf die Gebaude im Heideweg

Potenziale

Defizite

- Randlage mit engem Bezug zum Landschafts-
raum
- gut ausgebauter Spiel- und Sportplatz

kleinteilige Eigentimerstruktur er-
schwert mogliches Riickbaukonzept
,von auf3en nach innen*

hoher Instandsetzungsbedarf bei den
ErschlielBungsanlagen

ungestaltete Eingangssituationen
hoher Versiegelungsgrad
Wohnwege sind sanierungsbedurftig
Freiflachen sind untergenutzt
Modernisierungsbedarf der Eigen-
heime entlang der Eibenstocker
StralRe

lange Versorgungswege

Handlungsbedarf

- bessere Anbindung zum Stadtteilzentrum

- nachfragegerechte Anpassung der Wohnformen an Zielgruppen
- Starkung der Freirdume, Einrichten von Aufenthaltsmaoglichkeiten

- Herstellung der ErschlielRungsanlagen

- Gestaltung des Zufahrtsbereiches von der Eibenstocker Stral3e
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GroRe Kreisstadt Schwarzenberg Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann
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4.1.2 Eigentumsverhdltnisse

Die Verteilung des Grund- und Gebdudeeigentums im Untersuchungsgebiet Hei-
de/Rockelmann spiegelt die Entstehungsgeschichte wider. Die Wohnungsbestéande verteilen
sich auf die im kommunalen Eigentum befindliche Schwarzenberger Wohnungsgesellschaft
mbH sowie die Wohnungsgenossenschaft Schwarzenberg e. G. Im Zuge der geforderten
Privatisierungen zur Tilgung von Altschulden der Wohnungsunternehmen, wurden Einzel-
standorte an Zwischenerwerber bzw. in Form von Wohnungseigentum an einzelne Privatei-
gentimer veraul3ert.

Die Einfamilienhauser befinden sich in privatem Einzeleigentum. Die Standorte sozialer Ein-
richtungen sowie das HaupterschlieBungsnetz und Freizeitanlagen befinden sich im kommu-
nalen Eigentum der Stadt Schwarzenberg sowie im Eigentum des Landkreises bzw. des
Freistaates Sachsen.

Etwaige Beeintrachtigungen, die sich u. U. aus den Lagen, den Grundstiickszuschnitten oder
den Flachengrof3en als Bevor- oder Benachteiligung eines Eigentiimers hatten ergeben kén-
nen, waren nicht zu verzeichnen. Aufgrund der Randlage privatisierter Wohnungsbestande
mit zahlreichen Einzeleigentiimern ist hier, aufgrund der zahlreichen zu bertcksichtigenden
Einzelinteressen, mit einer Erschwerung von Prozessen der Strukturanpassung zu rechnen.
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4.1.3 Gebaudezustand/Modernisierungsstand

In Zusammenarbeit mit den Wohnungsunternehmen konnte fir diese Bestande der Gebau-
dezustand aufgrund der vorgenommenen Modernisierungsmaflinahmen ermittelt werden. Fur
die Privatgeb&dude wurde im Rahmen der Begehung eine Bewertung des &ulR3eren Zustandes
vorgenommen, die anhand auRerer Inaugenscheinnahmen der sichtbaren Gebaudeteile er-
folgte. Die Bewertung des aufieren Gebaudezustandes dient zur Beurteilung des stadtischen
Erscheinungsbildes sowie zur Einschatzung der stadtebaulichen Gesamtsituation im Unter-
suchungsgebiet.

Eine detaillierte Analyse der Gebaude unter Berlicksichtigung des bautechnischen Zustan-
des der Innenrdume und der Statik etc., ist nicht Bestandteil der Untersuchung. In Zusam-
menarbeit mit den Wohnungsunternehmen wurden fir
diese Bestande jedoch energetische Betrachtungen
durchgefihrt.

Anhand der Beurteilung des aufleren Zustandes der

Gebaude ergeben sich folgende Bewertungen:

= ca. 70 % der Gebaude weisen keine bis kaum bau-
liche Mangel an den sichtbaren Bauteilen auf

= ca. 28 % der Gebaude weisen bauliche Mangel an
mehreren sichtbaren Bauteilen auf und

= ca. 2% der Gebaude weisen starke bauliche Man-
gel an nahezu allen sichtbaren Bauteilen auf.

Somit weisen nach aufierer Inaugenscheinnahme rund
30 % der Gebaude im Untersuchungsgebiet bauliche
bis starke bauliche Mangel auf. Die betroffenen Gebau- Grafik 100 Gebaudezustand

de befinden sich lberwiegend im Privateigentum. Quelle: Wohnungsunternehmen

m saniert teilsaniert munsaniert

Als weiteres Untersuchungsmerkmal wurden energetische Eigenschaften von Gebauden be-
trachtet. Daflir konnten von den Wohnungsunternehmen bereitgestellte witterungsbereinigte
Verbrauchswerte fir die Gebaudeheizung, einschlieBlich Warmwasserbereitung verwendet
werden.

Die Gebaude im Untersuchungsgebiet wurden tberwiegend in den 1990er Jahren zu damals
geltenden Anforderungen (Warmeschutzverordnung 1995) warmetechnisch modernisiert. Es
kann mit Einsparungen beim Warmebedarf bzw. -verbrauch bis zu 40 % gerechnet werden,
wenn die Anforderungen der aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV 2014) umgesetzt
werden. Allein mit der erneuten Dammung der Auf3enwénde gemald EnEV kdnnen noch Ein-
sparungen bis 34 % erwartet werden.
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Grafik 11:  Warmeverbrauchsbetrachtungen an einem Beispielgebaude
(Quelle Stadtwerke Schwarzenberg, WHS bearbeitet)
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Fur die Gebaude, die in traditioneller Ziegelbauweise errichtet wurden, sind konkrete Einspa-
reffekte noch zu berechnen. Die Einspareffekte bei den IW-72-Plattenbauten sind fir konkre-
te Planungen noch genau zu ermitteln. Dazu besteht konkreter Abstimmungsbedarf zwi-
schen Gebaudeeigentimern, Versorgungsunternehmen und Stadt. Die tUiberschlagig berech-
neten Einspareffekte sind nur fir Grobplanungen verwendbar. Der Einsatz energieeffizienter
Warmeerzeugungsanlagen (Brennwerttechnik, Kraft-Warme-Kopplung), kombiniert mit der
Nutzung regenerativer Energiequellen (Sonnenwéarme, Sonnenstrom, Erdwarme), generiert
weitere Einsparpotenziale, die auch den Primarenergie- bzw. CO>-Bedarf merklich herab-
setzten.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass obgleich des hohen
Modernisierungsstandes der Gebaude mehr als 50 %
deutlich energetische Nachteile aufweisen und in die-
sem Kontext als sanierungsbediirftig einzustufen sind.

Unter Berilcksichtigung beider Aspekte lasst sich fol-

gender baulicher und energetischer Sanierungsstand im

Gebiet zusammenfassen:

= 0,5 % der Gebaude (7 Wohneinheiten) sind energe-
tisch wie baulich als unsaniert einzustufen

= 68,9 % der Gebaude (1.090 Wohneinheiten) weisen
bauliche wie energetische Mangel auf

= 30,6 % der Gebaude (483 Wohneinheiten) sind bau- Grafik 12:  Energetische Qualitat der
lich und energetisch in einen guten bis sehr guten GroRwohnbestinde

Zustand. Quelle: Wohnungsunternehmen

= gut ausreichend = mangelhaft

Raumliche Schwerpunkte des Handlungsbedarfes sind am Wohnstandort Kratzbeersteig und
in den Wohnbestanden der GroRblockbauweise am Wohnstandort Heide verteilt.
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4.1.4 Denkmalschutz

Im Untersuchungsgebiet stehen keine Gebaude gemafR SachsDSchG unter Denkmalschutz.
Auf dem Flurstick 1501 befindet sich das Naturdenkmal ,,GroRR3gut-Linde".

Als stadtbildpragendes Gebaude ist das Geb&ude Eibenstocker Stral3e 31 a/b (Haus der
Vereine) einzustufen.

4,15 Kernaussagen und Ziele der stadtebaulichen Entwicklung

Fur das Untersuchungsgebiet bestehen sehr gute strukturelle Voraussetzungen als langfris-
tiger Wohnstandort mit Ein- und Mehrfamilienhauscharakter. Diese werden insbesondere
aufgrund der klaren Funktionstrennung und der bestehenden baulichen Einbindung in die
Stadtstruktur und Landschaft definiert. Die kurzen Versorgungswege, die vor allem fur die al-
tere Bevdlkerung eine wesentliche Rolle spielen, sind hierbei von Vorteil. Jedoch sind auf-
grund der geénderten Nutzungsanforderungen dingende Anpassungen erforderlich:

Ein Schwerpunkt zur Sicherung der Funktionsféahigkeit bildet das Stadtteilzentrum. Hier be-
steht dringender Handlungsbedarf sowohl im 6ffentlichen Raum, u. a. unter Mal3gabe der
barrierearmen Gestaltung, die gestalterische und funktionale Integration von brachliegenden
Flachen sowie in der Modernisierung und bedarfsgerechten Anpassung der Gebaudestruktu-
ren. Insbesondere das Haus der Vereine sowie die Kindertageseinrichtung weisen einen ho-
hen Modernisierungsbedarf auf, der Heidetreff in der ErzstralRe bendtigt dringend réaumliche
und funktionale Erweiterungsmaoglichkeiten.

Aufgrund der sich andernden Bevélkerungsstruktur und der zunehmenden alteren Bewoh-
nerschaft, besteht jedoch ein hoher quantitativer wie qualitativer Anpassungsbedarf im 6f-
fentlichen und privaten Wohnumfeld. In den stadtebaulichen Strukturen des industriellen
Wohnungsbaus sind beziglich der freizeitbezogenen Angebote fir junge Familien, Kinder
und Jugendliche zudem Defizite in Bezug auf individuell nutzbare und gestaltbare Freiraume
mit Bezug zur eigenen Wohnung gegeben. Bei MaBhahmen zum Umbau von Wohngebau-
den sollten entsprechende, an junge Familien gerichtete, Angebote vorgesehen werden.

Zudem muss die energetische Gebaudequalitat als unzureichend bewertet werden. Hier
besteht im Hinblick auf die Stabilisierung von Wohnnebenkosten fiir eine Mieterschaft mit un-
terdurchschnittlichen Einkommen sowie auch im Hinblick auf die kostenseitige Wettbewerbs-
fahigkeit des Wohnstandortes Handlungsbedarf.

Fur die Steuerung der Gebietsentwicklung wurde das Untersuchungsgebiet - wie bereits un-
ter Punkt 4.1 dargestellt - in Teilgebiete mit vergleichbaren Grundeigenschaften gegliedert,
fur welche entsprechende Entwicklungsstrategien erarbeitet werden. Diesen Quartieren kon-
nen fur das weitere Vorgehen unterschiedliche Ziele und Maflinahmen zugeordnet werden,
welche letztendlich zu klar unterscheidbaren Gebietscharakteristika fihren werden, die zu-
kinftig die Entwicklung der Quartiere noch deutlicher voneinander unterscheiden wird. Der
einheitlich geplanten Bau- und ErschlieRungsstruktur birgt fur die Quartiere 1, 2, 7 und 8 oh-
ne planméaRige Entwicklungssteuerung die Gefahr einer Auflosung oder Stérung der Wohn-
gebietsfunktionalitéat bei baulichen Eingriffen, insbesondere bei erforderlichem Wohnungs-
rickbau. Die Funktionsfahigkeit der Gebietsstruktur wird aufgrund der Auslegung der Er-
schlieRungs- und Versorgungseinrichtungen sowie der stadtebaulichen Grundstruktur auf die
einheitlich geplante und umgesetzte Grol3e des Gebietes bei einer ungesteuerten Schrump-
fungsentwicklung beeintrachtigt. Ein Zerfall der Gebietsstruktur ist moéglich, da ggf. entste-
hende Freiflachen nicht nachnutzbar sind und die Funktionsfahigkeit bzw. Wirtschaftlichkeit
von Infrastrukturen in Frage gestellt wird. Hierdurch waren wiederum negative Rickwirkun-
gen auf die angrenzenden Wohnstandorte zu erwarten. Fir das Quartier 6, welches aus so-
genannten Altneubauten, d. h. Gebauden, die in traditioneller Ziegelbauweise errichtet sind,
besteht ebenfalls die Gefahr, infolge baulicher Eingriffe, die bestehende Wohngebietsfunkti-
onalitdt nachhaltig negativ zu stéren.
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4.2 Wohnen
421 Wohnungsangebot, Wohnungsmarktstruktur

Der Wohnstandort Heide wurde als komplexer Standort des industriellen Wohnungsbaus der
DDR-Zeit einschlie3lich der erforderlichen Infrastruktureinrichtungen einheitlich geplant und
ausgefuhrt. Dabei sind bestehende Einzelgebaude im Bereich Erzstral3e sowie Eibenstocker
Stral3e und Bockauer Weg stadtebaulich mit einbezogen.

Die Wohnungsbestdnde der Ein- und Mehrfamilienhduser im Bereich Lindenstra-
Re/Pappelweg und der Altheubauten am Kratzbeersteig erganzen das Untersuchungsgebiet.

Wohnungsbestand zum 31.12.2014: 1.580 WE!?
davon Schwarzenberger Wohnungsgesellschaft mbH 881 WE
davon Wohnungsgenossenschaft Schwarzenberg e. G. 399 WE
davon sonstige Privateigentiimer 300 WE

Durch den Rickbau von 185 Wohneinheiten konnte seit 2002 der Wohnungsbestand spir-
bar reduziert werden, kleinere Bestandsverénderungen resultieren aus Wohnungszusam-
menlegungen oder gewerblicher Umnutzung.

Im Wohngebiet befinden sich 20 Wohnungen in Eigenheimen mit Baujahren von vor 1949 bis
2014. Die ubrigen 1.560 Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhdusern, 1.432 Wohnein-
heiten wurden in industrieller 5-geschossiger Grof3blockbauweise in den 1970er Jahren er-
richtet. Die Eigentiimer dieser Bestédnde geben den Sanierungsstand, mit Ausnahme eines
Blockes, als ,vollsaniert” an. Die Gebaude wurden nach 1990 mit Warmedammfassaden und
neuen Fenstern ausgestattet. Eine Modernisierung der Heizungsanlagen erfolgte 1991/1992.
Ein Gebaude, ErzstralRe 2, mit 60 Wohnungen, verfligt Uber eine Aufzugsanlage. Im Bock-
auer Weg 21 - 27 konnten im vergangenen Jahr drei Wohneinheiten inklusive zusatzlichem
Eingang barrierearm gestaltet werden.

Im Wohngebiet Uberwiegen 3-Raum-Wohnungen. Die im Wohngebiet befindlichen 1-Raum-
Wohnungen konzentrieren sich im Wesentlichen auf einen altengerechten Wohnblock (Erz-
straRe) sowie ein ehemals als Arbeiterunterkunft konzipiertes Gebaude (Am Lindengarten).
4-Raum-Wohnungen sind ebenfalls ungleichmafig im Wohngebiet mit einer Konzentration
im Quartier 2 verteilt. Die Quartiere 1 und 7 besitzen eine gemischte Verteilung mit einem
hohen Anteil an 3-Raum-Wohnungen. Im Quartier 6 (Altneubauten) befinden sich Uberwie-
gend 3-Raum-Wohnungen.
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Grafik 13:  Wohnungen nach Anzahl der Wohnraume, 31.12.2014

Quelle: Wohnungsunternehmen

1 WE = Wohneinheit(en)
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4.2.2 Wohnungsnachfrage

Analog zu den in der Gesamtstadt Schwarzenberg zu beobachtenden Entwicklungen spie-
gelt sich der Einwohnerverlust nicht in vollem MaRRe in der Wohnungsnachfrageentwicklung
wider. Die Zahl der Wohnungsnachfrager (Anzahl der Haushalte) im Betrachtungsgebiet ist
im Zeitraum 2005 - 2014 lediglich um 8,3 % zurtickgegangen, wahrend der Einwohnerrick-
gang im selben Zeitraum mehr als 11,5 % betrug. Derzeit leben 1.430 Haushalte im Betrach-
tungsgebiet. Exakte Daten zur Haushaltsstruktur liegen jedoch nicht vor.
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Grafik 14:  Entwicklung der Haushalte im Untersuchungsgebiet 2005 - 2014
Quelle: eigene Berechnungen WHS

Der zu beobachtende Nachfragertickgang wurde durch eine im gesamtstadtischen Vergleich
Uberdurchschnittliche Verringerung der HaushaltsgréRen gedampft. Die durchschnittliche
HaushaltsgroRe betragt derzeit 1,73 Personen pro Haushalt.

4.2.3 Wohnungsleerstand

Im Untersuchungsgebiet wurden im Rahmen der Datenauswertung 1.430 bewohnte Woh-
nungen ermittelt. 150 Wohnungen wurden durch die Wohnungsanbieter als leerstehend ge-
meldet, dies entspricht einer Leerstandsquote von 9,5 %. Die bereits durchgefiihrten Riuck-
baumafRnahmen haben dabei temporar zu einer Leerstandsreduzierung gefihrt.

0,0%
20,2%
= 1-Raum-Whg. = 2-Raum-Whg. 3-Raum-Whg.
4-Raum-Whg. = 5- und mehr Raum-Whg.

Grafik 15:  Prozentualer Leerstand nach Wohnungstyp, 31.12.2014
Quelle: Wohnungsunternehmen
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Bezogen auf die Wohnungsgrof3en, liegt der Leerstandsschwerpunkt mit mehr als 20 % bei
den 4-Raum-Wohnungen. Dies ist durch die sinkenden Haushaltsgrof3en erklarbar. Die An-
mietung groReren Wohnraums ist fur kleinere Haushalte in diesem Marktsegment nicht at-
traktiv. Bei héheren Einkommen wird aufgrund der moderaten Mietpreise auf hdherwertige
Marktsegmente oder Eigentum ausgewichen.

Ein weiterer Leerstandsschwerpunkt besteht im Segment der 1-Raum-Wohnungen. Ein Er-
klarungsansatz liegt darin, dass diese Wohnform auch fir kleine, einkommensschwache
Haushalte unattraktiv ist, da diese durch staatliche Transferleistungen in die Lage versetzt
werden, grolBere Wohnungen anzumieten. Zudem wird durch den Wohnungsanbieter auf die
fehlende Attraktivitat der in einem Geb&ude konzentrierten Wohnungen in der angebotslasti-
gen Marktsituation hingewiesen.

Die raumliche Verteilung des Wohnungsleerstandes zeigt einen Schwerpunkt im Quartier 1
(Am Silbergang), Quartier 2 (Bockauer Weg/Am Lindengarten) und Quartier 7 (Erzstral3e).
Zu bericksichtigen ist, dass durch die Wohnungsunternehmen z. Z. eine gezielte Konzentra-
tion von bislang verteilten Leerstanden in einzelnen Gebauden vorgenommen wird, um Ge-
bauderiickbau oder Umbau vorzubereiten. An diesen Standorten konzentrieren sich die ge-
ring nachgefragten 1- und 4-Raum-Wohnungen.

Die Wohngebaude in 6stlicher und sldlicher Randlage - Quartier 4 (Heideweg) - besitzen
hingegen eine Uberdurchschnittlich hohe Auslastung. In diesen Lagen befindet sich die
Mehrzahl der Gebaude mit privatisiertem Wohnungsteileigentum.

Die Ubrigen Quartiere besitzen eine durchschnittliche Leerstandsquote von 0 - 5 %.

Die raumliche Verteilung ist im Plan 7 dargestellt.
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4.2.3 Entwicklung des Mietniveaus

Um Aussagen Uber die aktuelle Preisentwicklung im Mietwohnsegment des Untersuchungs-
gebiets treffen zu kénnen, wurden die Wohnungsunternehmen um Darstellung der Datensét-
ze gebeten.

Die Mietpreise sind von 2007 zu 2014 um 0,29 Euro/m2 auf durchschnittlich 4,57 Euro/mz
Kaltmiete gestiegen. Im gesamtstadtischen Kontext ist das Mietniveau und dessen Entwick-
lung im Untersuchungsgebiet als gering bzw. unterdurchschnittlich einzustufen.

4.2.4  Schlussfolgerungen und Prognose der zukiinftigen Wohnungsnachfrage

Aufgrund der prognostizierten riicklaufigen Einwohnerentwicklung ist auch weiterhin mit einer
rucklaufigen Wohnungsnachfrage im Wohngebiet zu rechnen. Die Nachfrage im Wohngebiet
wird auch kinftig durch die alteren Haushalte, welche haufig bereits seit der Entstehung des
Wohngebietes hier leben, getragen. Da auch in dieser Gruppe eine leichte Wegzugstendenz
identifiziert wurde und zudem die Sterbewahrscheinlichkeit zunimmt, entstehen neue Leer-
standsrisiken. Die eher stagnierende Anzahl Jugendlicher lasst erwarten, dass Haushalts-
neugrindungen kaum zu zusatzlicher Wohnungsnachfrage im Stadtteil fihren, zumal diese
aus Grinden der Berufsausbildung die Stadt verlassen.

Die Auswertung der Zuziige hat als positiven Faktor ergeben, dass das Wohnungsangebot
im Untersuchungsgebiet fir die Binnenwanderung innerhalb Schwarzenbergs interessant ist,
wobei hier die Annahme steht, dass insbesondere das geringe Mietniveau neue, einkom-
mensschwachere Haushalte anzieht. Zu beriicksichtigen ist auch, dass weiterhin von einem
negativen Wanderungssaldo ausgegangen werden muss.

Durch die weitere Abnahme der Haushalte mit Kindern und dem hohen Anteil alterer Haus-
halte wird in den nachsten Jahren ein weiterer Rickgang der HaushaltsgréRe auf durch-
schnittlich 1,6 Einwohner pro Haushalt in 2030 erwartet.

Auf der Grundlage der Einwohnerprognose wird von folgender Haushaltsentwicklung ausge-
gangen:

2010 2015 2020 2025 2030
Einwohnerzahl 2.636 2.440 2.240 2.045 1.905
HaushaltsgroRle 1,80 1,72 1,67 1,65 1,60
Anzahl der Haushalte (max.) 1.489 1.420 1.340 1.240 1.190

Auf der Basis der prognostizierten Haushaltsentwicklung wird von folgendem Wohnungsbe-
darf im Wohngebiet ausgegangen, wobei ein Leerstand als Fluktuationsreserve von 6 % des
Bestandes akzeptiert wird:

2010 2015 2020 2025 2030

Wohnungsbedarf max. 1.578 1.505 1.420 1.310 1.260

Die Nachfrage wird sich voraussichtlich weiterhin auf kleinere 2- bis 3-Raum-Wohnungen
konzentrieren. Daflur sprechen die sinkenden Haushaltsgrof3en sowie die begrenzten Ein-
kommen, insbesondere der neu in das Rentenalter eintretenden Haushalte. Grundsétzlich ist
jedoch zu berlcksichtigen, dass bei einem zu erwartenden sinkenden Einkommen der neu in
das Rentenalter eintretenden Haushalte, die Vorhaltung kleinerer barrierearmer Wohnungen
in Erwagung gezogen werden sollte.
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Unter Voraussetzung, dass sich der Wohnungsbestand vom 31.12.2014 in den folgenden
Jahren weder durch Neubau- noch durch Rickbautéatigkeiten veréandern wird, ergibt sich fol-
gender Anpassungs- bzw. Rickbaubedarf im Betrachtungszeitrum bis 2030:

bis 2015 bis 2020 bis 2025 bis 2030
Anpassungsbedarf i.H. -85 -170 -280 -330

Bei allen Prognosen ist zu bertcksichtigen, dass aufgrund des kleinen Betrachtungsgebietes
und der gegebenen Wohnungsangebots- und Einwohnerstruktur sehr hohe statistische Unsi-
cherheiten vorhanden sind. Kleine Verdnderungen, z. B. der regionalen wirtschaftlichen Lage
oder der Sozialgesetzgebung, kénnen Uberdurchschnittlich hohe Auswirkungen auf das Be-
trachtungsgebiet entfalten.

Wiistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot 45

Wiinsche werden Wirklichkeit.



GroRe Kreisstadt Schwarzenberg Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann
Integriertes Handlungskonzept Bauliche und funktionale Ausgangssituation

4.3 Verkehr und technische Infrastruktur
431 Verkehr

Die verkehrliche Hauptanbindung des Untersuchungsgebietes wird gepragt durch die Eiben-
stocker StralRe (S 274), welche den Stadtteil mit dem Stadtzentrum, der Altstadt, im Nord-
osten verbindet und gleichzeitig nach Stidwesten Uber den Ortsteil Jagerhaus nach Eiben-
stock fuhrt. Die Eibenstocker StralRe verlauft an der siudostlichen Grenze sowie im Bereich
des Stadtteilzentrums (Quartier 4) durch das Untersuchungsgebiet und dient als Haupter-
schlieBung des Gebietes.

Die zentrale Zufahrt zum Wohngebiet wurde vor ca. funf Jahren als zentraler Kreisverkehr
umgestaltet und ermdglicht heute die Anbindung des Untersuchungsgebietes sowohl nach
Norden (Wohngebiet Heide) als auch nach Siden tber den Pappelweg zum Stadtteil Ro-
ckelmann im Siidosten. Uber die zentrale Zufahrt sind grundséatzlich alle Bereiche des
Wohngebietes angebunden.

Die Quartiere 1 und 2 werden zusatzlich Gber den nérdlich anliegenden Bockauer Weg er-
schlossen. Die Quartier 3 und 4 werden von sidlicher Richtung durch den Heideweg er-
reicht. Die ergdnzende Erschliel3ung der Blécke erfolgt Gber private Wohnwege.

Die Grundstruktur der stral3enseitigen ErschlielBung ist auch bei riicklaufiger Bebauungsdich-
te zu erhalten und zur ErschlieBung erforderlich. Sanierungsbedarf wird aufgrund des Stra-
Renzustandes vor allem im Bereich der Kindertagesstatte in der Stral3e Am Silbergang und
im Heideweg gesehen. Die Erfassung des StralRenzustandes erfolgte im Rahmen der Bege-
hung. Erfasst wurden neben dem Ausbauzustand der Strale auch die Gehweg- und Stell-
platzsituation:

Ausbaustand | Gehweg vorhanden

StralBe Asphalt | Pflaster ja nein Einschéatzung Sanierungs-/Handlungsbedarf
. zwischen Einmindung Heideweg in Richtung

Eibenstocker Stralte X X stadtauswaérts Gehweg sanierungsbeduirftig

Pappelweg X X

Kratzbeersteig X X

grundlegender Sanierungsbedarf, im gesamten
StraRenraum nur eine Lampe zur Beleuchtung
Lindenstralle X X vorhanden, Zufahrtsbereiche Garagenkomplex
stark beschadigt = Weiterfiuhrung Wanderweg
---> Angstraum

grundlegender Sanierungsbedarf (Ausbauzu-
Heideweg X teilweise stand StraBe und Gehweg, Beleuchtung, Ein-
gange, Stellplatze)

grundlegender Sanierungsbedarf (Ausbauzu-

Erzstralte X einseitig stand Stral3e, tlw. Gehweg, Beleuchtung)

grundlegender Sanierungsbedarf (Ausbauzu-

Am Silbergang X teilweise stand Stral3e, tlw. Gehweg, Beleuchtung)

grundlegender Sanierungsbedarf (Ausbauzu-
Am Lindengarten X einseitig stand StraBe und Gehweg, Beleuchtung, Ein-
gang KITA, Stellplatze) ---> Angstraum

Bockauer Weg X einseitig Sanierungsbedarf: Gehwege

Defizite bestehen weiterhin beim Erhaltungszustand von straf3enbegleitenden Ful3wegen,
z. B. im Bereich Erzstral’e und Heideweg und von separaten Ful3wegen, z. B. im Bereich
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des Uberganges Spielplatz Dehnelgut/Am Silbergang. Gesonderte Fahrradwege sind nicht
vorhanden und werden aufgrund der Topographie grundsatzlich nicht als geeignete Form der
erganzenden ErschlieRung fur den Individualverkehr angesehen.

Differenziert muss das Thema der barrierearmen Gestaltung im 6ffentlichen Raum betrachtet
werden. Zum jetzigen Zeitpunkt Uberwiegen im gesamten Untersuchungsgebiet kleinere
Treppenanlagen und Stufen zur Uberwindung der topographischen Gegebenheiten. Hier ist
im Rahmen des Moglichen zu untersuchen, welche geeigneten Gestaltungsformen fir eine
barrierearme Erschlie3ung in Frage kommen.

Die Anbindung des Gebietes an den offentlichen Personennahverkehr ist iber mehrere Bus-
haltestellen (Eibenstocker Stral3e auf Hohe der Grundschule, in Hohe des Dienstleistungs-
zentrums Am Lindengarten 2) mit ful3laufiger Erreichbarkeit aus allen Quartieren des Unter-
suchungsgebietes sichergestellt.

Flachen fur den ruhenden Verkehr sind an den ErschlieBungsstralen und den Wohnwegen
angelegt. Der mit der politischen Wende 1990 rapide angestiegene Fahrzeugbesatz der
Einwohner konnte durch ergdnzende Parkierungsflachen im Umfeld des Wohngebietes ge-
deckt werden. Defizite in den Stellplatzanlagen bestehen insbesondere durch eine unzu-
reichende Tiefe von stralRenbegleitenden Stellplatzen, insbesondere im Bereich Heideweg
sowie Am Silbergang. Dartber hinaus wurde im Rahmen der Begehung ein grundlegender
Sanierungsbedarf der Stellplatzanlagen im Bereich Heideweg, Am Silbergang und Am Lin-
dengarten festgestellt.

4.3.2 Sekundare Wohnnutzungsfunktionen

Mit dem Bau des Wohnquartiers Pappelweg in den 1950er Jahren und insbesondere mit
Entstehung der GroRBwohnsiedlung Heide in den 1970er Jahren entstanden im nahen Umfeld
sekundare Wohnfunktionen wie Garagenhdéfe und Kleingartenanlagen.

Garagenhof Kratzbeersteig/Pappelweqg

Wie bereits dargestellt, entstand das Wohnquartier am Kratzbeersteig/Pappelweg in den
50er Jahren des 20. Jahrhunderts. Den Bedirfnissen der Zeit entsprechend, entstand in den
Folgejahren ein groRer Garagenkomplex mit 107 Einheiten, der beinahe den gesamten Hof-
bereich vereinnahmt.

Bedingt durch den demographischen Rickgang im Gebiet ist die Nachfrage nach den woh-
nungsnahen Garagenplatzen gesunken, mittlerweile liegt die Auslastung bei ca. 50 %. Der
bauliche Zustand der Anlagen ist als dringend sanierungsbeddrftig einzustufen.

Unter Bericksichtigung der sinkenden Nachfrage nach Garagenplatzen und dem bei Senio-
ren nachgefragten Wohnstandort Kratzbeersteig/Pappelweg, sind ein Rickbau der Anlage
und die Neugestaltung des Wohnumfeldes anzustreben.

Garagenkomplex Oelpfannerweg

Der Garagenkomplex Oelpfannerweg entstand in den unmittelbaren Folgejahren der Errich-
tung der GroRwohnsiedlung Heide. Der Standort ist einen knappen Kilometer vom Wohnge-
biet entfernt und in nordlicher Randlage situiert. Die Garagen sind durch den Oelpfannerweg
zu erreichen. Der Grund und Boden befindet sich im Eigentum der Stadt. Am Standort befin-
den sich 649 Garageneinheiten, von denen 639 Einheiten verpachtet und 10 Einheiten von
der Stadt vermietet sind. Die Anlage weist eine 100 %ige Auslastung auf. Die Nachfrage des
Standortes ist jedoch aufgrund des schlechten Ausbauzustandes der ErschlieBungswege
ricklaufig. Zur Sicherung der erweiterten Stellplatznachfrage fir das Wohngebiet Heide ist
eine Neuordnung des Standortes notwendig.
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Garagenkomplex Bockauer Weg, Flst. 908/17

Das Flurstiick befindet sich im Eigentum der Stadt, die Garagen sind an Dritte verpachtet.
Der Komplex ist vollstandig belegt, zum gréf3ten Teil von Bewohnern des Untersuchungsge-
bietes. Der Bedarf an diesen Garagen besteht langfristig.

Kleingartenanlage Dehnelgut

Die Kleingartenanlage ,Dehnelgut® befindet sich teilweise auf stadtischem und privatem
Grund und Boden. Die Auslastung betragt 100 %, die Nachfrage ist gegeben. Unter Berlick-
sichtigung des Zieles zur Schaffung von Qualitaten fir generationengerechtes Wohnen, ist
der Standort zu halten und bei Bedarf eine Erweiterung zu prufen.

Kleingartenanlage Flst. 856/5

Die Kleingartenanlage befindet sich ausschlieZlich auf Privatgrundstiicken. Wie die Kleingar-
tenanlage ,Dehnelgut®, ist auch diese Anlage bei bestehender Nachfrage voll ausgelastet.
Der Erhalt ist sicherzustellen und aufzuwerten.

Zusammenfassend lasst sich, aufgrund der demographischen Entwicklung und den veran-
derten gesellschaftlichen Anspriichen, ein Uberangebot bei Wohnfolgenutzungen insbeson-
dere bei Garagen, einhergehend mit einem sehr hohen Versiegelungsgrad und in der Kon-
sequenz eine Blockade von Entwicklungsflachen feststellen. In diesem Bereich besteht kurz-
bis mittelfristig dringender Handlungsbedarf.

4.3.3 Angstraume

Der Begriff Angstraum bezeichnet einen Ort, an dem die Menschen Angst empfinden. Kon-

kret sind damit die meisten 6ffentlichen Raume gemeint, in denen das Geflihl einer Bedro-

hung durch Kriminalitdt oder durch ungeniigende gestalterische wie sicherheitstechnische

Aspekte bei vielen Menschen besonders stark ausgepragt ist.

Bei der Betrachtung steht dabei nicht die tatsachlich vorhandene Bedrohung im Vordergrund,

sondern vielmehr die Wahrnehmung von potenziellen Gefahrdungen. Thematisiert durch

Bewohner im Untersuchungsgebiet wurden o6ffentliche wie private Raume auf verschiedene

Aspekte zur Identifikation und Klassifizierung von Angstraumen Uberpruft. Auf folgende Un-

tersuchungsaspekte wurde eingegangen:

= Orientierung: Voraussetzung fir ,sichere* Raume sind die Kennzeichnung bzw. die gute
Erkennbarkeit von Zielen und Anlaufpunkten, Sichtverbindungen zu Orientierungspunk-
ten und eine Ubersichtliche Wegefiihrung.

* Ubersicht und Einsehbarkeit: Die Umgebung von Hauptwegen und wichtigen Zielpunkten
sollte gut Uberschaubar sein, transparente Gestaltung soll Sichtverbindungen zwischen
Innen- und AufRenraum beleben und ruhige Zonen im Sinne einer sozialen Kontrolle ge-
wabhrleisten.

= Beleuchtung und Belichtung: Das Erkennen von Personen ist in einer angemessenen
Entfernung (ca. zehn Meter) wiinschenswert, um einerseits eine personliche Reaktion
wie z. B. einen Wechsel der StralRenseite zu ermdglichen, aber auch um soziale Kontrol-
le durch ,sehen und gesehen werden® zu gewahrleisten. Dabei sind Blendeffekte und
Verschattungen zu vermeiden.

= Zuganglichkeit: Wichtige Ziele wie Hauseingange, Infrastruktureinrichtungen oder Halte-
stellen sollen auf moglichst direkten, hindernisfreien Wegen erreichbar sein. Zur Vermei-
dung von unubersichtlichen, unbelebten Situationen, ist ein Angebot von alternativen
Wegen empfehlenswert.

= Belebung: Belebte Orte wirken auf potenzielle Tater hemmend oder sogar abschreckend.
Auch starkt die Moglichkeit, Hilfe zu erbitten oder zu bekommen, das subjektive Sicher-
heitsgefuihl. Um die Prasenz von Menschen im 6ffentlichen Raum sicherzustellen, ist eine
attraktive Gestaltung und hohe Aufenthaltsqualitéat wesentlich. Auch die Ansiedlung stark
frequentierter Einrichtungen und die Bundelung von Funktionen entlang von Hauptwege-

Wiistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot 48

Wiinsche werden Wirklichkeit.



GroRe Kreisstadt Schwarzenberg Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann
Integriertes Handlungskonzept Bauliche und funktionale Ausgangssituation

verbindungen tragen zur Belebung bei. Angrenzende Gebaude sollten fiir eine positive
soziale Kontrolle zum 6ffentlichen Raum hin orientiert sein.

= Verantwortlichkeit: Verantwortlichkeit und damit positive soziale Kontrolle entsteht durch
Identifikation der Bewohner mit dem Gebiet, in dem sie wohnen und arbeiten. Vorausset-
zung dafiir ist die Gliederung in tbersichtliche Einheiten, die Uberschaubarkeit der GroRe
von Wohnkomplexen, Arbeitsstatten und Infrastruktureinrichtungen und die Schaffung
von Mdglichkeiten zum Kennenlernen und Kommunizieren.

= Konfliktvermeidung: Raumliche Situationen kénnen Konflikte durch Ausweichmdglichkei-
ten aufgrund ausreichenden Platzangebotes, durch Aneignungsmaoglichkeiten fir mehre-
re Gruppen gleichzeitig und durch flexible Nutzbarkeit vermeiden. Auch die deutliche
Lesbarkeit von Grenzen zwischen offentlichen und privaten Flachen tragt zur Konflikt-
vermeidung bei.

= Verschmutzungen/Verwistungen: Werden Verschmutzungen, Graffiti und Schaden durch
Vandalismus rasch beseitigt, beugt dies dem Eindruck von Verwahrlosung vor und erhéht
auf diese Weise das subjektive Sicherheitsgefiihl.

Im Ergebnis wurden folgende Bereiche als potenzielle Angstraume, gemessen an den voran

dargestellten Aspekten, identifiziert. Die einzelnen Raume sind im Plan 8 - Mangel- und Defi-

zitanalyse festgehalten:

= Wegeverbindung vom Spielplatz Dehnelgut zum Wohnquartier Am Silbergang

= Wegeverbindung vom Spielplatz Dehnelgut/Arztehaus Heideweg 31 zur Erzstralle

= rlUckwartiger Bereich der Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen (Am Lindengar-
ten)

= Garagenkomplex Lindenstral3e

Zielstellung ist die Vermeidung bzw. Beseitigung vorhandener Angstraume und Berlcksichti-
gung der vorgenannten Aspekte in der weiteren Planung.

4.3.4  Energetische und funktionale Betrachtung der technischen Infrastruktur

Durch die ricklaufige Bevdlkerungsentwicklung sowie auch Veranderungen im Nachfrage-
verhalten sind im Bereich der technischen Ver- und Entsorgungsmedien langfristig Anpas-
sungserfordernisse festzustellen, welche in eine Stadtentwicklungsstrategie einzubinden
sind. Als problematisch ist festzustellen, dass die Lasten bereits durchgefiihrter, zuztglich
der weiter anfallenden Instandhaltungskosten, auf einen geringeren Nutzerstamm umgelegt
werden mussen; Kostensteigerungen sind zu erwarten. Fir die einzelnen Versorgungsme-
dien wurden folgende Entwicklungen festgestellt:

Trinkwasserversorgung

Die Verbrauchsentwicklung im |
Trinkwasserbereich spiegelt die | 40
racklaufige  Einwohnerentwick- | 70000 - — B m———
lung grundsatzlich wider. Hinzu | soo0 - +—F—F—+—+ & & & & &
kommen noch die zurtickgehen- | goooo —F—F—F—F— 88— —F———
den Abnahmemengen pro Ein- woo 1 f—B—8—8—8—8—8—F—F——
wohner, so dass die Gesamtab- | oo [FLF B 0 8 R R R E
nahmemenge stark rucklaufig | ;oo .
ist. o

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr

Der Trinkwasserverbrauch, be- TW-Verbrauch = je 1000 Einwohner
zogen auf Einwohner und Tag,
liegt in Sachsen bei 86 Litern im
Haushaltsbereich und damit weit

Grafik 16:  Wasserverbrauch in m3 im Untersuchungsgebiet
Quelle: Zweckverband Wasserwerke Westerzgebirge
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unter dem Bundesdurchschnitt von 121 I/E*d; (Quelle: Statistisches Bundesamt fir 2013).
Die Verbrauchskennzahlen der untersuchten Wohnblocke sind mit s&chsischen Durch-
schnittswerten vergleichbar.

Die Auslastungszahlen des Trinkwassernetzes sind entsprechend der Bevolkerungsentwick-
lung rucklaufig. Die Trinkwasserleitungen sind als Ringsystem aufgebaut und garantieren
somit eine hohe Versorgungssicherheit. Auch fur das Ubrige Stadtgebiet werden bei weiter
ricklaufigen Verbrauchszahlen keine grundlegenden Versorgungsprobleme erwartet.

Seitens der Versorger wird jedoch bislang auch bei weiter ricklaufiger Auslastung keine Ge-
fahrdung der Versorgung erwartet, eine Grundwirtschaftlichkeit der Netze ist weiterhin gege-
ben. Probleme wird es aber bei weiterhin zuriickgehender Trinkwasserabnahme mit der
Qualitat (Verkeimungsgefahr) des Trinkwassers geben, da das Wasser immer langer in den
Hausanschlussleitungen steht und sich dadurch die Gefahr von negativen Folgeerscheinun-
gen erhdhen wird.

Parallel zur Anpassung von Geb&udebestanden, sind daher Anpassungserfordernisse bei
den Trink- und Abwassernetzen zu priifen. Voraussichtlich missen fir einzelne Leitungsab-
schnitte bzw. Anlagenteile Dimensionsreduzierungen aufgrund der geplanten stadtebauli-
chen Anderungen vorgenommen werden.

Elektroenergieversorgung

Der Stadtteil Heide wird im Zentrum mittels funf Transformatorenstationen, die aus Mitte der
1970er Jahre stammen, mit einer installierten Leistung von 3.780 kVA versorgt. Nach Ein-
schatzung der Stadtwerke wird aufgrund der bereits durchgefiihrten RickbaumalRnahmen
eine Verkirzung des Mittelspannungsnetzes um ca.1.500 m (ca. 30 % des Leitungsnetzes)
im Stadtteil Heide bzw. eine Reduzierung der installierten Leistung um mindestens 1.660
kVA als notwendig erachtet, um vorhandene Uberkapazititen abzubauen.

Es ist mittelfristig notwendig, Leistungsanpassungen vorzunehmen, um die nach erfolgten
Ruckbauten gesunkene Abnahme von Elektroenergie zu kompensieren und weiteren geplan-
ten stddtebaulichen Anpassungen zu entsprechen. Hierzu ergeben sich durch die aktuell
durchgefuhrten Messungen ggf. noch weitere Potenziale.
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Grafik 17:  Stromabsatz
Quelle: Stadtwerke Schwarzenberg, WHS bearbeitet
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Warmeversorgung

Die Warmeversorgung erfolgt im Stadtteil Heide durch dezentrale Anlagen, welche immer
zur Versorgung von einem oder zwei Wohnblécken dienen. Probleme beziglich der Anla-
geneffizienz infolge von zunehmendem Wohnungsleerstand treten aufgrund der verhaltnis-
mafig kleinen, gut steuerbaren Anlagengréf3e hier noch nicht auf.

Eine Rickbauplanung muss hierauf ebenfalls abgestimmt werden, um einen wirtschaftlichen
und umweltfreundlichen Betrieb der Anlagen zu gewébhrleisten.
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Grafik 18: Warmeverbrauch

Quelle: Stadtwerke Schwarzenberg, WHS bearbeitet

Der Warmebedarf fir das Wohngebiet ist riicklaufig. Dieser Trend wird durch bereits erfolgte
Gebaudeabrisse verstarkt und mit den noch geplanten Riickbauten fortgesetzt. Es sind wei-
tere Bedarfsriickgange aufgrund von Leerstandserhéhung zu erwarten. Zur Sicherung der
Versorgung ist diesem Trend im Rahmen des Stadtumbaus durch Leistungsanpassung in
Verbindung mit Effizienzsteigerung entgegenzusteuern.

Einsparpotenziale Warmeversorgung (klimabereinigt, Basisjahr 2014)

a) Anlagenerneuerung NT BW Einsparung

Norm-Nutzungsgrad 0,92 1,09 16%

Warmeabsatz [MWh/a] 8.948 7.552 1.396
IST EnEV 2014

b) Dammung AuRenwande 100% 60% 40%

Warmeabsatz [MWh/a] 8.948 5.341 3.607

Tabelle 2:  Einsparpotenziale Warme
4.3.5

Die verkehrliche Anbindung fur den Individualverkehr ist in guter Qualitat und ausreichender
Kapazitat gegeben.

Kernaussagen und Ziele

Durch die bestehende Busanbindung ist eine Alternative durch den offentlichen Personen-
nahverkehr sichergestellt, die Erhaltung und Optimierung der Anbindung an zentrale Anlauf-
punkte - Umsteigepunkte zum Regionalverkehr, Anbindung an zentrale 6ffentliche Einrich-
tungen, Kultureinrichtung, stadtische Versorgungszentren, Altstadt - ist fur die Wohn-
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standortqualitdt von hoher Bedeutung. Insbesondere fir die wachsende Anzahl alterer Men-
schen ist der Erhalt zur Sicherstellung einer ausreichenden Mobilitat wichtig.

Zur weiteren Optimierung der Standortqualitat ist die Anbindung des Stadtteils durch freizeit-
relevante fuRlaufige Verbindungen zur Altstadt, Rockelmannpark bzw. den angrenzenden
Freiraum zu priufen und ggf. zu optimieren.

Eine grundlegende Umstrukturierung der inneren ErschlieBungsstruktur ist bei Beibehaltung
der stadtebaulichen Grundstruktur des Wohngebietes nicht moglich, Potenziale fur eine Re-
duzierung von Stral3enflachen werden nur bei konsequentem Rickbau der an den Freiraum
angrenzenden Gebaude gesehen. Fir Teile des inneren Stralen- und Wegenetzes, insbe-
sondere unter Berucksichtigung der Ricksichtnahme auf zielgruppenspezifische Belange,
besteht ein dringender Instandsetzungsbedarf.

Der Ruckbau der bestehenden sekundéren Wohnfolgenutzungen, in der Lindenstral3e sowie
im Wohnquartier Kratzbeersteig/Pappelweg ist zu Gunsten der Anpassung des Wohnumfel-
des und der stadtebaulichen und funktionalen Neuordnung zu prtfen.

Wie bereits in den vorangegangenen Abschnitten dargestellt, entwickeln sich die Ver-
brauchs- und Auslastungszahlen der technischen Ver- und Entsorgungsnetze entsprechend
der Bevdlkerungsentwicklung riucklaufig. Seitens der Versorger werden entsprechende An-
passungserfordernisse gepruft bzw. MaRhahmen vorbereitet. Eine Umsetzung erfolgt in Ab-
stimmung mit dem moglichen Rickbaugeschehen der Wohnungsanbieter sowie den kurz-
bis mittelfristig vorgesehenen kommunalen Maf3Bhahmen.

Zu Sicherstellung einer zukunftig konkurrenzfahigen Gestaltung der Wohnnebenkosten ist
dennoch zu prifen, inwieweit erneuerbare Energien und eine Verbesserung der Versor-
gungs- und Verbrauchseffizienz mittels energetischer Sanierung und innovativer Lésungsan-
sétze erreicht und in das bestehende Versorgungskonzept integriert werden kdnnen. Als
Zielstellung kann mittelfristig von einer Effizienzsteigerung und Einsparung von 30 % ausge-
gangen werden.
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4.4 Soziale Infrastruktur
4.4.1 Bildungs- und Betreuungseinrichtungen

Kindertagesstatten

Im Untersuchungsgebiet ist eine Einrichtung zur Kinderbetreuung im Stadtteilzentrum vor-
handen. Die integrative Kindertagesstatte Heide befindet sich in der Tragerschaft der Volks-
solidaritat Westerzgebirge e.V. mit Sitz in Schwarzenberg. Die Kita hat eine Kapazitat von
266 Kindern, die in der Kinderkrippe (50 Platze), im Kindergarten (126 Platze) und im Hort
(90 Platze) betreut werden, davon sind ca. 25 integrative Platze vorgesehen.

Ein grof3ztigiges 3.000 gm grof3es AulRengeléande mit vielen Spielgeraten bietet den Kindern
viel Platz fir Spiel und Bewegung. Obwohl in dem Geb&ude MalRnahmen zur Barrierearmut
bereits umgesetzt wurden (z. B. Aufzug) sind die Au3enanlagen nicht integrativ bzw. barrie-
rearm gestaltet. Dies ist insbesondere unter Beriicksichtigung des integrativen Charakters
von erheblichem Nachteil fir alle Beteiligten.

Fur die Betreuung der Kinder stehen staatlich anerkannte Erzieherinnen, auch mit heilpada-
gogischer Ausbildung, Heilpadagogen, eine Diplomsozialpadagogin und eine Fachberaterin
zur Verfugung.

Die Einrichtung ist stabil ausgelastet. Aufgrund der Entwicklung der Kinderzahl wird in der
kurzfristigen Bedarfsplanung bis 2019 weiterhin eine stabile Auslastung von insgesamt 266
Betreuungsplatzen angenommen. Mittelfristig wird von einem Riickgang der Betreuungsplat-
ze ausgegangen. Durch die Einrichtung wird eine wohnortnahe Kinderbetreuung sicherge-
stellt.

Der Komplex ist teilsaniert, weist jedoch bauliche und erhebliche energetische Mangel, ins-
besondere in der Raumstruktur und AuB3enhtlle auf. Das AuRengeldnde entspricht bereits
heute nicht den Anforderungen einer barrierearmen Gestaltung und ist ebenfalls dringend
erneuerungsbedirftig. Unter Berlcksichtigung der mittelfristigen Perspektive sinkender Be-
treuungsplatze, ist die Einrichtung einschlieZlich ihrer AuRenanlagen neu zu strukturieren
und zu modernisieren.

Schulen

Im Untersuchungsgebiet befindet sich eine Grundschule. Die Grundschule Heide hat auf-
grund ihres Einzugsbereiches langfristigen Bestand und ist 2-ziigig ausgelastet. Der langfris-
tige Bestand der Schule ist von grof3er Bedeutung fir die Stabilisierung des Untersuchungs-
gebietes als ,Kernbereich Wohnen*.

Fur den existierenden Grundschulbereich besteht aufgrund der Schilerzahlen im Schulbe-
zirk folgende Entwicklungsperspektive:

= 2-zlgige Entwicklung (Einzugsbereich Stadtteile Heide, Hofgarten, Rockelmann, Altstadt,
Ortschaft Bermsgriin)

In 2009 wurde das Schulgeb&aude grundhaft saniert sowie die AuRenanlagen entsprechend
gestaltet.

Neben dem Schulbetrieb bietet die Schule im Rahmen der Hortbetreuung 100 Platze an, die
in der Bedarfsplanung der Stadt bis 2019 gesichert sind.

Im Stadtteil Heide gibt es keine Oberschule. Der Stadtteil Heide gehdrt zum Einzugsbereich

der ,Stadtschule”, die als einziger Oberschulstandort in Schwarzenberg existiert. Die 3-
zligige Stadtschule ist komplett saniert und verfugt Gber sehr gute Standortbedingungen.
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Aufgrund der raumlichen Nahe zum Schulstandort ist ebenfalls eine sehr gute Versorgung
sichergestellt.

Im Stadtteilzentrum gibt es dariber hinaus noch das Haus Il des Bertolt-Brecht-Gym-
nasiums, welches sich in Tragerschaft des Erzgebirgskreises befindet. Fir den Schulbetrieb
stehen unmittelbar angrenzend eine Turnhalle sowie Sportau3enanlagen zur Verfligung.

Die Ausstattung mit schulischen Einrichtungen am Standort ist beziglich Kapazitat und Aus-
stattung als optimal einzuschéatzen. Aufgrund der konstanten bis leicht steigenden Schiler-
zahlen sind beide Schulstandorte langfristig gesichert.

4.4.2

Spielflachen, Freizeitflachen

Fur eine kinder- und jugendfreundliche Stadtgestaltung ist ein ausreichendes und altersge-
rechtes Angebot an Spiel- und Freizeitanlagen von hoher Bedeutung. Hauptaufgabe im Be-
stand ist insbesondere in der Erhaltung und Verbesserung der Qualitdt vorhandener, woh-
nungsnaher und altersgerechter Anlagen sowie in der Wegeanbindung zu diesen zu sehen.

Freizeiteinrichtungen

Die offentlichen Spielflachen sowohl fur Kleinkinder bis sechs Jahre als auch fir Kinder und
Jugendliche im Untersuchungsgebiet befinden sich fast ausschlieZlich in Randlage. Lediglich
die fur Jugendliche im Rahmen der StWENG-Mal3nahmen geschaffene Begegnungsstatte im
Einmindungsbereich Bockauer Weg/Eibenstocker Stral3e liegt im bebauten Umfeld.

Spielplatz Standort Nutzer Auslastung Investitionsbedarf
Spielplatz Am Silber- Kinder bis 12 | gute Auslastung, | Vergréf3erung des
Dehnelgut gang (nahe | Jahre insbesondere von | Spielplatzangebotes
Arztehaus) Eltern mit Klein- Erneuerung der
kindern, steigen- | Spielgerate,
de Nachfrage Qualifizierung als
Kleinkindspielplatz
durch geeignete
Spielgerate (z. B.
Motoriktafel)
Basketballplatz | Eibenstocker | Kinder und gute Auslastung | Sicherung und Er-
Stral3e Jugendliche in den Sommer- halt des Jugend-
bis 18 Jahre monaten treffpunktes als
ganzjahrigen Auf-
enthaltsort,
Erweiterung des
Angebotes durch
Sitzmdglichkeiten
und Fahrradstander
Spielplatz Heideweg Kinder und gute Auslastung, | Erganzung mit al-
Heideweg Jugendliche insbesondere in tersspezifischen
bis 16 Jahre den Sommermo- | Spiel- und Sportge-
naten raten,
Kompletterneuerung
der Jugendanlage
10+
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Daruber hinaus befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft noch weitere 6ffentliche Spiel-
und Freizeitflachen, die im Einzugsbereich des Untersuchungsgebietes liegen:

Spielplatz Standort Nutzer Auslastung Investitionsbedarf

Bolzplatz Anton- Jugendliche intensive Nutzung in | Erneuerung der
Gunther- bis 18 Jahre den Sommermonaten | Einfriedung und
Stralie Beschilderung,

Schaffung von
Sitzgelegenheiten,
Installation von

Fahrradstandern
Spielplatz Siedlerweg Kleinkinder ungenutzt aufgrund Komplettsanierung
bis 6 Jahre dringenden Erneue-
rungsbedarfes
Spielplatz Kratzbeersteig | Kinder und gute Auslastung, ins- | Erneuerung der
Jugendliche besondere von Eltern | Anlage im Rahmen
bis 14 Jahre mit Kleinkindern der Umfeldgestal-

tung ,Brauerteich®,
Qualifizierung als
Kleinkindspielplatz
durch geeignete
Spielgerate

Das Angebot wird durch private Spielflachen fur Kinder und Kleinkinder im Bereich der
Wohnbldcke ergénzt.

Zusammenfassend besteht im Bereich der Spiel- und Freizeitflachen ein hoher Anpassungs-
bedarf: Die Anlagen sind zum grof3ten Teil nicht mehr zielgruppengerecht/-spezifisch ausge-
legt. Im gesamten Untersuchungsgebiet und naherem Umfeld gibt es keine geplanten Auf-
enthaltsmdglichkeiten fir Erwachsene und Senioren. Aufgrund der Altersstruktur und der
Gewahrleistung von Teilhabe von Personen mit eingeschrankter Mobilitdt sind hier jedoch
dringend Angebote zu schaffen.

Betreuungs- und Freizeiteinrichtungen

Neben Sport- und Spielflachen sind dartber hinaus Betreuungs- und Freizeitangebote fur
Kinder und Jugendliche und deren Eltern, insbesondere vor dem Hintergrund sozialer Ver-
anderungen, dringend erforderlich. Die Stadt Schwarzenberg und die sozialen Trager halten
in diesem Zusammenhang folgende Einrichtungen im Untersuchungsgebiet und im Einzugs-
bereich vor bzw. unterstitzen deren Betrieb:

= Haus der Vereine (Jugendzentrum, Tafel e.V. ...), Eibenstocker StralRe 31
»  AWO-Heidetreff, Am Lindengarten 2
= Sozialstation der Diakonie, Erzstral3e 2

Haus der Vereine

Das Haus der Vereine in der Eibenstocker StralRe 31 ist sowohl fiir die umgebende Nachbar-
schaft als auch fir die Gesamtstadt Schwarzenberg ein wichtiges Zentrum sozialer Angebo-
ten fir nahezu alle Altersgruppen und verschiedene Interessen durch unterschiedliche sozia-
le Einrichtungen. U. a. befinden sich in dem Gebaude der Kinderschutzbund e.V., der Ar-
beitslosenverband und die Schwarzenberger Tafel e.V. Dariiber hinaus sind weitere Raum-
lichkeiten an Schwarzenberger Vereine vermietet.

Aufgrund der erkennbaren sozialen Problemsituation im Stadtteil, besteht jedoch ein Bedarf
an starker auf die spezifische soziale Lage in den angrenzenden Stadtteilen ausgerichtetes
offenes und generationenibergreifendes Angebot. Die gegenwartige Nutzungs- und Bau-
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struktur verstellt jedoch das Potenzial fiir eine entsprechende Neuausrichtung der Einrich-
tung. Grundsatzlich sind ausreichende raumliche Kapazitdten vorhanden. Das Objekt ist
dringend sanierungsbeduirftig, insbesondere im Bereich Nutzungsarten der Raume und
Brandschutz sind schnellstméglich Verbesserungen fir die zahlreichen 6ffentlichen Nutzun-
gen erforderlich. Dazu ist eine Entflechtung der Raume in den Obergeschossen erforderlich.
Gegenwartig ungenutzte Raume im Erdgeschoss (ehemalige Kegelbahn) mussten fir eine
Nutzung im soziokulturellen Bereich umgebaut werden. Im Vorfeld sind dringend die Nut-
zungsanforderungen und Ziele im Rahmen eines breit angelegten Gesamtkonzeptes aufzu-
stellen.

Heidetreff

Der Heidetreff der AWO Erzgebirge gGmbH befindet sich im Objekt Am Lindengarten 2 der
Schwarzenberger Wohnungsgesellschaft. Durch die AWO werden hier Beratungs- und Be-
treuungsleistungen fur alle Altersgruppen, vorwiegend jedoch fur Senioren und Menschen
mit Substanzabhangigkeiten angeboten sowie kleinere Veranstaltungen und Treffs organi-
siert. Wie bereits in dem vorangegangenen Kapitel geschildert, kénnen die raumlichen Ge-
gebenheiten der steigenden Nachfrage nicht nachkommen. Zur Sicherung und Qualifizierung
des bestehenden Angebotes und zur Erweiterung dessen ist hier ein dringender baulicher
und funktionaler Handlungsbedarf gegeben. Dieser wird unter Berlcksichtigung der Ein-
schatzung des baulichen und energetischen Gebaudezustandes noch bekraftigt.

Sozialstation

Die Sozialstation der Diakonie befindet sich in einem Gebaude der Schwarzenberger Woh-
nungsgesellschaft. Das Objekt ist saniert, eine Aufzugsanlage integriert. Konkreter Hand-
lungsbedarf besteht nicht.

4.4.3  Sportstéatten

Sportstatten werden vorrangig fur den Schulsport als Pflichtaufgabe sowie fiir den ortlichen
Vereinssport bereitgestellt. Die Standorte fur die Schulsportangebote werden an den ortli-
chen Gegebenheiten der Schulstandorte orientiert.

Im Untersuchungsgebiet befindet sich am Schulstandort Grundschule/Gymnasium die sa-
nierte Sportanlage nebst Turnhalle, die vorrangig fur den Schulsport der Grundschule und
des Gymnasiums vorgehalten wird. Daneben kdnnen sie aber auch von den ortsansassigen
Vereinen genutzt werden.

Hauptaufgabe im Bestand ist insbesondere in der Erhaltung, der bedarfsgerechten Instand-
haltung und Verbesserung der Qualitdt und Wirtschaftlichkeit zu sehen.

4.4.4  Pflegeeinrichtungen und Angebote fiir Senioren und kérperlich und geistig
beeintrachtigte Menschen

Fur den Landkreis Erzgebirgskreis liegt kein aktueller Pflegeeinrichtungsplan vor. Derzeit
wird der Stand von 2007/2008 bei Bedarf herangezogen. Vom Land bzw. vom Kreis werden
keine investiven Forderungen zur Errichtung von Betreuungsplatzen und entsprechenden
Angeboten vorgenommen.

Wie die Bevolkerungsentwicklung der Stadt in den vergangenen Jahren aufzeigt, ist der An-
teil der Senioren, d. h. derjenigen, die alter als 65 Jahre sind, beinahe konstant geblieben,
wobei in der Differenzierung dieser Altersgruppe festzuhalten ist, dass der Anteil der Hoch-
betagten leicht zugenommen hat. Aufgrund der hohen Anzahl derjenigen, die in den nachs-
ten Jahren das Rentenalter erreichen, ist mit einer deutlichen Zunahme dieser Altersgruppe
am Anteil der Gesamtbevdlkerung zu rechnen. Dieses Entwicklungsszenario ist im Untersu-
chungsgebiet bereits eingetreten.
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In der Folge kommt den Angeboten fir Wohnen, Freizeit, Versorgung und sozialer Betreu-
ung dieser Bevolkerungsgruppe zunehmende Bedeutung zu. Obwohl die vorgenannten Auf-
gaben keine unmittelbare stadtische Aufgaben sind, sondern in der Regel von privaten Tra-
gern vorgehalten wird, ist die Aufrechterhaltung von Aspekten der Daseinsvorsorge fir die
Bewohner im Untersuchungsgebiet als auch in der Stadt Schwarzenberg eine originare stad-
tische Aufgabe.

Derzeit befinden sich im Untersuchungsgebiet keine stationdren Betreuungseinrichtungen.
Viele altere Menschen ziehen es vor, in ihrem gewohnten Umfeld zu bleiben und auf externe
Unterstitzung zurtickzugreifen. Durch eine geeignete Gestaltung oder Ausstattung der Woh-
nung, die den moglichen Bewegungseinschrankungen alterer Menschen Rechnung tragt,
wird dabei das eigenstandige Wohnen geférdert. Als Erganzung werden professionelle Ser-
viceleistungen von Pflegedienstleistern (z. B. Fahr- und Bringdienste, Unterstitzung im
Haushalt, Hausnotruf-Anlage, usw.) angeboten. Zur Beibehaltung des sozialen Gefliges alte-
rer Menschen wird bereits seit einigen Jahren das Verbleiben in der eigenen Wohnung von
Seiten der Stadt und der grof3en Wohnungsunternehmen unterstiitzt. So wurde z. B. im Ge-
baude Am Lindengarten 21 - 27 ein senioren-/behindertengerechter Eingang sowie die Aus-
gestaltung entsprechender Wohnformen durch ein hiesiges Wohnungsunternehmen ge-
schaffen.

Das Untersuchungsgebiet hat mit seiner guten Anbindung an den OPNV und den fuRlaufig
zu erreichenden zentralen Versorgungsangeboten ideale Voraussetzungen, weitere Standor-
te fur alters-/behindertengerechte (betreute) Wohnformen zu schaffen. Darliber hinaus ist die
steigende Nachfrage mit den tendenziell steigenden Wanderungsverlusten der alteren Be-
wohnerschaft ein Indiz dafir, dass hier ein grundlegender Handlungsbedarf besteht.

Es gilt, ein raumlich, im Verhaltnis zum bestehenden Wohnumfeld, ausgewogenes Angebot
solcher integrierten Standorte anzustreben. Betreute Wohnformen kénnen neben der alten-
gerechten Wohnung auch Wohnungen in selbstorganisierten Wohnprojekten, Wohnprojekten
mit Serviceangeboten durch Dritte sowie Wohnprojekte im Heimverbund sein.

Des Weiteren kommen neben den vielfaltigen Wohnangeboten auch Betreuungsangebote
und Nachbarschaftshilfen in Frage. Derzeit befindet sich im Dienstleistungsgebdude Am Lin-
dengarten 2 eine Anlaufstelle fir ambulante Dienste der AWO Erzgebirge gGmbH sowie im
Gebaude Erzstralie 2 die Sozialstation des Diakonischen Werkes Aue/Schwarzenberg e.V.

Wie sich heute bereits abzeichnet, ist ein Grol3teil der ,jungen Senioren® agil und aktiv und
nutzt eine Vielzahl sozialer Angebote wie Treffs, Fahrten und Sportangebote. Dieser Trend
wird sich in den nachsten Jahren noch verstarken. Aus diesem Grund sollten die bestehen-
den Angebote und Qualitaten erhalten, ausgebaut und neue Angebote zur Erweiterung ge-
schaffen werden. Die Ansiedlung eines Pflegeheimes als erganzendes Angebot ist zu pri-
fen.

Dariuiber hinaus bleibt zu empfehlen, die einzelnen Trager in einem Netzwerk zu bundeln, um
so gezielt Mallnahmen und Angebote zu steuern.

4.45 Medizinische Versorgung

Im Stadtgebiet von Schwarzenberg gibt es eine grofRere Anzahl Allgemeinmediziner als auch
Facharzte, die die medizinische Versorgung abdecken. Dartiber hinaus gibt es im Untersu-
chungsgebiet das Arztehaus im Heideweg 31, in dem ein Allgemeinmediziner und ein Zahn-
arzt ihre Tatigkeit ausrichten. Vervollstandigt wird das medizinische Angebot vor Ort durch
eine Apotheke (Heideweg 31) sowie zwei Physiotherapiepraxen (Heideweg 31, Lindenstra-
Be 1). Das bestehende Angebot kann zunéchst als gesichert betrachtet werden.
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Von Nachteil ist die maRige verkehrliche Anbindung des Arztehauses: Im motorisierten Ver-
kehr ist das Arztehaus ausschlieRlich von der ErzstraRe und dem Heideweg aus erreichbar.
Eine direkte OPNV Anbindung existiert nicht. Aufgrund der Randlage des Arztehauses und
der topographischen Bedingungen vor Ort, ist der FuRweg insbesondere fur altere Menschen
als erschwert einzustufen. Eine grundlegende Verbesserung der Erreichbarkeit ist Voraus-
setzung fur die Sicherung des Standortes. Das Gebaude wird zudem als sanierungsbedurftig
eingestuft.

4.4.6 Funktionen der 6ffentlichen Sicherheit

Die Feuerwehr Heide ist eine von insgesamt acht Ortsfeuerwehren, die die Freiwillige Feu-
erwehr Schwarzenberg bilden. Der Standort des Geratehauses befindet sich am Oelpfan-
nerweg 6. Integriert sind eine Fahrzeughalle mit zwei Stellplatzen sowie ein Schulungsraum
mit Kiiche und einem Umkleide- und Sanitarbereich. GemaR dem aktuellen Brandschutzbe-
darfsplan ist der Standort Heide gesichert. Die Gebaudesubstanz ist dringend sanierungsbe-
durftig. Neben baulichen Malinahmen an der Gebaudehille und in den AuRenanlagen mis-
sen, energetische MaRnahmen zur Optimierung der Energieeffizienz und der Innenumbau
zur Herstellung geschlechtergetrennter Mannschafts-, Umkleide- und Sanitarrdume durchge-
fuhrt werden.

Mit den Sanierungsmafinahmen sollen sich die Arbeits- und Lebensbedingungen weiter ver-
bessern. Ein attraktiver Standort ist der Gewinnung von neuen Mitgliedern - sowohl im Be-
reich der Aktiven als auch im Bereich der Jugendfeuerwehr - férderlich. Verstarkt sollen auch
Frauen angesprochen werden. Ziel ist es, die Leistungsfahigkeit der Feuerwehr weiter aus-
zubauen und den erforderlichen Personalbestand auch kinftig zu sichern.

447 Kernaussagen und Ziele zur Entwicklung der sozialen Infrastruktur

Die infrastrukturelle Ausstattung des Untersuchungsgebietes ist beziglich Qualitdt und Ka-
pazitat durch die vorhandenen Einrichtungen als gut zu bewerten.

Durch die vorhandenen Bildungseinrichtungen ist eine wohnortnahe und qualitativ hochwer-
tige Versorgung des Wohngebietes bis zur Abiturstufe sichergestellt. Als Zielstellung sind der
Erhalt des Bestandes und dessen qualitativ angemessene Weiterentwicklung bzw. der An-
passungsbedarf aufgrund der zu erwartenden Strukturverdnderung anzustreben. Zudem wird
eine enge Einbindung der Schulangebote in das soziale Leben des Stadtteils angestrebt,
was z. B. durch Bereitstellung von Anlagen und Raumlichkeiten auch fir ortliche Vereinsta-
tigkeit oder sonstige kulturelle Aktivitdten gefordert werden konnte.

In der Gesamtheit der Betrachtung der Freizeitangebote ist das vorangestellte Angebot drin-
gend zu strukturieren und den Bedarfen anzupassen. Im Bereich der Spiel- und Sportflachen
wurde, wie dargestellt, ein erheblicher Erneuerungsbedarf sowohl in den Anlagen selbst als
auch z. T. in den Zuwegungen zu diesen festgestellt. Zudem fehlen Aktivangebote fur die Al-
tersgruppe der Senioren und Hochbetagten.

Folgender Anpassungs-/Investitionsbedarf besteht:

= Einrichtung einer zentralen, generationenibergreifenden Begegnungsstétte

= energetische Modernisierung der Kindertagesstatte Heide

= altersgerechter Ausbau und Verbesserung der Spiel- und Freizeitangebote, Spielplatze

= Integration von generationenubergreifenden Spiel- und Bewegungsangeboten bzw.
Schaffung von Freizeitangeboten (z. B. Umgang mit Computer/Internet) flr Senioren

» Verbesserung/Anpassung der baulichen (Infra-)Strukturen auf altersgerechte/behin-
dertengerechte Bedirfnisse

» Modernisierung und Umbau des Objektes Haus der Vereine

» energetische Modernisierung und Umbau des Objektes Heidetreff, Am Lindengarten 2
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Dartber hinaus kénnen weitere Handlungsansétze ihren Beitrag zu einem stabilen Wohn-

standort leisten:

= Dbedarfsgerechter Ausbau der vorhandenen Versorgungsstruktur

= Unterstiitzung pflegender Familienangehdériger

= Verbesserung der haus- und notarztlichen Versorgung durch mobile Angebote

* Einrichtung einer ,Ehrenamtsborse” als Dienstleistungsangebot fiir die Ubernahme von
Teilleistungen hauslicher Arbeit durch Dritte

Das dichte Netz an Einrichtungen stellt ein Alleinstellungsmerkmal fir das Wohngebiet in der
Region dar. Eine Qualifizierung und Erweiterung des Angebotes unter dem Aspekt einer
Neustrukturierung i. S. eines Netzwerkes als auch dessen transparente Gestaltung stehen
im Vordergrund der kiinftigen Entwicklung. Die Einrichtung eines Quartiersmanagers ist prio-
ritdr anzusehen. Seine Aufgabe ist es, die bestehenden Angebote und deren Trager zu bin-
deln und zu strukturieren und das bereits erwahnte Netzwerk aufzubauen, den Prozess aktiv
zu begleiten und die Eigentiimer und Bewohnerschaft friihzeitig und kontinuierlich zu infor-
mieren.

Im Zuge der weiteren Beteiligung der Offentlichkeit sollte gezielt nach weiteren Angebotsde-
fiziten gefragt werden.
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4.5 Umweltbelange
45.1  Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Stadt Schwarzenberg ist bezuglich der Flachenanteile Gberwiegend durch Freiflachen
- Grunland und Wald - auf den Hohenlagen auf3erhalb der Siedlungskernbereiche in den Ta-
lern von Schwarzwasser, Grof3er Mittweida und Péhlwasser gepragt.

Die Randlage der Stadtteile Heide und Rockelmann zum Freiraum ist eines der wichtigsten
Standortpotenziale und soll in der bestehenden Form erhalten werden. In direkter Nahe des
Untersuchungsgebietes befinden sich das Kulturdenkmal Rockelmann-Park, welcher eine
wichtige Freizeit- und Erholungsfunktion fur die angrenzenden Stadtteile hat sowie das
Feuchtbiotop Heideteich. Beide bedirfen einer gezielten Pflege und Entwicklung.

Mit vermehrt intensiv genutzten Flachen fehlen Ruckzugsraume fir heimische Tier- und
Pflanzenarten. Die Erhaltung der schiitzenswerten Landschaftsbestandteile und Freiraumpo-
tenziale sowie die Sicherung der Schutzgegenstande des Biotop- und Artenschutzes werden
durch die Stadt, insbesondere durch die Festlegungen im Flachennutzungsplan, gewahrleis-
tet. Die Siedlungsentwicklung der Stadt Schwarzenberg folgt dem Grundsatz der sparsamen
Flacheninanspruchnahme. Die Nachnutzung von Brachflachen im geschlossenen Sied-
lungsbereich geniel3t Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen. Bei einer Weiter-
entwicklung der Grinstrukturen ist auf eine standortgerechte Bepflanzung zu achten, um die
landschaftliche Einbindung zusatzlich zu unterstitzen.

4572 Hochwasserschutz

Bedingt durch seine geographische Lage, sind die Stadtteile Heide und Rockelmann im Ge-
gensatz zu weiten Teilen der Stadt Schwarzenberg nicht durch Hochwasser geféahrdet. Vor
dem Hintergrund aktueller und erwarteter klimatischer Veranderungen sind jedoch vermehrt
Witterungsereignisse zu erwarten, die zu einer Neubewertung der Situation fihren missen.
So ist ofter mit Starkregenereignissen zu rechnen, deren potenzielle Auswirkungen auf den
Siedlungsbereich zu prifen sind. Akute Problemlagen mit zuflieRendem Wasser oder
Schlammeintrag sind aktuell nicht bekannt. Punktuell sind aufgrund von Uberlastungen von
StraReneinlaufen bei Starkregenereignissen Uberlastungstendenzen feststellbar.

Aufgrund der erwarteten Veranderungen sind praventive Malnahmen zur Anpassung von

Infrastruktur und Freiflachengestaltung grundsatzlich sowie im Rahmen der Planung von Er-

schlielBungsanlagen und Wohnumfeldgestaltungen zu prufen und Ergebnisse in die Umset-

zung zu implementieren. Denkbare Ansatze sind z. B.:

= RUcknahmen der Flachenversiegelung, Renaturierung Garagenstandorte

= Priufung von Wasserriickhaltebauten in den Stadtteilen

= Verbesserung der Wasseraufnahmefahigkeit offentlicher und privater Freiflachen

= organisatorische und technische MalRnahmen zur Vorbeugung von Zuflissen von héher-
gelegenem Gelande.

Eine entsprechende Studie zur Beschreibung des Handlungsbedarfes und entsprechender
Mafnahmen wird empfohlen.

4.5.3 Larmemissionen

Beeintrachtigungen durch Larm gibt es im Stadtteil Heide nur entlang der Eibenstocker Stra-
Be (S 274), welche die Verbindung zum Stadtzentrum im Nordosten darstellt. Durchgangs-
verkehr Richtung Eibenstock und Stadtzentrum sowie der Quell- und Zielverkehr der Ein-
wohner fihren zu Hauptverkehrszeiten zu einem erhdhten Larmpegel entlang der Straf3e.
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Als schitzenswerte Nutzung in diesen Bereichen ist vor allem die Wohnnutzung, die sich
stadtauswarts deutlich zur StrafRe hin orientiert, zu benennen. Des Weiteren sind Bereiche
mit Erholungsfunktion, wie z. B. die Spiel- und Freizeitanlage Eibenstocker Strafl3e/Ein-
miindung Bockauer Weg als auch die Kleingartenanlage stdlich der Eibenstocker Stral3e be-
troffen. Durch die auftretenden Larmbelastungen sind teilweise Beeintrachtigungen der
Wohn- und Erholungsqualitat sowie Beeintrachtigungen fir die anliegende Grundschule und
das Gymnasium gegeben.

Insbesondere im Bereich der Schulen ist eine Temporeduzierung und damit in der Folge eine
passive SchutzmalRnahme zur La&rmminderung zu prufen.

In den von der stadtebaulichen Umstrukturierung betroffenen Bereichen der Stadtteile Heide
und Rockelmann ist bei der Planung der zukinftigen Nutzung zu beriicksichtigen, dass zu
erhaltende schutzbediirftige Wohnungen so gestaltet werden, dass durch die neu entstehen-
den Baustrukturen der Larmschutz der hintenliegenden Wohnbereiche nicht beeintrachtigt
wird. Bei Ruckbauplanungen ist zu bertcksichtigen, dass durch Geb&audeabrisse, die zu er-
haltenden Nutzungen nicht zusatzlichen Belastungen ausgesetzt werden (z. B. durch Abriss
der StralRenrandbebauung).

Ein dartber hinaus gehendes Handlungserfordernis i.S. von baulichem Larmschutz entlang
der Eibenstocker Straf3e wird derzeit nicht gesehen.

45.4 Klimaschutz/Klimaschutzziele

Wie bereits im Kapitel Verkehr/Technische Infrastruktur thematisiert, kbnnen MaRnahmen in
Verbindung mit der Energieversorgung und in Verbindung mit dem Energieverbrauch des
Untersuchungsgebietes wesentliche Beitrage zum Klimaschutz in Schwarzenberg leisten.
Ldsungsmoglichkeiten und Lésungsansatze missen jedoch in einer Arbeitsgruppe, in wel-
cher Vertreter aller im Gebiet tatigen Akteure vertreten sind, erarbeitet werden. Dabei wer-
den in Auswertung vorliegender Zustandsbeschreibungen sowie Datenbestande bereits LO-
sungsmaoglichkeiten erkannt.

Alle untersuchten Gebaude wurden bereits teilmodernisiert. Die Qualitéat der durchgefiihrten
energetischen ModernisierungsmalRhahmen entsprach den gesetzlichen Anforderungen in
der Ausfihrungszeit. So erhielten die Geb&ude z. B. im Jahr 1996 eine aul’ere Warmedam-
mung (Warmedammverbundsystem - WDVS) mit Dammstarken und Materialien, die die gul-
tige Vorschrift (hier Warmeschutzverordnung 1995 v. 16.08.1994) forderten. Nach heutigen
Anforderungen waren wesentlich starkere Dammschichtdicken einzusetzen, um den gesetz-
lichen Anforderungen (Energie-Einspar-Verordnung EnEV 2014 v. 01.05.2014) zu genlgen.
Wesentliche Ansatze zum Erreichen der Klimaschutzziele sind mit der Anlagentechnik ver-
knipft. Durch den bloBen Austausch vorhandener Niedertemperatur-Gaskessel durch
Brennwertkessel sind merkliche Energieeffizienzeffekte zu erwarten. Durch Kombination bei-
der vorgenannter MaRRnahmegruppen kann zusatzlich eine Uberdimensionierung abgebaut
werden, was den Einspareffekt erheblich beeinflusst. Die zahlenmaRige Darstellung dazu er-
folgt im Kapitel 4.3.4, Seite 51. Inwieweit auch erneuerbare Energietrager wie Sonnenwar-
me, Sonnenstrom oder Erdwarme im Untersuchungsgebiet einsetzbar sind, bedarf weiterer
Detailuntersuchungen.

Erste Untersuchungsergebnisse belegen, dass unter Beachtung der Nutzungsdauer der vor-
handenen technischen Ausstattung, in Verbindung mit bevorstehenden Ersatzinvestitionen,
Effizienzsteigerungen im Bereich Warmeversorgung in Hohe von 16 % zu erwarten sind.
Allein mit der Durchfiihrung von Ertlichtigungsmafnahmen im Bereich der dufR3eren Hille der
Wohnblocke im Rahmen der zyklischen Instandsetzungsarbeiten sind Endenergieeinsparun-
gen bis zu 40 % (ca. 3.000 MWh/Jahr) mdoglich. Einsparmdglichkeiten in Bezug auf CO.-
Ausstol3 liegen ebenfalls in dieser Grél3enordnung.
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455 Altlasten
Im Stadtteil Heide und in den angrenzenden Freiflachen sind keine Altlastenflachen bekannt.

45.6 Kernaussagen und Zielstellungen zum Umweltschutz

Das vorhandene Naturraumpotenzial ist eine der wichtigsten Standortqualitdten des Unter-
suchungsgebietes. Die hervorragende Lagequalitat ist als glnstige Voraussetzung fir die
Entwicklungsfahigkeit auch alternativer Wohnungsangebote und somit als Nachnutzung von
Ruckbauflachen geeignet. Qualitatsmindernde Umweltbelastungen sind im Kernbereich
kaum vorhanden.

Insbesondere der harte Ubergang zum Freiraum sollte zur Sicherung dieser Qualitat erhalten
werden. Zur weiteren Verbesserung der Einbindung in den lokalen Natur- und Landschafts-
haushalt ist insbesondere eine standortgerechte Begriinung und Gestaltung offentlicher und
privater Freiflachen weiterzuentwickeln.

In Bezug auf Auswirkungen der Siedlungsstruktur des Stadtteils auf umgebende Nutzungen,
sind insbesondere geeignete Malinahmen zur Reduzierung von Hochwasserspitzen im Zuge
der Umsetzung von Einzelmaflinahmen, z. B. Begrenzung/Riicknahme versiegelter Flachen,
Wasserriickhaltung, zu prufen.

Zur Steigerung der Wohn- und Erholungsqualitat im Bereich der Eibenstocker Straf3e sind
passive wie aktive Malinahmen zur LArmminderung zu prufen.

Auch die kinftigen Herausforderungen in Sachen Klimaschutz nehmen in der Stadt Schwar-
zenberg einen besonderen Stellenwert ein. Ziel ist es, bei der Gebaudesanierung und der
stadtischen Infrastruktur energetische Einsparpotenziale aufzudecken und bestmdglich aus-
zuschopfen. Niedrigenergietechnologien sollen dabei ebenso unterstitzt werden, wie bei-
spielsweise die Nutzung der Sonnenenergie und die Nutzung energiesparender Geréate. Eine
nachhaltige Gebaude- und Infrastrukturbewirtschaftung wird somit sichergestellit.
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4.6 Einzelhandel und Nahversorgung
4.6.1 Versorgungsstruktur und Angebote der Grund- und Nahversorgung

Mit dem Begriff Nahversorgung? ist die Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienst-
leistungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs im engeren Umfeld der Wohnung gemeint.
Dabei wird zwischen der ,Nahversorgung im engeren Sinne“ und der ,Nahversorgung im
weiteren Sinne* unterschieden:

= Die ,Nahversorgung im engeren Sinne“ umfasst das Angebot von Gltern des taglichen
Bedarfs, wie z. B. Lebensmittel. Die Angebote missen zentral gelegen und ful3laufig er-
reichbar sein.

= Zur ,Nahversorgung im weiteren Sinne* gehéren neben dem Warenangebot des kurz- bis
langfristigem Bedarfs, auch o6ffentliche und private Dienstleistungen (z. B. Bank, Post,
Gastronomie, Schulen, medizinische Versorgung, Kultur, etc.) in leicht Uberwindbarer
Entfernung vom Wohnort

Die Bereitstellung einer ausreichenden Nahversorgung ist ein wesentlicher Aspekt bei der in
Art. 72 Abs. 2 GG geforderten ,Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse im Bundesge-
biet".

Im Stadtteilzentrum befinden sich ein EDEKA-Markt (Lebensmittelsupermarkt) sowie ein
NETTO-Markt (Discounter), die der Grundversorgung des Gebietes dienen. Dartber hinaus
befinden sich im Stadtteilzentrum ein Bécker, eine SB-Service der Erzgebirgssparkasse, ein
Obstladen sowie die im Kap. 4.4 bereits ausfiihrlich erlauterten Bildungseinrichtungen der
Grundschule Heide und des Bertolt-Brecht-Gymnasiums, Haus Il. Der Standort ist gemani
den Festlegungen im Einzelhandels- und Zentrenkonzept gesichert.

Angesichts der Zunahme der alteren Bevdlkerung ist von Seiten der Stadt eine bedarfsge-
rechte Erweiterung der Dienstleistungsangebote fiir diese Zielgruppe zu forcieren (s. Kap.
4.4.6). Die sogenannte ,Seniorisierung” kann allerdings auch auf das Nachfrageverhalten
von Grund- und Nahversorgungsangeboten, wie z. B. Lebensmittel, Auswirkungen haben. In
der Folge ist zu beflurchten, dass sich die Konsolidierungsprozesse im Lebensmitteleinzel-
handel beschleunigen. Daher ist es erforderlich, den gegebenen Status zu beobachten, um
ggf. frihzeitig nétige Malinahmen zur Standortsicherung ergreifen zu kénnen. Daruber hin-
aus wird die Entwicklung weiterer Angebotsformen wie z. B. eine mobile Versorgung emp-
fohlen.

Die Verflugbarkeit der notwendigen Dienstleistungsangebote muss als Nahversorgung auch
kunftig organisiert werden. Diese umfasst fuRlaufige Einkaufsmoglichkeiten vor Ort, die me-
dizinisch-arztliche Grundversorgung in guter Erreichbarkeit sowie die weitestgehende Ver-
sorgung mit Post-/Bank- und weiteren Serviceleistungen

4.6.2 Standortbedingungen und bisherige Entwicklung

Das Untersuchungsgebiet dient mit seinen unterstiitzenden Handels- und Dienstleistungs-
funktionen schwerpunktmafiig dem Wohnen. Eine ful3laufige Erreichbarkeit zur taglichen
Nahversorgung ist fur alle Bereiche des Untersuchungsgebietes gewéahrleistet.

Mit Umbau des EDEKA-Marktes in 2009/2010 zu einer seniorengerechten Einrichtung ist ein
qualitatives Alleinstellungsmerkmal gegeben. Aufgrund der Orientierung des EDEKA-
Marktes zur Eibenstocker Stral3e mit Einfahrt im Bereich ErzstralB3e und fuldlaufiger Anbin-
dung zum Dienstleistungsstandort Am Lindengarten, ist jedoch eine eindeutige Erschlie-

2 Quelle: ,Nahversorgung im Freistaat Sachsen®, Sachsisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Verkehr
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Rungssituation sowohl fir den EDEKA-Markt als auch fir das Dienstleistungszentrum nicht
gegeben. Die Situation wird zudem durch die Gestaltung der Wegefiihrung noch verscharft.

4.6.3 Kernaussagen und Ziele

Das Untersuchungsgebiet ist in seiner Struktur ein Wohngebiet, in welches lediglich Funktio-
nen mit Waren und Dienstleistungen zur unmittelbaren Bewohnerversorgung eingebunden
wurden.

Wichtigstes Entwicklungsziel stellen der Erhalt der vorhandenen Angebote sowie die Ent-
wicklung alternativer Angebots-/Serviceformen dar, hierfir sind die Rahmenbedingungen im
offentlichen Raum qualitativ weiterzuentwickeln. Eine direkte Zuganglichkeit und eindeutige
Wahrnehmung der Eingangssituation des Versorgungs- und Dienstleistungszentrums Erz-
stral3e/Am Lindengarten sowie eine qualitativ hochwertige Gestaltung als zusammenhan-
gendes Zentrum ist dringend notwendig.

Wiistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot 64

Wiinsche werden Wirklichkeit.



GroRe Kreisstadt Schwarzenberg Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann
Integriertes Handlungskonzept Bauliche und funktionale Ausgangssituation

4.7 Sonstige Wirtschaft und Gewerbe
4.7.1  Unternehmenstéatigkeit

Unternehmerische und gewerbliche Aktivitaten beschranken sich weitgehend auf die Versor-
gung des Gebietes. Als einzige Gewerbebetriebe mit nicht vorrangigem Versorgungsbezug,
sind die Pension Heide und die Menue-Kiche-Heide im 6stlichen Teil des Untersuchungs-
gebietes zu nennen. Beide befinden sich am Standort Am Silbergang 5. Dartiber hinaus gibt
es keine weiteren Handwerks- oder Gewerbebetriebe.

4.7.2 Beschéaftigung und Arbeitsmarkt

Arbeitsplatze im Gebiet gibt es bei den Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie den
Bildungs- und Erziehungseinrichtungen. Weitere Arbeitsplatze sind nicht vorhanden und
werden auch auf Grund der Gebietsfunktion und Gebietsstruktur absehbar nicht geschaffen.
Dementsprechend handelt es sich beim Stadtteil Heide um einen Wohnstandort mit einem
eindeutigen Schwerpunkt bei den Auspendlern, deren Zahl aber auch entsprechend der wei-
teren Bevolkerungsentwicklung und der weiteren Zunahme alterer Menschen weiter abneh-
men wird.

4.7.3 Standortbedingungen

Aufgrund der Funktion des Untersuchungsgebiets als reiner Wohnstandort sind keine Vo-
raussetzungen fir die Entwicklung von Gewerbe- oder Handwerkseinrichtungen gegeben
und gewollt.

Da das Gebiet auch generell weiterhin dem Wohnen mit seinen unterstiitzenden Funktionen
vorbehalten bleiben soll und es an anderer Stelle in der Stadt ausreichend Flachen, Gebé&au-
de und Mdoglichkeiten zur Gewerbeansiedlung gibt, sind hier hinsichtlich dieser Funktion nur
geringe Entwicklungspotenziale vorhanden.

Grundsatzlich denkbar wére die Integration von storungsfreien Gewerberdumen z. B. im Zu-
ge der Bereitstellung/Umnutzung von Wohnraum fir wissensbasierte Arbeitstatigkeiten oder
hybride Nutzungsformen mit Wohn- und Buroanteil, z. B. flr Selbststandige oder Heimarbei-
ter. Voraussetzung ware eine nahere Untersuchung von Bedarf und Anforderung flr derarti-
ge Angebote. Eine Integration im Sinne eines modellhaften Angebotes kann ggf. zur Stabili-
sierung und Auslastung von Wohngebauden in Erwédgung gezogen werden.

Letztlich ist allein eine Angebotserweiterung hinsichtlich weiterer, dem Wohnen dienender,
Angebote oder Einrichtungen zu prufen, die sich dann aber ohne grol3e strukturelle Veréande-
rungen in das Gebiet einordnen lassen. Bauliche Veranderungen und MalRhahmen werden
dann allein aus der Zweckbestimmung und dem wirtschaftlichen Erfordernis resultieren.

4.7.4  Kernaussagen zur Wirtschaftsentwicklung

Das Untersuchungsgebiet ist in seiner Struktur ein Wohngebiet, in welches lediglich Funktio-
nen mit Waren und Dienstleistungen zur unmittelbaren Bewohnerversorgung eingebunden
wurden. Eine Bedeutung als Gewerbestandort besteht nicht, der Standort ist ein typisches
Auspendlerquartier.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten sollten die bestehenden Nutzungsstrukturen beibe-
halten werden. Von einer Nachnutzung von Riickbauflachen fir Gewerbe ist abzusehen. Als
Ansatz zur Integration von anderen Nutzungen, welche die Auslastung der vorhandenen
Baustrukturen unterstutzen konnten, ware ggf. die Bereitstellung/Umnutzung von Wohnraum
fur wissensbasierte Arbeitstatigkeiten zu prifen.
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5. Zusammenstellung und Bewertung der Analyseer-
gebnisse

Mit Hilfe der vorangestellten untersuchten Indikatoren kann fiir das Untersuchungsgebiet ei-
ne erhebliche Benachteiligung aufgrund seiner Zusammensetzung und der wirtschaftlichen
Situation der darin lebenden Menschen festgestellt werden.

Es gilt nunmehr, unter Beriicksichtigung der abgeleiteten Zielsetzungen fur die weitere Be-
trachtung, mogliche Handlungsansétze und MalRhahmenindikatoren aufzustellen, an denen
ein ,erfolgreiches Umsetzen® der im Folgenden zu erérternden Handlungsanséatze gemessen
werden kann:

Untersuchungsgebiet Gesamtstadt
Demographie
Bewohner 2.479 17.532
Anteil der Gber 65-Jahrigen 31,9% 25,9 %
Anteil der Kinder und Jugendlichen 17,9 % 18,6 %
Ei.r_1wohner mit Migrationshintergrund/ 51 % 2.6 %
Flichtlinge
Fortzlige aus der Stadt (pro 1.000 EW) 51 41
Sozialdaten*
SGB-II-Empfanger 230 1.818
SGB-II-Empfanger unter 25 Jahren 23 164
SGB-II-Empfanger tber 50 Jahren 63 501
Zahl der Arbeitslosen 106 837
Bedarfsgemeinschaften 160 1.112
Wohnungsbestand
Anzahl der Wohnungen 1.590 10.192
Barrierearme Wohnungen 63 k. A.
Wohnungsleerstand 9,5 % 10,2 %

(* Schatzung auf Grundlage der Daten Gesamtstadt)

Tabelle 3: Indikatoren fir das Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann, Stichtag 31.12.2014
Entsprechend den vorangegangenen Untersuchungsaspekten wurde eine Vielzahl stadte-
baulicher Missstande und sozialer Defizite festgestellt. Die sozialen Defizite werden durch

die voran gestellten Indikatoren festgehalten. Die stadtebaulichen und baulichen Missstande
sind im Plan 8 - Méangel- und Defizitanalyse zusammenfassend festgehalten.
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Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann

Integriertes Handlungskonzept

5.1

Bewertung der Analyseergebnisse

Fachliche Rahmenbedingungen der Stadtteilentwicklung

Folgende grundlegende Ergebnisse und Folgerungen fiir die zukinftigen Entwicklungsziele
lassen sich auf gesamtstadtischer Ebene zusammenfassen:

Kernaussage

Folgerung fur die Stadtentwicklung

Demographische Entwicklung

Einwohnerrickgangs um ca.
23 % von 2014 auf 2030 wird er-
wartet

Im Untersuchungsgebiet sind aktive Strukturanpassun-
gen mit langfristiger Perspektive schwerpunktmanlig zur
Erhaltung der Funktionsfahigkeit, Versorgungsqualitat
und 6konomischen Tragfahigkeit

» des Wohnungsmarktes

= der stadtebaulichen Struktur

= sowie der technischen und sozialen Infrastruktur
erforderlich!

Veranderung der Alters- und So-
zialstruktur der Wohnbevdlkerung:

= wachsender Anteil von Men-
schen Uber 65 Jahre
(32 % 2014; > 40 % 2025)

= weniger Einwohner im erwerbs-
fahigen Alter

Stabilisierung des Anteils junger Menschen nur durch
Zuzug moglich!

Anforderungen alterer Menschen sind verstarkt bei
Planungen und Investitionen

= im Wohnungsangebot

» in Angeboten der sozialen Infrastruktur

zu beachten.

Auswirkungen auf die wirtschaftliche Entwicklung wer-

den erwartet:

= steigende Abhangigkeit von Transfereinkommen
(Rente), Kaufkraftverluste

Zuzug aus der Stadt findet statt,
gleicht Uberregionale Wande-
rungsverluste jedoch nicht aus

altere Bewohnerschaft verliert ihre
Standorttreue

» im gesamtstadtischen Kontext ist das Untersu-
chungsgebiet aufgrund seines geringen Mietniveaus
attraktiv fir jungere, einkommensschwéchere Haus-
halte

= Verstetigung der Entwicklung durch zusatzliche An-
reize fir Wohnungssuchende - neue Wohnformen
schaffen und vermarkten!

= bauliche Voraussetzungen fur Verbleib der alten
Menschen in der Wohnumgebung schaffen!

= (berregionale Wanderung durch Stadtteilentwicklung
nicht beeinflussbar
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Bewertung der Analyseergebnisse

Kernaussage

Folgerung fur die Stadtentwicklung

Soziale Situation

steigender Anteil einkommens-
schwacher alterer Personen wird
erwartet

Hoher Anteil an Personen mit Ri-
siko der Altersarmut

eine Begleitung und Unterstiitzung von Strukturen
der Sozialvorsorge und -betreuung ist von zentraler
Bedeutung

Berticksichtigung einkommensschwacher Haushalte
bei der Umstrukturierung des Wohnungsmarktes er-
forderlich (Erhalt Wohnraum im niedrigen Mietpreis-
segment)

Etablierung von wohnortnahen sozialen Angeboten
zur Vermeidung von Altersisolation erforderlich

Konzentration einkommens-
schwacherer Bevolkerungsgrup-
pen nimmt zu

es droht eine soziale Spaltung

» Einkommensschwachere Junge
VS.

= traditionsbewusste Senioren

Malnahme zum Erhalt einer Ausgewogene Sozial-
struktur sind erforderlich; Bindung von Menschen mit
hoéheren Einkommen an den Standort ist erforderlich

Erhalt und Schaffung Generationen tbergreifender
Freizeit, Kultur, sozialer Fihrsorge und Wohnen

Uberalterung der Einwohner-
schaft, altere Menschen haben
andere Anforderungen an ihre
Umwelt

Erhalt und Ausbau von sozialen Angeboten fiir dltere
Menschen im Betrachtungsgebiet

Erhalt und Ausbau von speziellen Dienstleistungsan-
geboten fur altere Menschen

Vorbeugung einer zu starken raumlichen Segregati-
on durch integrierte Wohnungsangebote

Einkommensbasis der Bevolke-

rung im Stadtteil ist noch zu ge-

ring:

» hoher Anteil Langzeitarbeits-
loser

= wachsende Einkommensunter-
schiede

unterstiitzende MaRnahmen zur gesellschaftlichen Ein-
bindung sind erforderlich:

Sicherung der Wohnraumversorgung fur einkom-
mensschwache Haushalte

praventive MaRnahmen zur Vermeidung ,sozialer
Brennpunkte*

Unterstiitzung Eingliederungsmafnahmen, Erhaltung
vorhandener Unterstitzungsangebote

Beginnender Imageverlust des
Stadtteils

Bezugspunkte und Begegnungsmaglichkeiten im
Stadtteil verbessern

Stadtteilmanagement als koordinierendes und ver-
bindendes Element aufbauen
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Bewertung der Analyseergebnisse

Kernaussage

Folgerung fur die Stadtentwicklung

Stadtebau

Wohngebiet besitzt eine attraktive
landschaftliche Lage und eine
vollstandige infrastrukturelle Aus-
stattung

= der Standort hat auch bei unglinstigen demographi-
schen Entwicklungen sehr gutes Entwicklungspoten-
ziall

= bisherige Mal3nahmen haben zum Strukturerhalt des
Wohngebietes beigetragen

Siedlungsstruktur ist als funktiona-
le Einheit mit festgelegter GroRe

errichtet - die Grundstruktur ist re-
lativ unflexibel fir Veranderungen!

» Sicherung und Starkung der Funktion Wohnen und
der zugehorigen Versorgungs- und ErschlieBungs-
einrichtungen ist nur durch planmafige Entwicklung
und praventive Steuerung sicherzustellen!

= Eine r&umliche Prioritatensetzung fir notwendige
Rickmalnahmen muss erfolgen!

steigende Pro-Kopf-Belastung zur
Unterhaltung der Infrastruktur

Kostensteigerungen fur Mieter
und Eigentimer gefahrden die
wirtschaftliche Tragféahigkeit

= bei Erhalt von stadtebaulichen Strukturen Auslastung
und Optimierung vorhandener Netzstrukturen be-
ricksichtigen

» bei Rickbau von stédtebaulichen Strukturen Ruck-
bau und Anpassung von Netzstrukturen/-kapazitaten
prifen

keine eindeutige Zentrumsfunktion

» Starkung des Stadtteilzentrums durch Neuordnung
und Gestaltung der Eingangssituationen, der Wahr-
nehmbarkeit und der Aufenthaltsmdéglichkeiten not-
wendig

= Bundelung von Funktionen

= Bericksichtigung der zielgruppenspezifischen Be-
lange, z. B. Barrierearmut, bei der Gestaltung der
baulichen Strukturen

energetische Mangel bei 50 % der
Gebaude trotz Teilmodernisierung
nach 1990

= Malnahme zur Verbesserung der energetischen
Gebaudequalitat sind zu prifen

= Verbesserung der Energieeffizienz der Geb&ude bei
allen Malinahme bericksichtigen

Wiistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot

Wiinsche werden Wirklichkeit.
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Integriertes Handlungskonzept

Bewertung der Analyseergebnisse

Kernaussage

Folgerung fur die Stadtentwicklung

Wohnungsmarktentwicklung

9,6 % bei Wohnungsleerstand

weiterer Nachfragertckgang bei
Wohnen um 12 % wird bis 2030
erwartet

kontinuierliche Weiterfiihrung des Ruckbaus von
Wohnungen ist zur Erhaltung der Marktstabilitat er-
forderlich: Ruckbau 2015 - 2030 mind. ca. 300 Woh-
nungen

Ruckgang der HaushaltsgroéRRe bis
2030 auf 1,60

Nachfrager mit héheren Einkom-
men im Marktsegment nicht mehr
aktiv

Bedarf nach kleineren Wohnungen bleibt erhalten
Bedarf an grof3eren Wohnungen weiter rcklaufig,
weniger Familien, geringe Schwelle zu Eigenheim
Abbau des Angebotes an zu grof3en und zu kleinen
Wohnungen; nachfrageorientierter Bestandsumbau;
Erganzung von Angeboten in hdherem Mietsegment
zum Erhalt der sozialen Mischung

Strukturanpassung des Woh-

nungsangebotes aufgrund:

= veranderter Bedarfsstruktur in
Folge demographischer und
sozialer Verdnderungen

= Alterung der Wohnungsbe-
stande

Zielgruppenorientierte Ausdifferenzierung der Ange-
botsstruktur auf:

Bestandsumbau zu barrierearmem Wohnraum, al-
ternative Wohnformen fiir Altere vorsehen

bei Bestandsumbau spezielle Wohnungsangebote
fur Familien einplanen

raumliche Steuerung der Woh-
nungsbestandsentwicklung ist er-
forderlich

Angebotsreduzierung konzentriert sich auf Bestande,
die nicht nachgefragt werden

bedarfsgerechte Nachnutzung von Rickbauflachen,
Prioritat auf die Schaffung von familiengerechten und
seniorengerechten Wohnformen legen

ricklaufige Wirtschaftlichkeit der
Wohnungsbestande bei sinkender
Auslastung

grol3e Wohnungsunternehmen tragen Hauptlast der
notwendigen Umstrukturierung und tbernehmen zu-
gleich wichtige Versorgungsfunktionen mit preis-
gunstigem Wohnraum

Gestaltungsspielrdume der Eigentiimer sind finanzi-
ell begrenzt

daher

Unterstiitzung von Investitionsprojekten der Woh-
nungsunternehmen zum nachhaltigen Angebotsum-
bau

Uberalterungsproblem - in der
Breite wird 5-geschossige Bau-
weise fur Altere zum Problem

Angebote fir seniorengerechtes/barrierefreies Woh-
nen nur punktuell und konzentriert vorhanden - An-
gebotsergédnzung und Lenkung der Bewohnerschaft
in geeignete Wohnungen erforderlich

Wiistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot

Wiinsche werden Wirklichkeit.
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Bewertung der Analyseergebnisse

Kernaussage

Folgerung fur die Stadtentwicklung

Verkehr/Technische Infrastruktur

Stadtteil ist verkehrstechnisch gut
angebunden

» Erhalt der OPNV-Anbindung fiir Mobilitat der alteren
Bewohner sicherstellen

Erreichbarkeit der Altstadt und
des freien Landschaftsraumes
sind Qualitatsmerkmale des
Wohnstandortes

= Optimierung der Erreichbarkeit durch weitere Ver-
besserung der Fuwegeverbindung

= Sicherung/Optimierung der OPNV-Anbindung zum
Stadtzentrum

steigende Pro-Kopf-Kosten fur In-
frastrukturvorhaltung sind zu er-
warten

vorhandenes Stral3ennetz ist zur
inneren Erschlielung erforderlich

= Steuerung der abnehmenden Nutzerdichte durch ge-
zielte Nachnutzung

» konsequente Uberpriifung der Netzreduzierung im
Zuge der quartiersweisen Umsetzung der Umbau-
maflinahmen

teilweiser Instandsetzungsbedarf
im StralRen- und Ful3wegenetz

Flachen fir den ruhenden Verkehr
bedarfsgerecht vorhanden; Uber-
kapazitaten bei Garagen

= vorrangige Instandsetzung der Straf3en, FuBwege
und straf3enbegleitenden Stellplatze des 6ffentlichen
HaupterschlieRungsnetzes

* Neuordnung von Garagenstandorten

Verbrauchsriickgang sowie ruck-
laufige Auslastung bei allen Ver-
sorgungsnetzen

Umbaubedarf aufgrund notwendi-
ger Strukturanpassungen erfor-
derlich

= konsequente Prifung von Mal3nahmen zur Anpas-
sung der Dimensionierung von Netzen im Zuge der
Umbaumafinahmen; Schwerpunkte:
o Stromnetz
o Warmeversorgung

Reduzierung des Energiebedarfs
und der Energiekosten

= weitere energetische Sanierung der verbleibenden
Wohnungsbestande zur Verbesserung der Energie-
bilanz

= Uberprifung einer Optimierung der Energieversor-
gung des Untersuchungsgebietes durch den Einsatz
regenerativer Energien

Wiistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot

Wiinsche werden Wirklichkeit.
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Bewertung der Analyseergebnisse

Kernaussage

Folgerung fur die Stadtentwicklung

Soziale Infrastruktur

sehr gute wohnortnahe Ausstat-
tung mit Betreuungs- und Bil-
dungsangeboten bis zur Abiturstu-
fe

Alleinstellungsmerkmal fir den Wohnstandort erhal-
ten und vermarkten!

Handlungsbedarf bei der Kinder-
tagesstatte Heide;

funktionale Mangel in Bezug auf
Integrationsangebote

rucklaufige Betreuungszahlen werden mittelfristig
erwartet, Anpassungserfordernis festgestellt
Gebaude und AulRenanlagen sind sanierungsbedurf-
tig; Barriereabbau in Aul3enanlagen

energetische Aspekte sind bei der Modernisierung zu
bertcksichtigen

Sportstattenkapazitat der Nach-
frage entsprechend

Sportstatten der Grundschule und des Gymnasiums
sind saniert und modernisiert worden

Angebot und Ausstattung traten zur sozialen Stabili-
tat des Gebietes bei

gute Angebotsdichte von Spiel-
und Freizeitanlagen sowie Ange-
boten der Jugendarbeit erhalten

baulicher Handlungsbedarf im Be-
reich der Spielplatzanlagen

Unterstitzung der sozialen Stabilitéat durch gezielte
Angebote, Schwerpunktsetzung in der Betreuung
von Kindern, Jugendlichen und alteren Menschen
Sicherung von qualitativen Ganztagsangeboten
Ausweitung des Betreuungsangebotes durch soziale
Trager geplant

dringender baulicher Erneuerungs- und Anpas-
sungsbedarf bei den Spielplatz- und Sportanlagen
Schaffung eines generationengerechten Freiraum-
angebotes in zentraler Lage ist zu prifen

Freizeitanforderungen von Senio-
ren im Offentliche Raum nicht ge-
zZielt berlcksichtigt

wohnungshahe Aufenthaltsmdéglichkeiten fir Senio-
ren im Freien einplanen

zentrale Treffpunkte zur sozialen Teilhabe erhal-
ten/schaffen

hohes bauliches und funktionales
Anpassungserfordernis bei Be-
treuungs- und Freizeiteinrichtun-
gen

Biindelung und Strukturierung der bestehenden
Beratungs- und Betreuungsangebote dringend
erforderlich

Umbau- und Modernisierungserfordernis in den
Objekten Haus der Vereine, Eibenstocker StrafRe 31
und Heidetreff, Am Lindengarten 2

wohnungsnahe Gestaltungsrdume
im Freiraum fur Familien fehlen

wohnungsnahe, individuell nutz- und gestaltbare
Freiraume bei Umbaumafllnahmen vorsehen

Wiistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot
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Bewertung der Analyseergebnisse

Kernaussage

Folgerung fur die Stadtentwicklung

Wirtschaftsentwicklung

Hauptfunktionen: Wohnen, Han-
del, Dienstleistungen, Bildung

keine Nutzungskonflikte vorhan-
den und zu erwarten

= Starkung der schon vorhandenen Funktionen zur
wohnortnahen Versorgung; weitere Aufwertung des
offentlichen Umfeldes im Stadtteilzentrum

= Beibehaltung der jetzigen Funktionsmischung

= Ansatze fir die Integration der Raumlichkeiten fur
wissensbasierte Arbeit, das Geflige des Wohnstan-
dortes zur Nutzung vorhandener Baustrukturen pri-
fen

ricklaufige Anzahl Erwerbsfahiger
ist zu erwarten

= Dampfung des Kaufkraftwachstums im und aus dem
Gebiet zu erwarten

= zuruckgehendes Arbeitskrafte- und Fachkraftepoten-
zial im und aus dem Gebiet

Auspendlerstandort im Stadtgefi-
ge

= Gewabhrleistung der Verkehrsanbindung erforderlich
» Funktionsfahigkeit flieender und ruhender Verkehr
muss gesichert sein

Stadtteilzentrum als Nahversor-
gungszentrum etabliert, geringe
Leerstande bei Gewerberaumen

= Standort im Stadtteilzentrum weiterentwickeln (funk-
tional, gestalterisch, energetisch)

» Vermeidung von Standortkonkurrenz innerhalb des
Untersuchungsgebietes durch Ausbau weiterer Han-
delsstandorte

Kernaussage

Folgerung fur die Stadtentwicklung

Umwelt

= vorhandenes Naturraumpoten-
zial ist wichtiger Bestandteil der
Lebens- und Standortqualitét

vorhandene Potenziale sind bei der Optimierung wei-
cher Standortfaktoren zu beriicksichtigen und zu ent-
wickeln

= z. B. standortgerechte Grinentwicklung

= Beriicksichtigung von Blickbeziehungen

» Reduzierung der Ableitung von
Oberflachenwasser

» Reduzierung versiegelter Flachen
» Prufung Anpassungserfordernisse bei Grunflachen
und Abwassersystemen

Wiistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot

Wiinsche werden Wirklichkeit.

74




Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann
Bewertung der Analyseergebnisse

GroRe Kreisstadt Schwarzenberg
Integriertes Handlungskonzept

5.2 Ruckwirkungen fir die raumliche Stadtteilorganisation
Kernaussage Folgerung/Restriktionen fir die Entwicklung
Quartier 1:  Am Silbergang

* hoch verdichteter Wohnstandort
in Randlage zum Freiraum und
umgebender Eigenheimbebau-
ung; sehr lange Blockstrukturen

= einheitliche Eigentumsverhalt-
nisse, mittlere Wohnungsleer-
stande, Randbebauung sehr
gut angenommen

= Gestaltungs- und Zustands-
mangel im Freiraum

= mittel- bis langfristiger Umstrukturierungsbedarf auf-
grund wenig attraktiver Baustruktur, schrittweiser
Dichteabbau méglich und empfehlenswert

» aufgrund Lagegunst geeignete Bedingungen fiir indi-
viduellere Wohnformen in Randlage; Stérungspoten-
ziale durch Kinder in der Randlage geringer, indivi-
duelle Freiraumnutzung durch geringere soziale Kon-
trolle eher umsetzbar

= Aufwertungsbedarf im offentlichen Raum

Quartier 2:

Bockauer Weg/Am Lindengarten

= Wohnquartier mit enger raumli-
cher Anbindung an die benach-
barte Eigenheimbebauung

= Konzentration von aktuell und
prognostisch schlecht nachge-
fragten WohnungsgréRen

= derzeit héchste Leerstandskon-
zentration im Untersuchungs-
gebiet

= verdichteter* Umstrukturierungsbedarf, integrative
Weiterentwicklung unter Berticksichtigung alle Berei-
che der Stadtteilentwicklung

= Aufwertung des Wohnstandortes bei Anpassung der
Wohnformen an seniorengerechte Belange

Quartier 3:

Eigenheimstandort

Bockauer Weg

= angenommene Wohnlage mit
teil- bis vollsanierter Gebau-
desubstanz

= konsolidierter Bereich mit Handlungserfordernis bei
privaten Modernisierungsmaf3nahmen

Quartier 4: Stadtteilzentrum

» funktionsfahiges Versorgungs-
zentrum mit Funktion Gber die
Grenzen des Untersuchungs-
gebietes

= Kernbaustein der weichen
Standortfaktoren der Stadtteil-
struktur

= hier die wohnortnahe Versor-
gung mit Waren, Dienstleistun-
gen sowie Bildungs- und Be-
treuungsangeboten gebindelt
und fuBlaufig erreichbar sicher-
stellen

= koordinierte Starkung des Stadtzentrums, Handels-,
Dienstleistungs- und Kulturstandort, zentraler Be-
zugs- und Identifikationspunkt fur Einwohner und
Besucher durch gestalterische Aufwertung, Biinde-
lung der Funktionen

= Verbesserung der Wahrnehmung und der Zugang-
lichkeit fur alle und aus allen Quartieren des Stadt-
teils und Anbindung an den Stadtkern sicherstel-
len/optimieren; Anbindung an Angebote und fur An-
wohner aul3erhalb des Gebietes optimieren

= hoher Sanierungsbedarf im 6ffentlichen Raum, Auf-
enthaltsqualitat weiterentwickeln, Synergien 6ffentli-
cher und privater Angebote nutzen

= geeignete Rahmenbedingungen fir Handler und
Dienstleister zur Sicherung der Versorgungsqualitét
erhalten

Wiist:

enrot Haus- und Stadtebau GmbH

M wiistenrot
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Bewertung der Analyseergebnisse

Kernaussage

Folgerung/Restriktionen fir die Entwicklung

Quartier 5:

Pappelweg/Lindenstralle

= angenommene Wohnlage mit
teil- bis vollsanierter Gebau-

konsolidierter Bereich mit Handlungserfordernis bei
privaten Modernisierungsmafl3nahmen

desubstanz » stadtebauliche und funktionale Neuordnung der Ga-
ragenanlage LindenstralRe erforderlich, Herstellen
von Wege- und Griinverbindungen
Quartier 6:  Kratzbeersteig

= gut angenommener Wohn-
standort in Randlage zum Frei-
raum

= einheitliche Eigentumsverhalt-
nisse, mittlere Wohnungsleer-
stande, hoher energetischer
Modernisierungsbedarf

» Gestaltungs- und Zustands-
mangel im Freiraum

Wohnquartier qualitativ aufwerten: energetische Mo-
dernisierung, Gestaltung des Wohnumfeldes durch
Ruckbau des Garagenkomplexes

geeigneter Standort fir Nachverdichtung, méglicher
Standort fiir die Einrichtung eines Pflegeheimes

Quartier 7:  ErzstralRe

= zentral gelegenes Wohnquar-
tier, aufgrund der Lage von be-
sonderer Bedeutung fir den
strukturellen Zusammenhalt
des Wohngebietes

= sehr hohe Baudichte, profitiert
nur punktuell vom Landschafts-
bezug des Wohngebietes, Z&-
sur zum Stadtteilzentrum

» mittlere Wohnungsauslastung

Wohnquartier ist als zentraler Standort zu erhalten
aufgrund Néahe zu Versorgungseinrichtungen sehr
gute Eignung flr seniorengerechte Wohnformen -
kurze Wege, Begegnungsraume vorhanden; grund-
satzliche Angebotsmischung ist zu erhalten

bei riicklaufiger Auslastung kdnnte durch Teilriickbau
Attraktivitatssteigerung erreicht werden

raumlichen Bezug zum Stadtteilzentrum herstellen

Quartier 8: Heideweg

= Randlage mit engem Bezug
zum Landschaftsraum, kirzere
Blocklangen

= nahezu vollstandige Woh-
nungsauslastung

= kleinteilige Eigentumsstruktur

= Instandsetzungsbedarf bei Er-
schlieBungsanlagen

Stabilitat mittelfristig ohne gezielte Mal3nahmen si-
chergestellt

strukturell anstrebenswerter Rickbau vom Rand her
durch kleinteilige Eigentumsverhéltnisse erschwert
Einzellésungen fir Umbau, Ruckbau oder Teilrlick-
bau sind strukturell méglich

Wiistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot

Wiinsche werden Wirklichkeit.
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fir den Stadtteil und die umliegenden Wohngebiete
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GroRe Kreisstadt Schwarzenberg Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann
Integriertes Handlungskonzept Handlungskonzept

6. Handlungskonzept und Umsetzungsstrategie

6.1 Leitlinien der Stadtteilentwicklung, Entwicklungsziele

Im Stadtentwicklungskonzept der Stadt Schwarzenberg wird das Untersuchungsgebiet als
wesentlicher Bestandteil der Stadtstruktur bestétigt. Funktional soll dieser Bereich der Stadt
als Kernstiick eines zentrumsnahen ,Kernbereiches Wohnen* mit enger Anbindung an das
historische Stadtzentrum entwickelt werden. Dabei soll das Untersuchungsgebiet auch fur
umgebende Wohnstandorte der Stadt zentrale Versorgungsaufgaben wahrnehmen.

Durch die vorliegende Analyse wird das Vorhandensein der grundlegenden stadtebaulichen
und funktionellen Voraussetzungen fur die Erfullung der auf gesamtstadtischer Ebene formu-
lierten Zielsetzung bestatigt. Durch nachfolgend formulierte Entwicklungsziele und hieraus
abgeleitete Maflinahmen sollen die identifizierten Entwicklungsdefizite abgebaut und die
Entwicklung im Rahmen der gesamtstadtischen Zielsetzung sichergestellt werden:

» FiUr das Wohngebiet gilt, dass die Weiterentwicklung und bedarfsgerechte Um-
strukturierung der ruhigen Wohnlage mit ihren guten klimatischen und land-
schaftlichen Wohnumfeldbedingungen im Einzugsbereich des Stadtzentrums
Vorrang genief3t!

» Der vorhandene funktionsfahige Wohnstandort mit gutem Entwicklungspotenzial
fur die Zukunft wird bedarfsgerecht umgebaut, die Kernstrukturen des Wohnge-
bietes aufgewertet und qualitativ weiterentwickelt.

» Das bestehende Angebot an Bildungs-, Erziehungs- und Sozialeinrichtungen so-
wie das Dienstleistungs-, Versorgungs-, Freizeit- und Erholungsangebot wird als
zentraler Standortfaktor erhalten und zielgruppengerichtet weiterentwickelt. Mal3-
nahmen zur sozialen Stabilisierung des Standortes sind zu ergreifen.

» Hierzu ist der schrittweise Rickbau nicht mehr marktgerechter Wohnungsbe-
stande, der nachfragegerechte Umbau von Wohnungsbestdnden sowie eine
standortvertragliche Nachnutzung entstehender Freiflachen erforderlich.

Als zentrale Rahmenbedingung fur die weitere Stadtteilentwicklung gilt die erforderliche An-
passung an die prognostizierte Einwohnerentwicklung und die hieraus resultierende Nach-
frageentwicklung auf dem Wohnungsmarkt. Folgende Entwicklungskennziffern werden zu-
grunde gelegt:

Einwohnerzahl 2030: ca. 1.900
Wohnungsanzahl 2030: ca. 1.260
M wiistenrot 8
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GroRe Kreisstadt Schwarzenberg Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann
Integriertes Handlungskonzept Handlungskonzept

A) Als Wohnstandort erhalten und Weiterentwickeln!

Als Basis des Wohnungsangebotes ist ein Grundbestand an preiswertem Mietwohnraum zu
erhalten, strukturelle Uberangebote werden zuriickgebaut. Neue Bewohnergruppen werden
durch zielgruppenorientierte qualitative Weiterentwicklung und Ausdifferenzierung des Woh-
nungsbestandes an den Stadtteil gebunden:

= Sicherung des Wohnungskernbestandes fur das nachfragestarkste Segment - 1- bis
2-Personenhaushalte, Wohnungsangebote fir Haushalte mit mittleren und geringen Ein-
kommen

= Schaffung neuer Angebotsformen fur Haushalte mit héheren Einkommen; Integration von
héherwertigen Wohnungsangeboten durch Nutzung von Rickbauflachen

= Optimierung der Wohnbedingungen fir die standorttreue altere Bewohnerschaft im
Stadtteil, Voraussetzungen fir ein maglichst langes Verbleiben in der bekannten Woh-
numgebung durch den Abbau von Barrieren schaffen, Erganzung des Angebotes barrie-
rearmer Wohnungen durch gezielten Wohnungsbau; neue barrierearme Wohnformen in
den Bestand integrieren und innerhalb des Bestandes schaffen

= neue Wohnungsangebote fur junge Familien im preiswerten und mittleren Mietwoh-
nungssegment durch Bestandsumbau schaffen; Bedirfnis nach individuellen Gestal-
tungsmaoglichkeiten und nutzbaren FreirAumen berticksichtigen

= Rickbau des strukturellen Wohnungsiiberangebotes im Bereich der GroRwohnsied-
lung Heide, Riickbau von ca. 300 Wohnungen bis 2030; Abbau des Uberangebotes an
Kleinstwohnungen und an zu grof3en Wohnungen; Berucksichtigung betriebswirtschaftli-
cher Zwange der Wohnungsanbieter zur Erhaltung der Investitions- und Gestaltungsfa-
higkeit

B) Positive Imagepragung zur Verbesserung der Akzeptanz fordern!
Eine positive Imagepragung ist wichtige Voraussetzung fur die Entwicklungsfahigkeit des
Wohngebietes und die Wahrnehmung durch Wohnungssuchende.

=  Gemeinsamkeiten im gréReren Zusammenhang sehen und vermitteln (es gibt nur ein
Wohngebiet westlich der Altstadt)

= Rander des Stadtteils ,durchlassig” machen; eine Starkung des Einzugsbereiches fur das
Versorgungszentrum sichert dessen Bestand und tragt zur positiven Sicht auf den Stadt-
teil bei

= ,Lage zum Markenzeichen entwickeln®: z. B. touristische Ausschilderung bereits in-
nerhalb des Wohngebietes, Zugange zur Landschaft/zur Altstadt herausstellen und ge-
stalten (Beginn Wanderweg am Arztehaus/Pension); Aussichtspunkte hervorheben;
Blickbeziehungen wahren/herstellen

C) Versorgung zielgruppengerecht sichern, sozialen Wandel begleiten.
Stadtteilzentrum Heide ist etabliertes Versorgungszentrum tber den Stadtteil hinaus (fur
.Kernbereich Wohnen* gem. SEKo0). Die vollstdndige und qualitativ gute Ausstattung mit Be-
treuungs-, Bildungs- und Freizeitangeboten sowie mit Angeboten zur Versorgung mit Waren
und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wird als wichtiger Standortfaktor gesichert!

Wiistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot 9
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GroRe Kreisstadt Schwarzenberg Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann
Integriertes Handlungskonzept Handlungskonzept

= Erhalt des Angebotes an Bildungs- und Betreuungsangeboten als zentralen Standort-
faktor fur das Wohngebiet, Bindelung und Qualifizierung des Angebotes in Zusammen-
arbeit mit den vor Ort tatigen Akteuren

= Erhalt der qualitativ guten Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen
Bedarfes; Optimierung der Rahmenbedingungen fur die Gewerbetreibenden

= Erhaltung und Optimierung des Netzes der Gesundheits- und Sozialfiirsorge

= Schaffung eines Begegnungszentrums im Bereich des zentralen Versorgungszentrums
einheitliche Gestaltung, zentralen Bezugs-/Wiedererkennungspunkt erganzen
Aufenthalts-/Begegnungsmaoglichkeiten ergénzen

Optimierung der Zuganglichkeit und Wahrnehmung aus allen Quartieren des Stadt-
teils sowie auch fir die angrenzenden Wohngebiete

integrative Gestaltung der Auzenanlagen zur Aufhebung der Zasur zwischen Quartier
Erzstral3e und Stadtteilzentrum

N 2\ 2\ 4

= Aufbau eines Stadtteilbliros als Anlaufstelle fur Burger, Wohnungsunternehmen und
soziale Trager, Verbesserung des sozialen Austausches

D) Demographischen Wandel begleiten!

Der wachsende Anteil alterer Menschen erfordert gezielte Malinahmen zur Integration ver-
anderter Anforderungen in das vorhandene Stadtteilgefiige. Anforderungen und Konflikte
missen erkannt und Lésungen flr ein Miteinander der Generationen gefunden werden.

= Begleitung von Senioren: abgestimmtes Vorgehen mit den freien Sozialtragern fiir beglei-
tende Angebote durch Etablierung eines Netzwerkes; Ansprechpartner flr Senioren
schaffen

= Angebote fur Kinder und Jugendliche erhalten und bedarfsgerecht ausbauen; Kinder und
Jugendliche gezielt nach Bedirfnissen fragen und in Projektumsetzung einbeziehen

= bedarfsgerechte Lenkung von Senioren in geeignete Wohnungen innerhalb des Gebiets
organisieren (z. B. Belegungsmanagement, Sicherung barrierearmer Wohnungen in un-
teren Etagen fur altere Mieter)

= barrierearmen Wohnungskernbestand im Kernbereich entwickeln (siehe Pkt. A), kurze
Wege fur altere Bewohner im Haus und im Stadtteil bertcksichtigen, Prifung Wohnum-
feld im Hinblick auf Wege, Verbesserung Barrierefreiheit von Wohnungen in den unteren
Etagen, im Einzelfall Aufzugsanbau prifen, barrierearmer Umbau von Erdgeschosswoh-
nungen; ggf. Schaffung spezieller seniorengerechter Wohnungsangebote

E) Stadtebauliche Strukturen zukunftsfest machen!

Die Grundstruktur des Wohngebietes als lagegunstiger Wohnstandort wird erhalten und fur
die Einbindung neuer Bauformen gedffnet! Fehlinvestitionen zu Ungunsten der Gesamtstruk-
tur des Wohngebiets sind zu vermeiden!

= Kkein RlUckzug der Siedlung im ,Kernbereich Wohnen“ (siehe Ziel INSEK); im Zent-
rum des Wohngebietes ist eine stadtische Wohndichte zu erhalten, RiickbaumalRnahmen
mussen strukturvertraglich ohne negativen Folgen fir die Auslastung vorhandener Infra-
struktur umgesetzt werden. Keine Barrieren bei weiterem Nachfragerickgang aufbauen!
Haupterschliel3ungsnetz ist unflexibel fir Anpassungen - daher Auslastung sicherstellen.

= Raumliche Prioritatensetzung fiir den notwendigen Wohngebauderiickbau:
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- Rickbau wird an integrierten Standorten mit Nachnutzungspotenzial konzentriert;

- kein Abbruch kompletter, siedlungsstrukturell wichtiger Gebdude im Zentrum des
Wohngebietes; hier wird nur strukturell sinnvoller, vertraglicher Teilrickbau (ge-
schoss- oder segmentweise) zugelassen

= Konzentration der begrenzten Investitionsmittel: rAumliche Prioritatensetzung fur not-
wendige Investitionen im Stadtteil in strukturell wichtige Kernbestande

= Balance halten: raumliche Durchmischung der Wohnungsangebote ist zu erhalten,
aber auch Mdoglichkeiten zur zielgruppenorientierten Imagepragung von Quartieren sind
zuzulassen - z. B. fur familienfreundliche Angebote; Streuung von Baumaf3nahmen fiir al-
tengerechtes Wohnen; Schaffung einer kleinteiligeren Identitéat auf Quartiersebene

= Bedurfnisse aller Bewohnergruppen bei der Freiraumgestaltung bertcksichtigen:
- ,Ruherdume” und barrierearme Gestaltung fiir die altere Generation schaffen
- ,Gestaltungsraume” fiir junge Familien schaffen
- generationentbergreifende ,Begegnungsraume” anbieten

D) Versorgungsstabilitat erhalten und Effizienz verbessern!
Trotz vergleichsweise stabiler Nebenkosten ist die kontinuierliche Optimierung und Moderni-
sierung fir die zukiinftige Konkurrenzfahigkeit des Wohngebietes entscheidend.

= Energiekonzept Heide entwickeln, Einsparpotenziale prifen! Alle Malinahmen im Stadt-
teil miissen zukinftig hinsichtlich ihrer Nachhaltigkeit starker hinterfragt werden und eine
dementsprechende Nachjustierung hin zu einer besseren Energie- und Klimabilanz er-
fahren.

= Akteursvernetzung mit den Versorgern - kontinuierliche Erfassung zentraler Versor-
gungsdaten fur alle relevanten Netze der technischen Infrastruktur als Frihwarnsystem
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6.2
6.2.1

Handlungskonzept

Handlungsfelder und Mal3Bhahmen
Handlungsfeld Wohnen: Erhdhung der Wohnqualitat und Nutzungsvielfalt

Soziale und demographische Veranderungen im Wohngebiet erfordern eine Anpassung der
Wohnungsbestande unter vier grundsatzlichen Aspekten:

Altersgerechtes Wohnen
Die starke Zunahme élterer klei-
ner Haushalte mit eingeschrank-
ter Mobilitat erfordert eine An-
passung der Wohnungsbestan-
de und des Umfeldes an die Be-
durfnisse dieser Bewohnergrup-
pe. Unterstitzung von Maflinah-
men zum seniorengerechten
Umbau von Wohnungen, durch:
= Forderung kleinteiliger Mal3-
nahmen in vorhandenem
Wohnungsbestand, techni-
sche Ldsungen, Barrierere-
duzierung im Wohnungsbe-
stand, Umbau von Angebo-
ten far gemeinschatftliche
Wohnformen und betreute
Wohnangebote (grundsatz-
lich im gesamten Wohnge-
biet)
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Bild 2:

Beispielgrundriss fiir Seniorenwohngemeinschaft

= Forderung beispielhafter Projekte des umfassenden barrierereduzierenden Gebaudeum-
baus (raumlicher Schwerpunkt: Quartier Bockauer Weg)

Angebotsmischung und Bindung junger Familien

Die Bindung neuer Haushalte
aus unterschiedlichen sozialen
Schichten ist Grundvorausset-
zung fir den Erhalt der sozialen
Stabilitat im Wohngebiet. Diese

erfordert eine Differenzierung
des Wohnungsangebotes,
durch:

= Forderung von Mal3nhahmen
des komplexen Umbaus von
Wohngebauden fur familien-
gerechte Wohnungsangebo-
te im mittleren und hoheren
Wohnungsmarktsegment
(rdumlicher Schwerpunkt:
Quartier Am Silbergang)

= Forderung Umgestaltung pri-
vates Wohnumfeld (siehe
auch Pkt. 6.2.3)
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Energieeffizienz und Kostenstabilitat

Die Wettbewerbsfahigkeit der Wohnungsangebote und die Kostenstabilitat der Wohnungs-

kosten fiur die Bewohner erfordert Malihahmen zur energetischen Optimierung, durch:

= Erarbeitung Konzept zur energetischen Optimierung der Wohnungsbestande, Einbezie-
hung der energetischen Optimierung im Bereich der 6ffentlichen Anlagen (Stral3enbe-
leuchtung, Strom- und Warmeversorgung)

= Unterstitzung technischer und baulicher Ma3hahmen zur Verbesserung der Energieeffi-
zienz von Gebauden und Versorgungsanlagen

= Unterstitzung von Malinahmen zur Anpassung der Versorgungsinfrastruktur aufgrund
erfolgter und geplanter RiickbaumalRnahmen

Quantitative Anpassung der Wohnungsbestande

Die insgesamt weiter riicklaufige Bewohnerzahl erfordert zur Erhaltung der Stabilitét des lo-

kalen Wohnungsmarktes eine Reduzierung des Wohnungsbestandes im Gebiet. Aufgrund

der gegenwartigen Prognose wird zur Begrenzung des Wohnungsleerstandes auf max. 6 %

ein Rickbau von mindestens 300 Wohnungen bis zum Jahr 2030 erforderlich. Es erfolgt eine

Unterstitzung des Wohnungsriickbaus, orientiert an der tatsachlichen Belegungsentwick-

lung. Dazu gelten folgende Regeln zur raumlichen Steuerung von Rickbauvorhaben im Sin-

ne der Erhaltung funktionsfahiger Stadtteilstrukturen:

= Quartier Erzstral3e: Erhalt als zentrales Element des Wohngebietes, Vorrang fir seg-
ment- oder etagenweisen Rickbau, kein flachenhafter Riickbau benachbarter Blocke

= Quartier Am Silbergang: Umbau als familiengerechter Wohnstandort, Vorrang fir seg-
ment- oder etagenweisen Ruckbau, flachenhafter Rickbau nur bei konkreter baulicher
Nachnutzungsoption fir die Rickbauflachen

= Quartier Bockauer Weg: Entwicklung zum seniorengerechten Wohnstandort, Vorrang fiir
segment- oder etagenweisen Rickbau, flachenhafter Rickbau nur bei konkreter bauli-
cher Nachnutzungsoption fur die Riickbauflachen

= Quartier Heideweg: Erhalt Wohnungen im Bestand

6.2.2 Handlungsfeld Nachhaltigkeit: Generationengerechtigkeit und energetische
Sanierung

Zur Wahrung der sozialen Stabilitat im Wohnge-
biet werden ein Umbau und eine Weiterentwick- &
lung der Angebote der sozialen Infrastruktur im , ;4
Hinblick auf veréanderte Bedarfe der Bewohner-
schaft dringend erforderlich. Zudem erfordert die
Veranderung der Bewohnerstruktur eine Umge-
staltung des o6ffentlichen Raumes, um die Zugang-
lichkeit aller Angebote fir alle Bevolkerungsgrup-
pen zu sichern und die notwendigen Vorausset-
zungen fir soziale Teilhabe und Austausch fir al-
le Bewohner des Gebiets zu erhalten bzw. zu
schaffen. Schwerpunkt der MalRnahmen liegt in
der funktionalen und gestalterischen Aufwertung
des Stadtteilzentrums.

Es werden vier Mallnahmenkomplexe geplant:

Umbau zentraler Stadtteilplatz als 6ffentlicher
Begegnungsort

Der zentrale Stadtteilplatz soll als ein Begeg-
nungsort und zentraler Bezugspunkt fir die Be-
wohner des Stadtteils umgestaltet werden. Ziel ist
die Verbesserung der Aufenthaltsfunktion, Schaf-

fung von Begegnungs- und Ruhezonen sowie g 4. Neugestaltung Stadtteilzentrum
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Verbesserung der Gestaltung und barrierearmen Zugénglichkeit aus dem Wohngebiet. Ver-

besserung der Verkehrssicherheit im Bereich von Schulwegen und Zugangen zu 6ffentlichen

Einrichtungen und Versorgungseinrichtungen

= Rahmenplan Umgestaltung des Stadtteilzentrums

= ggf. Grunderwerb bendétigter Flachen

= Umgestaltung des Stadtteilplatzes, Prifung der Einbeziehung angrenzender Flachen in
die Gestaltungs- und Nutzungskonzepte, Aufwertung der Eingangssituation in das
Wohngebiet Heide

= Umbau und Modernisierung des Heidetreffs

Haus der Vereine als zentralen Begegnungsort ausbauen

Das Haus der Vereine Heide ist ein zentraler Bezugspunkt und Standort zahlreicher gemein-

nutziger Angebote von sozialen Trégern und Vereinen. Baulicher Zustand sowie die gegen-

wartige Nutzungsaufteilung verstellen das Potenzial fur einen notwendigen Begegnungsort

fir den Stadtteil. Ziel ist es, das Haus der Vereine als zentralen Standort gemeinnutziger Art

und sozialer Angebote im Gebiet zu qualifizieren und fur eine breitere Offentlichkeit als Be-

gegnungsort und zur Bundelung von Beratungs- und Betreuungsangeboten weiterzuentwi-

ckeln.

» Entwicklung eines Nutzungskonzeptes fur das Haus der Vereine Heide

= komplexer Umbau des Geb&audes, Umsetzung von Brandschutzmalnahmen, Entflech-
tung von Nutzung, Schaffung von Raumlichkeiten fiir die offene Quartiersarbeit, Priifung
auf Integration eines Burgerburos in das Geb&ude

Aufbau und Etablierung eines Stadtteilbtiros

Die Etablierung eines Stadtteilbliros kann erheblich zur Sicherung eines sozialen Gleichge-

wichtes bzw. zur Wiederherstellung einer sozialen Stabilitdt beitragen. Die Schaffung eines

funktionsfahigen Netzwerkes von Birgern, sozialen Tragern und Institutionen im Untersu-

chungsgebiet stehen im Mittelpunkt.

= Aufbau eines Birgerburos fur den Stadtteil und soziale Begleitung des Entwicklungspro-
zesse und Vernetzung zwischen Blrgerschaft, Vereinen, sozialen Tragern sowie der
Kommune; Etablierung als Ausgangspunkt fir die Unterstiitzung von Eigeninitiativen der
Burgerschatt.

Aufgaben des Stadtteilblros sind:

» Anlaufpunkt fur interessierte Blrger, Vereine, Gewerbetreibende - Sammeln von Ildeen,
Meinungen und Problemen

= Vermittlung zwischen Birgern, Stadtverwaltung, Wohnungseigentiimern und sonstigen
Akteuren

= organisatorische Unterstiitzung von Eigeninitiativen der Bewohnerschaft - Projekte initiie-
ren, koordinieren und fordern

= Bereitstellung von Raumlichkeiten und Material fur Initiativen und Veranstaltungen im
Stadtteil

= Verwaltung eines Verfiigungsfonds

» [|nitiierung/Moderation von verschiedenen Arbeitsgruppen

Inhaltliche Schwerpunkte der zuklnftigen Stadtteilarbeit werden gesehen bei der:

= Einbindung einkommensschwacher Bewohner in das Stadtteilleben

» Einbindung der Interessen und Bedurfnisse des zunehmenden Anteil alterer Menschen
= Einbindung von Bewohnern auslandischer Herkunft in das Stadtteilleben.

Dabei soll bei der Ausrichtung der Aktivitaten verstérkt die Unterstiitzung von Ansétzen der
Selbstorganisation als Hilfe zur Selbsthilfe erfolgen. Damit werden nachhaltige Prozesse und
Initiativen vorrangig geférdert, die von den Burgern selbst ausgehen und langfristig auch oh-
ne gezielte Unterstutzung arbeiten kdnnen. Die Finanzierungsbasis erfolgt auf Grundlage
des einzurichtenden Verfigungsfonds.
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Organisation Quartiersmanagement
-Stadtteil Schwarzenberg Heide-

Arbeitsgruppe Einbringen von Themen

Soziales
Planung, Durchfiihrung von

Koordinierungsgruppe Heide Projekten
(und Sonnenleithe) Arbeitsgruppe e

Aufgaben zur Erledigung Bau Stellungnahmen
Verantwortlich: Oberblirgermeisterin
e poea s o Datenerfassung,

estlegung Arbertsprogramm, Ertellung von Arbeitsgruppe Evaluierung, Information

Auftragen, Informationsbundelung, -austausch, Ergebnisse, Anregungen ‘ Ordnung und
fachubergreifende Koordination, Sicherheit themenspezifische

Schwerpunktsetzung, Entscheidungsfindung 2 Unterstiitzung der

Stadtteilarbeit

Beteiligte: AG-Verantwortliche, oAfrfbeng':: p_l:e
Wohnungsuntemehmen, Ver- und Entsorger, entlic ! eits- Koordination durch
Stadtteilbetreuer, Sanierungs-betreuer, + arbeit

zustandige Fachamter SV
hemenspezifische Einbindung Dritter

Arb_ei!sgruppe Beteiligte: SV, Wohnungs-
Wirtschafts- unternehmen, Stadtteil-
Sanierungsbetreuung forderung betreuer, Experten, Planer, ..

S z Beratung, Koordination u.
administrative Ebene Abwicklung Forderprogramm

lokale Ebene \ {}

Stadtteilbiiro / Stadtteilbetreuer
Birger
( Vereine .

lokale
Interessengruppen

Kontaktaufnahme, Burgerinformation, Informationen sammein

Vermittlung von lokalen Themenstellungen an Arbeitsgruppen
Stadt, Mitwirkungen in AGs

Koordination der Stadtteilarbeit, Unterstiitzung von Projekien
und Initiativen

Bild 5: Organisation Quartiersmanagement

Umbau und Qualifizierung von Erziehungs- und Bildungseinrichtungen

Die demographische Entwicklung im Stadtteil erfordert einen mittelfristigen Umbau der An-

gebote im Bildung- und Erziehungsbereich. Insbesondere fur die Kindertagesstétte ist ein vo-

rausschauender Umbau in Bezug auf Kapazitdtsanpassung sowie auch Integration von sozi-

al benachteiligten Kindern (u. a. Behinderte, Flichtlinge) dringend erforderlich:

= Modernisierung und Umbau Kindertagesstatte Heide, energetische Modernisierung, An-
passung der Auf3enanlagen zur Erfullung der Anforderungen an eine Integrationseinrich-
tung

= Prifung Anpassungserfordernisse fur Schulstandort, z. B. von MalRBnahmen zur Qualifi-
zierung der aufieren ErschlieBung im Zusammenhang mit der Umgestaltung des zentra-
len Stadtteilplatzes, Sicherung der Schulwege

6.2.3 Handlungsfeld Infrastruktur: Integration aller Bevdlkerungsgruppen

Soziale und demographische Veranderungen bedingen zudem eine veranderte Anforderung
an das offentliche und private Wohnumfeld. Ein verandertes Nutzungsverhalten des 6ffentli-
chen Raumes sowie eine wachsende Anzahl von Bewohnern mit eingeschréankter Mobilitat
erzeugen Konfliktsituationen und erschweren die Nutzbarkeit 6ffentlicher Raume fiir die Be-
wohner. Veranderte Bedarfe bei Wohnfolgenutzung wie Garten und Garagen erfordern eine
Umgestaltung zur Wiederherstellung der Nutzbarkeit von Flachen und Anlage fir die heuti-
gen Bewohner. Die erwartete und z. T. bereits spirbare Veranderung klimatischer Bedin-
gungen in Form von veranderter Sonneneinstrahlung und Niederschlagsverhéltnissen lasst
veranderte Anforderungen an den Ausbau von Erschlieungsanlagen und Gestaltung von
Grunflachen erwarten. Dazu sollen folgende Maflinahmen ergriffen werden:
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= die Erarbeitung eines Konzeptes zur Barrierereduzierung von o6ffentlichen und privaten
ErschlieBungsanlagen, Erarbeitung von Gestaltungsvorgaben fur offentliche und private
Vorhaben

= Prufung Auswirkungen klimatischer Veranderungen, insbesondere bei vermehrten
Starkregenereignissen und modellhafte Ermittlung von zukinftigen Anpassungsbedarfen
an ErschlieBungsanlagen von Grinanlagen z. B. in Bezug auf Regenrtickhaltevermégen

Umbau und Aufwertung des Wohnumfeldes fir alle Zielgruppen

Verandertes Freizeitverhalten, eingeschréankte Mobilitat und eine zunehmende Anzahl von

alteren Bewohnern schranken die Aneignung und Nutzungsfahigkeit von Auf3enanlagen im

Gebiet ein. Ein nutzbares Wohnumfeld als Ort des sozialen Austauschs und der Begegnung

ist wichtiger Bestandteil einer stabilen Wohngebietsentwicklung.

=  Wohnumfeldgestaltung Kratzbeersteig: Rickbau von Garagen und Umgestaltung als 6f-
fentlich zugéngliche Grin- und Erholungsflache, Priifung der Freilegung eines verrohrten
Bachlaufs in diesem Bereich

= Forderung von MalRnahmen der privaten Wohnumfeldgestaltung unter Beriicksichtigung
der Zielsetzung Barrierereduzierung, Erhéhung Aufenthaltsqualitdt mit generationen-
Ubergreifendem Ansatz

* Umgestaltung und Wegevernetzung Griinanlagen im Bereich Arztehaus/Dehnelgut mit
generationenubergreifendem Ansatz; ggf. Prifung der Einbeziehung nicht bendtigter Fl&-
chen AulRenanlagen Kindertagesstatte

Anpassung und Umgestaltung o6ffentlicher ErschlieBungs- und Grinanlagen sowie

Neuordnung von Wohnfolgenutzungen

= Gestaltung 6ffentlicher ErschlieBungsanlagen, vorrangig
- ErzstralRe
- LindenstralRe
- Am Silbergang
- Heideweg

= Neuordnung Garagenkomplex Oelpfannerweg zur Verminderung versiegelter Flachen
am Siedlungsrand

» Rilckbau Garagenstandort Lindenstralle, Vorbereitung Flachennutzung fir innerstadti-
schen Wohnungsbau

= Prufung Erweiterung der wohngebietsnahen Gartenanlage 0Ostlich Quartier Am Silber-
gang

= Qualifizierung Spiel- und Freizeitflachen:
- Neugestaltung Griin- und Aufenthaltsbereich Ecke Eibenstocker Stral3e/Bockauer

Weg; Anlage Basketballplatz;

- Aufwertung Jugendspielplatz Heideweg

= Modernisierung Feuerwehrstandort Heide auf Basis Fortschreibung der Bedarfsplanung;
Abbau von Umfeldkonflikten durch Schaffung zusatzlicher Stellplatze, Verbesserung
raumlicher Bedingungen fur die Jugendfeuerwehr, ggf. Grunderwerb

Aufgrund der beschriebenen Handlungsprioritaten wurde der Rahmenplan zur stadtebauli-
chen Umsetzung (Plan 10) erstellt. Dieser Plan soll die grundsatzlichen Handlungsoptionen
zur stadtebaulichen Entwicklung wiedergeben. Dabei ist zu beachten, dass die im Rahmen-
plan abgebildeten Zustédnde nur eine Variante der mdglichen stadtebaulichen Umsetzung mit
Aussagen zur angestrebten Grundstruktur darstellen. Die exakte bauliche Umsetzung bedarf
vertiefender Planungen fir Quartiere oder einzelner Mal3hahmen. Zudem wird eine schritt-
weise Umsetzung unter Berilicksichtigung der Prioritdtensetzung und tatsachlichen Entwick-
lung der Bewohnerzahlen erfolgen.
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6.3 Mallnahmenplan

Die im vorangegangenen Abschnitt erlauterten MafRnahmen sind in der nachfolgenden Ta-
belle mit einer Kostenannahme und einem zeitlichen Umsetzungshorizont dargestellt. Die
Kosten der einzelnen Vorbereitungs-, Ordnungs- und BaumaRnahmen wurden auf Grundla-
ge der FlachengrolRe der entsprechenden StralRen und Gebdude sowie einem Kostenansatz
pro m?, der sich aus der Intensitat des erforderlichen MalRhahmenumfangs ergibt, ermittelt.
Die ermittelten Summen der Ordnungs- und BaumalRnahmen beinhalten sowohl die Baune-
benkosten als auch die gesetzliche Mehrwertsteuer. Fiir die Ubersichtlichkeit wurden die An-
gaben gerundet. Im Zuge einer weiterfilhrenden Planung kénnen sich Anderungen in diesem
Bereich ergeben.

Wie der Tabelle zu entnehmen ist, stehen in 2016/2017 folgende Kernmaflihahmen im Vor-

dergrund:

= Haus der Vereine: Erstellung eines Nutzungskonzeptes, Umbau und Modernisierungs-
planung mit anschlieBender baulicher Realisierung

= Aufbau von Beteiligungsstrukturen durch die Installation eines Quartiersmanagements

= Etablierung eines Sanierungsmanagements

Die in den vorangegangenen Punkten dargestellten investiven Mal3nahmen sind im Kontext
der Zielbetrachtung zur sozialen Stabilisierung nur als ein ,Baustein“ zu werten. Es ist drin-
gend erforderlich, weiche MalRBnhahmen der hiesigen Trager und Unternehmen, wie z. B. ei-
nen Generationentreff, Kinder- und Jugendbetreuung im Anschluss an die Schule oder wei-
tere Beratungs- und Betreuungsangebote fir Senioren, Kinder und Jugendliche, Eltern/
Alleinerziehende, Menschen mit Substanzabhangigkeiten und/oder Menschen mit auslandi-
scher Herkunft zu erméglichen und langfristig zu verstetigen.

Mit der Einrichtung des Quartiersmanagements und einem Verfigungsfonds werden zu die-
sem Zweck bereits bestehende Strukturen geprift und in einem Netzwerk gebindelt, um in
der Folge erste kleine zielgruppenorientierte Angebote zu etablieren.

Mit der Umsetzung der geplanten ESF-Fordergebietskulisse ,Nachhaltige Stadtentwicklung®
wird eine ,neue” Tiefe und Qualitat bei der Einrichtung und Etablierung nicht-investiver Maf3-
nahmen geschaffen. In diesem Zusammenhang wird die bereits im Rahmen der Konzepter-
stellung zum Integrierten Handlungskonzept ,Heide/Rockelmann® stattgefundene Abstim-
mung mit den inhaltlichen Programmansatzen fur die ESF-Foérdergebietskulisse ,Nachhaltige
Stadtentwicklung“ weiter harmonisiert.

Der gesamte Stadtentwicklungsprozess im heutigen Untersuchungsgebiet soll auch kinftig
durch eine intensive Offentlichkeitsarbeit und abgestimmte Imagekampagne begleitet wer-
den. Bei der Umsetzung einzelner Projekte soll die Offentlichkeit zuséatzlich in Form von Be-
teiligungsveranstaltungen, Pressearbeit, etc. ausfuhrlich informiert werden. Die Imagekam-
pagne muss zum Ziel haben, das Eigen- und Fremdbild des Wohnstandortes positiv darzu-
stellen und durch entsprechende Malinahmen entsprechende Signale zu setzen.
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Stadt Schwarzenberg - "Soziale Stadt Heide/Rockelmann" (SSP)

hier: MaBnahmenplanuna 2016-2025
Stand: 24.02.2016
MaBn.- geplante dv. zuwendungs- % S % S % :::; 2016 2017 2018 2019 2020 2021 -25
Nr Gesamtkosten fahige Kosten % £ iy =
- D 0 o) o5
(2016-2025) g2 g% £%
° T < T =
C c Q c c
(] (] g % -
in€ in€ - - in€ in€ in€ in€ in€ in€
Umbau der Wohnungsbestande
11 Stadtteilbezogenes Energie- und Klimakonzept 25.000,00 25.000,00 X X X 10.000,00 15.000,00
12 Energet. Modernisierung von Wohn- und 800.000,00 300.000,00 X 300.000,00
Geschaftsnehinden
13 Modellprojekt u. EinzelmaBnahmen: bedarfsgerechte 1.000.000,00 400.000,00 X X 50.000,00 350.000,00
Wohnaehindesanieriina "Senior"
14 L\/]Iodgllerolekt: Bedarfsgerechte Wohngeb&udesanierung 890.000,00 357.000,00 X X L Pauschalforderung 40% 357.000,00
nior
15 Wohnumfeld Pappelweg 175.000,00 70.000,00 M 70.000,00
1.6 WohnumfeldmaRnahmen "Wohngebiet Heide" 200.000,00 80.000,00 N N 20.000,00 20.000,00 20.000,00 20.000,00
17 Riickbau von Wohngebéuden 1.260.000,00 0,00 X
1.8 Ruickbau/Umbau Infrastruktur 286.000,00 143.000,00 N N 50.000,00 93.000,00
1.9 Mod. Arztehaus 250.000,00 100.000,00 M 100.000,00
2. Neugestaltung des Wohngebietszentrums
21 Rahmenplan Stadtteilzentrum 10.000,00 10.000,00 X X X 10.000,00
2.2 B-Plan Stadtteilzentrum 40.000,00 40.000,00 M x N 40.000,00
2.3 Grunderwerbe; Flst. 887/7, Flst. 887/9 (ca. 1650 m? + 70.000,00 70.000,00 X 40.000,00 30.000,00
1250 m2\
2.4 Herstellung Erzstrale 550.000,00 275.000,00 M X 550.000,00
dv. n. f6fa -275.000,00
25 Nutzungskonzept Haus der Vereine 20.000,00 20.000,00 X X 20.000,00
dv. n. féfa
2.6 Energet. Modernisierung Haus der Vereine 730.000,00 620.500,00 X X 300.000,00 430.000,00
dv. n. féfa -45.000,00 -64.500,00
2.7 Platzgestaltung Stadtteilzentrum inkl. Beleuchtung 450.000,00 405.000,00 X X 50.000,00 250.000,00 150.000,00
dv. n. féfa -5.000,00 -25.000,00 -15.000,00
2.8 Energet. Modernisierung / Bedarfsanpassung KITA 1.000.000,00 500.000,00 X 100.000,00 900.000,00
Heide V/nlkssnlidaritat
dv. n. féfa -50.000,00 -450.000,00
3. Umgestaltung des 6ffentlichen Wohnumfeldes
3.1 Konzept "Barrierearme Gestaltung der Stral3en und 20.000,00 20.000,00 X X X 10.000,00 10.000,00
Wene"
3.2 Studie Auswirkugen Klimawandel auf ErschlieBung und 5.000,00 5.000,00 X X 5.000,00
Griin
3.3 Herstellung Lindengarten 90.000,00 22.500,00 X X 90.000,00
dv. n. féfa -67.500,00
3.4 Herstellung Am Silbergang 150.000,00 37.500,00 X X 150.000,00
dv. n. féfa -112.500,00
3.5 Herstellung Heideweg 175.000,00 70.000,00 X X 175.000,00
dv. n. féfa -105.000,00
3.6 Sanierung 6ff. Gehwege 350.000,00 87.500,00 M M 50.000,00 50.000,00 50.000,00 50.000,00 150.000,00
dv. n. féfa -37.500,00 -37.500,00 -37.500,00 -37.500,00 -112.500,00
3.7 Wegevernetzung und Gestaltung der &ffentlichen 15.000,00 15.000,00 X X 15.000,00
GriinrAlime im Rereich Sammerlinde/Dehnelanit
3.8 Neuordnung Garagenkomplex Oelpfannerweg 315.000,00 315.000,00 X 315.000,00
3.9 Rickbau Garagenkomplex Lindenstra3e 16.000,00 16.000,00 X X 16.000,00
3.10 | Ruckbau Garagenkomplex Pappelweg 80.000,00 80.000,00 X X 80.000,00
3.11 | Basektballplatz Eibenstocker Strale 20.000,00 20.000,00 X X 20.000,00
3.12 | Jugendspielplatz Heideweg 25.000,00 25.000,00 X X 25.000,00
3.13  Spielplatz Dehnelgut/Seniorenspielplatz 35.000,00 35.000,00 X X X 35.000,00
3.14 | Erweiterung Kleingartenanlage 20.000,00 20.000,00 X 20.000,00
3.15 Griinordnung Pappelweg 50.000,00 50.000,00 X X 50.000,00
4. Gewabhrleistung der 6ff. Sicherheit
4.1 Modernisierung/Neubau Feuerwehr 350.000,00 210.000,00 X 350.000,00
dv. n. féfa -140.000,00
Allgemein
5.1 |IHK Heide; inkl. Fortschreibung 26.500,00 26.500,00 11.500,00 15.000,00
5.2 |Begleitende Offentlichkeitsarbeit 10.000,00 10.000,00 M M N 1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 5.000,00
5.3 |Honorar Sanierungsbetreuung 280.000,00 280.000,00 10.000,00 30.000,00 30.000,00 30.000,00 30.000,00 150.000,00
5.4 | Quartiersmanagement 280.000,00 280.000,00 10.000,00 30.000,00 30.000,00 30.000,00 30.000,00 150.000,00
5.5 |Verfugungsfonds 45.000,00 45.000,00 N N N 5.000,00 5.000,00 5.000,00 5.000,00 25.000,00
A - geplanter Forderrahmen (3/3) 82.500,00 463.500,00 641.500,00 553.500,00 508.500,00 2.836.000,00
B - bendtigte Finanzhilfen (2/3) 55.000,00 309.000,00 427.666,67 369.000,00 339.000,00 1.890.666,67
C - Kommunaler Eigenanteil 27.500,00 154.500,00 213.833,33 184.500,00 169.500,00 945.333,33
D - nicht zuwendungsfahige Kosten 0,00 82.500,00 169.500,00 367.500,00 167.500,00 830.000,00
Summe Finanzierungsanteil Stadt (C+D) 27.500,00 237.000,00 383.333,33 552.000,00 337.000,00 1.775.333,33
Gesamtausgaben (A+D) 82.500,00 546.000,00 811.000,00 921.000,00 676.000,00 3.666.000,00
Summe Gesamtkosten 10.113.500,00
Summe zuwendungsfahige Kosten 5.085.500,00
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Jugendspielplatz Heideweg

Handlungsfeld Wohnen:
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GroRe Kreisstadt Schwarzenberg Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann
Integriertes Handlungskonzept Abwéagungen zum Entwicklungsinstrumentarium

7. Abwagung zum Entwicklungsinstrumentarium, Ein-
satz von Instrumenten des besonderen Stadtebau-
rechts

Im Ergebnis der vorliegenden stadtebaulichen Analyse wird festgestellt, dass das Untersu-
chungsgebiet von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten und sozialen Missstanden
betroffen ist, welche sich aufgrund der vorliegenden prognostischen Einschatzungen zur Be-
volkerungsentwicklung und dem Nachfrageverhalten am Wohnungsmarkt weiter verscharfen
werden.

Soziale Benachteiligung der Wohnbevélkerung

Im Untersuchungsgebiet leben tberdurchschnittlich viele Menschen dber 65 Jahre, deren
Anforderungen an Wohnraum, Wohnumfeld und 6ffentlichem Raum dringend entgegen ge-
kommen werden muss. Dariiber hinaus ist mit einer Zunahme dieser Altersgruppe in den
nachsten Jahren um ca. 10 - 15 % bis 2030 zu rechnen. Da die in das Rentenalter Uberge-
henden Haushaltsmitglieder oftmals keine durchgangige Erwerbsbiographie besitzen und
auch eine allgemeine Absenkung des Rentenniveaus eingetreten ist, muss grundsatzlich von
einem durchschnittlichen Einkommensrickgang der Bestandshaushalte im Untersuchungs-
gebiet ausgegangen werden.

Die soziale Stabilitat und das positive Stadtteilimage des Untersuchungsgebietes sind in den
letzten Jahren durch den Zuzug einkommensschwacherer Haushalte und den sich in Teilen
entwickelten Konflikten zu der Erstbewohnerschaft stark geschwéacht worden.

Die vorhandene Ausstattung des Gebietes mit sozialen Infrastruktureinrichtungen bildet eine
gute Grundlage zur Weiterentwicklung des Untersuchungsgebietes zu einem familien- und
seniorenfreundlichen Stadtteil. Vor diesem Hintergrund ist der bedarfsgerechte Er-
halt/Blindelung, die Sicherung und qualitative Verbesserung dieser Einrichtungen ein we-
sentliches planerisches Ziel. Der Bauzustand aller Geb&aude, deren Ausstattung, die Frei-
raumangebote und Bewegungsflachen missen gepruft und im Bedarfsfall erneuert und ziel-
gruppenspezifisch verbessert werden.

Erhebliche Defizite in der sozialen Infrastrukturausstattung bestehen an Einrichtungen zur
Herstellung sozialer Kontakte zwischen allen Bewohnergruppen. Es erscheint bei der Grof3e
und Struktur des Untersuchungsgebietes sinnvoll, mehrere Raumlichkeiten mit Funktionen
fur die Knipfung sozialer Kontakte und die Arbeit von Vereinen einzurichten. Ziel sollte es
dabei sein, neben der Einrichtung neuer Raume, die Potenziale vorhandener Einrichtungen
zu Uberprufen und mit zu nutzen. Angebote flr Senioren existieren derzeit vereinzelt in
Rahmenprogrammen unterschiedlicher Trager und Vereine. Es gilt, eine Struktur aufzubau-
en, die flachendeckend die Belange und Interessen der Alteren aufnimmt und erganzende
Angebote schafft.

Funktionsféhigkeit des Untersuchungsgebietes

Die Funktionsfahigkeit des Gebiets ist aufgrund des markanten Leerstandes in den Quatrtie-
ren 1, 2 und 7 stark beeintrachtigt. Der Wohnungsleerstand betragt ca. 9,5 %. Die Leerstan-
de konzentrieren sich dabei auf die 1-Raum- und 4-Raum-Wohnungen. Unter Berlcksichti-
gung der zu erwartenden Bevolkerungsentwicklung ist ohne aktive Gegensteuerung von ei-
ner erheblichen Zunahme des Wohnungsleerstandes auszugehen.

Die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Untersuchungsgebiet weisen sowohl in Bezug auf das
stadtebauliche Umfeld als auch auf den baulichen Zustand zum Teil erhebliche Missstéande
auf. Mehr als 50 % der Geb&ude im Untersuchungsgebiet weisen einen erheblichen energe-
tischen Sanierungsbedarf auf.

In Bezug auf den flieBenden und ruhenden Verkehr ist der schlechte bauliche Zustand der
Stral3en und Wege im Untersuchungsgebiet auffallig. Die StralRen ErzstralRe, Am Silbergang,
Lindenstral3e sind im Besonderen betroffen.
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GroRe Kreisstadt Schwarzenberg Untersuchungsgebiet Heide/Rockelmann
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Trotz der gegenwartig vorhandenen relativen Stabilitat sind ohne gezielte steuernde, teilwei-
se auch praventive Eingriffe, die stadtebauliche und soziale Stabilitat des Wohngebiets in
Gefahr. Zudem ist zu bertlicksichtigen, dass eine Destabilisierung des Wohngebietes negati-
ve Ruckwirkungen auf die gesamtstadtische Wohnungsmarktentwicklung und negative Aus-
wirkungen auf die Handlungsfahigkeit der Wohnungsmarktakteure erwarten lasst.

Eine Stabilisierung des Wohngebietes setzt eine koordinierende Planung und Durchfiihrung
erforderlicher Strukturanpassungsmafinahmen unter Einbeziehung der Wohnbevolkerung,
der Grundstlckseigentiimer, der Versorgungs- und sozialen Trager voraus. Im Rahmen der
Konzepterstellung wurden bereits frihzeitige Beteiligungsformen mit den Bewohnern (durch
Mieterbefragung), der Wohnungsunternehmen und der Trager sozialer Belange sowie von
Infrastrukturangeboten (Fragebogenaktion, Werkstattgesprach) durchgefihrt. Eine dariber-
hinausgehende Beteiligung im Sinn der 88 137 und 139 BauGB wird nach gesicherter Finan-
zierung durchgefiihrt.

Das Besondere Stadtebaurecht halt mehrere Instrumente zur Umsetzung der zuvor geschil-
derten Malinahmen bereit. In diesem Zusammenhang werden das Instrument der Stadte-
baulichen Sanierungsmafnahme und die Festlegung ,Soziale-Stadt-Gebiet* gem. § 171 e
(3) BauGB abgewogen

Stadtebauliche SanierungsmalRnahme gem. § 136 ff. BauGB

Bei der Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit wird das Erfordernis der Anwendung des
Besonderen Stadtebaurechts Uberprift: Gemal § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsge-
biet so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaRig durchfiihren lasst. Ergénzend
hierzu verlangen die Bestimmungen des § 136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und
zligige Durchfuhrung der Sanierungsmal3nahme. Die stadtebaulichen Missstdnde des Unter-
suchungsgebiets sind im Kapitel 3 und 4 beschrieben und in Kapitel 5 zusammengefasst.
Die stadtebaulichen Zielsetzungen fur das Untersuchungsgebiet sind in Kapitel 6 aufgefihrt
und im Plan dargestellt und rdumlich verortet. Die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen
wurde festgestellt. Die Finanzierbarkeit der MaRnahmen wird durch eine Kosten- und Finan-
zierungsubersicht in Kapitel 6 dargestellt.

Mit der formlichen Festlegung als Sanierungsgebiet finden besondere bodenrechtliche Be-
stimmungen Anwendung, wobei der Kommune nach Maf3gabe des § 142 Abs. 4 BauGB zur
Durchfuihrung stadtebaulicher Sanierungsmaflinahmen das Sanierungsverfahren unter An-
wendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB
(,umfassendes Verfahren*) oder das ,vereinfachte Sanierungsverfahren“ unter Ausschluss
dieser Vorschriften zur Verfugung stehen.

Zum jetzigen Zeitpunkt ist die Notwendigkeit der Festlegung als stadtebauliche Sanierungs-
maflnahme gem. § 136 BauGB nicht gegeben. Es finden — derzeit absehbar - keine Mal3-
nahmen und Vorgange statt, die der Anwendung der nachstehenden sanierungsrechtlichen
Vorschriften fir das umfassende als auch vereinfachte Verfahren bedingen:

= §24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB (Allgemeines Vorkaufsrecht)

§ 27a Abs. 1, Satz 2 BauGB (Ausibung des Vorkaufsrechtes Dritter)

§ 87 Abs. 3, Satz 3 (Voraussetzungen fir die Zulassigkeit der Enteignung)

§ 88 Satz 2 BauGB (Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden)

§ 89 (VerauRerungspflicht)

88 144 und 145 BauGB (genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange, Ge-
nehmigung)

88 164 a und 164 b (Einsatz von Stadtebauférdermitteln)

= 88180 und 181 BauGB (Sozialplan, Harteausgleich)

= 88§ 182 bis 186 BauGB (Miet- und Pachtverhéaltnissen)
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MafRnahmen der Sozialen Stadt gem. 8§ 171 e BauGB

Der § 171 e BauGB regelt MaRnahmen, deren Voraussetzung fur ein Programmerfordernis
sowie die grundsatzlichen Ziele fir das Programm Soziale Stadt sind. Dabei sollen die im
Verlauf nach 8§ 171 e BauGB festgelegten stddtebaulichen MalRRnahmen zur Stabilisierung
und Aufwertung von durch soziale Missstande benachteiligten Stadt- und Ortsteilen beitra-
gen. Soziale Missstande liegen dabei insbesondere vor, wenn ein Gebiet aufgrund seiner
Zusammensetzung und wirtschaftlichen Situation der darin lebenden und arbeitenden Men-
schen erheblich benachteiligt ist. Die sozialen Misssténde des Untersuchungsgebiets sind im
Kapitel 3, die stadtebaulichen und baulichen Missstdnde in Kapitel 4 beschrieben. Dabei
wurde ein besonderer Entwicklungsbedarf des innenstadtnah gelegenen Untersuchungsge-
bietes aufgrund einer erheblichen wirtschaftlichen wie sozialen Benachteiligung der Bewoh-
nerschaft festgestellt.

Die sozialen und stéadtebaulichen Zielsetzungen fir das Untersuchungsgebiet sowie ein ab-
gestimmtes Mallnhahmenpaket aus investiven und nicht-investiven Mafinahmen sind in Kapi-
tel 6 aufgefiihrt und im Plan raumlich verortet. Die beschriebenen Malinahmen, dienen aus-
schlieBBlich der Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Untersuchungsgebiet
sowie der Schaffung bzw. Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen.

Fur das in Plan 12 dargestellte Gebiet wird aufgrund der vorgefundenen stadtebauli-
chen Situation, den dargestellten baulichen, sozialen und funktionalen Mangeln und
den erforderlichen Mallnahmen zur Erreichung der Ziele die Festlegung als , Soziale-
Stadt-Gebiet” gem. § 171 e (3) BauGB empfohlen.

Darlber hinaus ist die Weiterflihrung von Stadtumbaumalnahmen gem. § 171 a BauGB zu
prufen.
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8. Erfolgskontrolle

Eine Wirkungsbeobachtung wird zum einen zur Prifung der Prognosen zur Bevdlkerungs-
und Wohnraumentwicklung, zum anderen zur Verifizierung der hierauf aufbauenden Zielset-
zungen erforderlich. Die fur die Entwicklung des Untersuchungsgebietes wesentlichen Indi-
katoren wurden tabellarisch zusammengefasst (siehe Tabelle 3, S. 66). Diese ausgewahlten
Daten der Bevolkerungs-, Wohnungsmarkt- sowie der sozialen Entwicklung sollen jahrlich
fortgeschrieben und mit Prognose- und Zielwerten abgeglichen werden. In Fortfiihrung der
bisherigen Beteiligung von Interessenvertretern werden die Ergebnisse in Gesprachsrunden
ausgewertet.

Folgende Arbeitsschritte werden vorgesehen:

Arbeitsschritt Durchfuhrungsintervall Zustandigkeit,
Beteiligung
A) Erfassung und Fortschreibung | = bis Ende I. Quartal = zustandig: Ver-
der Datengrundlage auf Basis = jahrlich, je nach Daten- antwortliche far
der den Fachkonzepten zuge- struktur ggf. in langeren Fachkonzepte
ordneten Datenblatter Intervallen (Arbeitsvor- = Beteiligte: ausge-
lage) wiesene Daten-

guellen entspre-
chend Datenblatt

B) Datenauswertung, Bewertung = bis Ende Il. Quartal = zustandig: Ver-
von Entwicklungstendenzen = jahrlich antwortliche far
bezuglich Zielkompatibilitat; Fachkonzepte

Prifung geanderter Zielstellun-
gen, Plangrundlagen
C) Beteiligung/Arbeitsgesprache = in Abhangigkeit von Er- | = Koordinator

mit externen Partnern gebnissen nach B), jahr- | = externe Partner
lich
D) Zusammenfassung, Beratung = jahrlich = Koordinator,
der wesentlichen Anderungen; Fachamter

Aktualisierung Datenblatter;
Vorstellung im Stadtrat

E) Fortschreibung Gesamtbericht | = bei Bedarf, mind. alle
funf Jahre
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Anlagen

Anlage 1 Datenblatt Demographie (Untersuchungsgebiet)

Anlage 2 Protokoll Werkstattgesprach vom 27.01.2016



Datenblatt 3.0

Gebietsbezug:
Fortschreibungsstand:

Demographische Entwicklung
Bevolkerungsentwicklung in den Stadtteilen

SSP Heide/Rockelmann (Untersuchungsgebiet)
31.12.14

1990 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Einwohnerzahl Ges.-stadt (s. [absolut 25532 | 21.413 | 21.022 20513 | 20.084 | 19.816 19.509 19.309 19.023 18.726 18512 18.352 18.140 17.930 17.723 17.532
InSEK) 2000 = 100% 100,0% 98,2% 84,7% 83,7% 82,8% 81,9%
Auslander absolut 128 122 142 144
Anteil in % 0,7% 0,7% 0,8% 0,8%
Einwohnerzahl SSP Heide [absolut | 2802 | 2601 2524 2483 2479
(neue Abgr.) 2000 = 100% | 1050% | 97,5% 94,6% 93,1% 92,9%
davon % zum Vorjahr | 10% | -1,3% -3,0% -1,6% -0,2%
unter 6 Jahre absolut 128 126 106 117
Anteil in % 4,9% 5,0% 4,3% 4,7%
6 bis < 15 Jahre absolut 180 174 188 188
Anteil in % | 57% | 6,9% 6,9% 7,6% 7,6%
i bsolut 187 156 143 139
15 bis < 25 Jah a
1S < 25 Jahre Anteil in % | 10,0% | 7.2% 6,2% 5,8% 5,6%
25 bis < 40 Jahre absolut | 409 | 360 348 346 364
Anteil in % | 146% | 13,8% 13,8% 13,9% 14,1%
40 bis < 65 Jahre absolut 1142 1020 975 943 881
Anteil in % | 408% | 39,2% 38,6% 38,0% 35,5%
absolut 726 745 757 790
65 Jahre und &l
ahre und ater Anteil in % | 246% | 27,9% 29,5% 30,5% 31,9%
Anzahl junger Frauen absolut | 416 | 329 318 312 313
im Alter von 15 bis < 45 Jae) Anteil in % | 148% | 12,6% 12,6% 12,6% 12,6%
Auslander absolut 13 13 16 13
Anteil in % 0,5% 0,5% 0,6% 0,5%
absolut 17 16 18 20
Geburten je 1.000 EW 6,0 | 86 | 6,5 6.3 72 81
2000 = 100% 100,0% 150,0% 175,0% 106,3% 100,0% 112,5% 125,0%
absolut 0 40 19 31 31 30
Sterbefalle je 1.000 EW 152 7.3 12,3 125 12,1
2005 = 100% 100,0% 111,1% 52,8% 86,1% 86,1% 83,3%
Saldo 1 absolut 12 2 15 13 10
|(eburten abzigl. Sterbefaile)
Fortzige, absolut 202 136 170 200 182 126
davon
pro 1000 EW ] 65 79 73 51
unter 25 Jahre absolut 56 76 91 71 50
25 bis < 50 Jahre absolut 58 68 77 71 46
[0 s2hre und ater absolut 22 26 32 40 30
ber die Stadtgrenze innerhalb des Kreis absolut o ] 40 60 57 61 38
(nur fr Teilgebiete) Anteil in % ] 35,3% 28,5% 33,5% 30,2%
ber die Kreisgrenzen innerhalb Freistaat absolut | 90 | 71 78 85 80 59
Anteil in % ] 45,9% 42,5% 44,0% 46,8%
ber die Grenzen des Freistaates absolut 23 37 30 20 22
Anteil in % ] 21,8% 15,0% 11,0% 17,5%
Zuziige, absolut 168 163 143 146 157 134
davon
untr 25 sahre absolut |66 | 76 66 59 58 56
25 bis < 50 Jahre absolut R 54 49 60 72 56
 Ex— absolut & % 77 5 2
iber die Stadtgrenze innerhalb des Kreis absolut 48 28 54 50 37
(o for Teilgebiete) Anteil in % ] 19,6% 37,0% 31,8% 27,6%
iiber die Kreisgrenzen innerhalb Freistaat absolut 40 65 61 45
Anteil in % ] 28,0% 44,5% 38,9% 33,6%
Jiber die Grenzen des Freistates absolut 32 17 17 18
Anteil in % ] 22,4% 11,6% 10,8% 13,4%
Saldo2 absolut 27 54 -25 8
(Zuziige abziigl. Fortziige)
Saldo1+2 absolut -46 -29 -69 -38 2
Zuziige auslandische absolut
Bevolkerung (SSP Heide)
Anteil in %
Familie mit Kindern absolut
Anteil in %
Alleinerziehende absol
Anteil in %

keine Angabe méglich
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Wiinsche werden Wirklichkeit.

Wistenrot
Haus- und Stadtebau GmbH

Agenda Protokoll | x

Anlass / Thema Integriertes Handlungskonzept Heide/Rockelmann
Datum 27.01.2016

Beginn / Ende 13.30 Uhr - 15.00 Uhr

Gebaude / Raum Stadt Schwarzenberg, Ratssaal

Moderation Oberblrgermeisterin, Frau Hiemer; WHS, Herr Kirchhefer
Protokoll WHS, Herr Kirchhefer

Nur bei Protokoll:

Gespréachsteilnehmer (Firma/Org.-Einheit/Name): Zur Kenntnis (Firma/Org.-Einheit/Name):

s. Teilnehmerliste Verteiler gem. Teilnehmerliste

Verantwortlich
TOP | Thema Zu erledigen von

Zu erledigen bis

1. | BegrufBung durch Frau Hiemer

Frau Hiemer bekréftigt noch einmal die Notwendigkeit und das Handlungser-
fordernis fur die Erstellung des Integrierten Handlungskonzeptes als ,Roten
Faden” fur die weitere Entwicklung des Stadtteiles Heide

2. | Vorstellung des Sachstandes IHK Heide/Rockelmann

Herr Kirchhefer stellt den aktuellen Sachstand, gegliedert in die drei The-
menbereiche Soziales, Wohnen und technische Infrastruktur vor. Die Trager
bzw. Vertreter der anwesenden Einrichtungen werden um Rickkopplung
zum Vorgetragenen gebeten:

Themenfeld Soziales
Schulen:
Gymnasium Haus 2:

- sehr gute schulische Bedingungen im Gebaude und Aul3enbereich
- kein Handlungsbedarf im investiven Bereich
- stabile Entwicklung der Schilerzahl

Grundschule;

- positive AuBenwirkung der Schule auf Grund der getétigten Investitionen
- gute Arbeits- und Lernbedingungen

- einige Schiler nehmen die Bildungs- und Teilhabepakete in Anspruch
Kita:
- hoher Investitionsbedarf (energet. Modernisierung, Auf3enanlagen)

- derzeit steigende Betreuungszahlen, langfristig wird ein Riickgang er-
wartet
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TOP

Thema

Verantwortlich
Zu erledigen von

Zu erledigen bis

ab 02/2016 werden 18 Flichtlingskinder in der KITA betreut, in dem Zu-
sammenhang werden Verstandnisschwierigkeiten mit den Eltern/Kindern
erwartet

Senioren:

zunehmende Uberalterung der Bevolkerung wird bestatigt

Nachfrage an seniorenfreundlichem Wohnraum ist sehr hoch
Tendenzen der Vereinsamung/Isolation werden durch Vertreter der
AWO und der Volkssolidaritat bestatigt

Nachfrage an Angeboten fiir Begegnung und generationeniibergreifen-
den Austausch besteht

Kinderarmut:

spurbar, aber nicht offensiv

macht sich v. a. beim Zahlen von Elterngeldbeitréagen fur Mittagsverpfle-
gung, Ausfligen, etc. bemerkbar, hoher Anteil an Schuldnern bei der
Zahlung des Essengeldes

Inanspruchnahme der sozialpéadagogischen Familienhilfe ist steigend

Flichtlinge/Auslander:

im Untersuchungsgebiet ist prozentual im Verhaltnis zur Gesamtstadt
die hdchste Zahl an Asylsuchenden untergebracht (Wohnungen fiir
Flichtlinge im Asylverfahren), der Landkreis hat im Stadtgebiet zur wei-
teren Unterbringung von Asylanten Belegungsrechte bei der Schwar-
zenberger Wohnungsgesellschaft (SWG) erworben

es wird zusétzlich ein Bedarf an Wohnraum nach Bewilligung der Asyl-
gesuche erwartet; eine Prognose Uber die Zahl der Flichtlingsaufnahme
in 2016 ist nicht zu treffen, Annahmen gehen von einem freiwilligen Blei-
ben von ca. 30 % der jetzt im Verfahren befindlichen Asylbewerber aus
integrative Angebote vor Ort bestehen derzeit in Form von Sprachkur-
sen; eine intensive Begleitung des Integrationsprozesses wird als erfor-
derlich angesehen

Suchterkrankungen/Alkoholkonsum:

markante Treffpunkte: Rondell an der Bushaltestelle Dienstleistungs-
gebaude , Treppenanlage EDEKA-Markt — in diesen Bereichen einher-
gehende hohe Verschmutzung

Sicherheitsgefihl der Bewohner beeintrachtigt

durch das Ordnungsamt werden bereits verstarkt Sicherheitsmalnah-
men/Kontrollen durchgefiihrt — ohne nachhaltige Besserung

Weiteres:

durch die WU wird der zunehmende Konflikt zwischen Erstbewohnern
(Generation 65+) und ,Neubewohnern“ geschildert

der Heidetreff (AWO) als einzige offene Einrichtung fiir Senioren, ist
raumlich ausgereizt, hier besteht dringender Handlungsbedarf

kurzfristig ist das Bestehen der Tafel e.V. aufgrund fehlender personeller
Kapazitaten gefahrdet (derzeit wird eine standig steigende Anzahl von
Menschen versorgt, auch Fluchtlinge)

Seite 2/4



TOP

Thema

Verantwortlich
Zu erledigen von

Zu erledigen bis

Themenfeld Wohnen

- die anwesenden Grof3vermieter bestatigen den Handlungsbedarf (u. a.
Ruckbaupotential bis 2030 von ca. 300 WE) sowohl im Riickbaugesche-
hen als auch in der Anpassung von Wohnformen an zielgruppenspezifi-
sche Belange

Schwarzenberger Wohnungsgesellschaft:

- Rickbau bis 2025 von 90 WE, bis 2030 weitere 80 WE

- derzeit 20 WE fur Asylbewerber, weitere 20 WE werden in 2016 vorge-
halten

- Leerstand konzentriert sich in den groRen Wohntypen (4-R.-WE)

- Barrierereduzierung im Bestand ist durch Anbau von Aufziigen, zu-
nachst in einem Modellvorhaben, vorgesehen

- es wird ein segmentweiser Riickbau geplant, kein Rickbau von Etagen

- das Ziel besteht in der Erhaltung einer gesunden Mischung von jliingeren
und &lteren Mietern

Terravista

- in der Vergangenheit wurden bereits Bedarfsanpassungen in Form von
Wohnungszusammenlegungen vorgenommen, weitere Anpassungen
werden nach Bedarf vorgenommen

- derzeit besteht durch die alteren Mieter eine erhéhte Nachfrage nach
barrierefreiem Wohnraum

- zur Gewinnung von Neumietern werden hohe Investitionsaufwendungen
und Serviceleistungen (Umzugshilfe, Einbaukiiche) erbracht

- hohe Fluktuation bzw. leerstandsgefahrdeter Wohntyp sind die 4-R-WE

- Konflikte zwischen Mietern groRer Wohnungen (meist Familien mit Kin-
dern) und bereits dort Wohnenden (Senioren)

Schwarzenberger Wohnungsgenossenschatft:

- mittelfristige Planung: Rickbau von 50 - 70 WE, Neubau von familien-
freundlichen Wohnformen

- langfristige Planung: Rickbau von weiteren 40 - 50 WE

- der Rickbau ist als Komplettriickbau von Wohngebauden vorgesehen,
aufgrund der Bauweise ist ein segmentweiser/etagenweiser Rickbau
wirtschaftlich nicht tragfahig; zur Erweiterung/ Veranderung des Wohn-
angebotes ist ein Ersatzneubau vorstellbar

Themenfeld technische Infrastruktur
Stadtwerke:

- kontinuierlicher Riickgang der Verbrauchswerte

- Warmeversorgung: ein Grol3teil der bestehenden Wéarmeerzeugungsan-
lage sind Uberaltert und mittlerweile zu grof3 dimensioniert, hier besteht
dringender Handlungsbedarf, der abhéngig vom weiteren baulichen
(Ruck-)Baugeschehen ist

- Strom: Optimierung der Versorgungsanlagen zur Reduzierung der weite-
ren Verluste kurz- bis mittelfristig notwendig; hierzu wurden MaRnahme-
vorschlage eingereicht
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Thema

Verantwortlich
Zu erledigen von

Zu erledigen bis

Z\WW:

- Abnahmemengen stabil
- mittelfristig besteht Handlungsbedarf in der Erneuerung der TW-
Leitungen in Abstimmung mit kommunalen MaRnahmen

WHS, Dresden den 29.01.2016
Dietrich; Kirchhefer
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