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A  Aligemeine Angaben

1 Ziel & Aufgabenstellung

1.1 Ziel

Viele Kommunen sehen sich auch 25 Jahre nach den politischen Veranderungsprozessen und
den damit einhergehenden Strukturveranderungen in Wirtschaft und Gesellschaft mit einer Viel-
zahl maroder und leerstehenden Immobilien konfrontiert. Trotz der zahlreicher Erfolge, gelang
es kaum flachendeckend alle baulichen Anlagen einer neuen Nutzung zuzufihren. Hinzu kam,
dass sich mit dem demografischen Wandel die Bedarfssituation und die Nutzeranspriche be-
sonders im Bereich ,Wohnen* deutlich verandert haben. Besonders die schrumpfenden Bevol-
kerungszahlen beglinstigen das Anwachsen von Wohnbrachen, die bereits heute fast Dreivier-
tel aller Brachen ausmachen.

Mit dem Teilfachkonzept ,Brachen* will die Stadt Plauen ein Steuerungsinstrument zur nachhal-
tigen Entwicklung der Stadt schaffen. Dabei werden folgende Ziele verfolgt:

« Uberblick iber die Brachenproblematik und deren raumliche Verteilung
» Definition der Entwicklungsziele und -strategien
» Schwerpunktsetzung der kinftigen Entwicklung
» Akquirierung von Férdermitteln & Sicherung von Eigenmitteln zur
- Beseitigung baulicher und funktionaler Missstande
- Beseitigung von Gefahrenquellen fir Leib und Leben
- Wiederherstellung der Verkehrssicherheit
- Abwendung von Umweltschaden

» Raumbeobachtung

Das Konzept soll langfristig einen Beitrag zur deutlichen Senkung der Brachen in Bezug auf
Anzahl und Flache leisten. Mit der Revitalisierung von Brachen und Brachflachen zielt die Stadt
Plauen auf splrbar verbesserte Lebens- und Arbeitsbedingungen und auf eine Verbesserung
der Umweltsituation ab.

Endziel ist aber auch ein fachlbergreifend nutzbares Informationssystem mit geringem Pflege-
aufwand. Durch sogenannte Abfragen (technisch intelligente Verknipfungen) sollen automa-
tisch Informationen Uber Brachen und Brachflachen generiert werden. Die Erstellung einer Da-
tenbank, bei der die Aktualisierung der Inhalte auch einen manuellen Pflegeaufwand bedeutet,
ist unumgéanglich. Diese Datenbank soll im Fachgebiet ,Stadtplanung & Umwelt* auf aktuellem
Stand gehalten werden. Als Mindeststandart ist dabei die direkte Verknlpfung zu rdumlichen
Informationen des vorhandenen Geo-Informationssystems vorgesehen. In diesem Zusammen-
hang wird auch geprift, wie die Brachen einfach im KWIS.net mit den dort verankerten Min-
destdaten dargestellt werden kénnen.

Die Nutzung des Geoinformationssystems (GIS) fir das Brachflachenkataster erlaubt darliber
hinaus auch eine Verschneidung mit anderen Fachdaten (Altlasten, Baumbestand, Luftbild, ...)
und damit eine flexiblere Kontextualisierung der einzelnen Flachen, d.h.: Lage und Eignung der
Brachflache kénnen an Hand verschiedener Kriterien in einem rdumlichen Bezug vernetzend
visualisiert und analysiert werden.
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1.2 Aufgabenstellung

Mussten bisher die RickbaumaBnahmen von Brachen lediglich im Einklang mit der gesamt-
stadtischen Entwicklung stehen, so andern sich ab 2015 die Zuwendungsvoraussetzungen wie
folgt:

» ,Die Brache, deren Entwicklung zur Férderung beantragt wird, muss im Fachteil ,Bra-
chen® zum integrierten gesamtstadtischen Entwicklungskonzept® (INSEK) der Gemeinde
enthalten und im gesamtstadtischen Kontext dargestellt sein.

» Der Antrag zur Férderung muss sich auf den Fachteil ,Brachen* zum INSEK beziehen
und mit den Inhalten im Einklang stehen.

» Die zur Férderung beantragte Brachflache ist im KWIS.net mit den dort verankerten
Mindestdaten zu erfassen.

Es werden folgende Anforderungen an den Fachteil ,Brachen® zum INSEK gestellt:

« Darstellung (Ubersichtsplan) und textliche Beschreibung der Brachen in der Gemeinde
(Lage, Zustand, Beschaffenheit, bisherige Nutzung, Altlasten)

» Nutzungspotential aus stadtplanerischer Sicht mit Blick auf die gesamtstadtische Ent-
wicklung It. INSEK

* Notwendige MaBnahmen zur Umsetzung der geplanten Nutzung (Umsetzungskonzept
mit Finanzierung)

» Erfassung der Brachen im KWIS.net wird empfohlen.

2 Methodik & Beteiligung

2.1 Methodik

Daten und Informationen zum Thema ,Brachen” wurden in Plauen erstmals 2006 flachende-
ckend im Geo-Informationssystem (GIS) erfasst. Die Einpflege der Daten erfolgte jedoch ohne
eine Ubergreifend abgestimmte Definition zum Typus der Brachen und ohne Klarung einer ent-
sprechend notwendigen Fortschreibung. Somit war ein GroBteil der vorgefundenen Informatio-
nen bruchstlickhaft, irrelevant und teilweise bereits tberholt.

Um eine hinreichende und belastbare Datenbasis fir die Konzepterstellung zu erhalten, wurde
somit die grundlegende Uberarbeitung der sogenannten ,,Stammdatei“ notwendig. Hierflir diente
die nur in Teilbereichen fortgeschriebene Ursprungsdatei als Ausgangspunkt. Folgende Schritte
wurden veranlasst:

Erweiterung des Tabellenkopfes fur eine umfassende Auswertung der Brachen

2. Umbau der Tabelleninhalte in eine statistisch auswertbare Form

3. Herausnahme der Garagenstandorte und aller unbebauten Flachen — Konzentration auf
bauliche Anlagen

4. Bereinigung der Einzeladressen
- Streichung von Objekten, die nicht mehr als existieren bzw. saniert wurden
- Teilung bzw. Zusammenfassung von Objekten
- Erganzung von neuen Brachen durch eigene Erhebungen

5. Bearbeitung fehlender Informationen (z. B. Eigentumsverhaltnisse, FlachengrdBen, Bau-
jahr, Altlasten,...)
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6. Ubernahme und Darstellung der Adressen im Geo-Informationssystem (GIS) — bei
gleichzeitiger Ermittlung bzw. Uberprifung der FlachengroBe

Beim ,Umbau der Stammdatei“ wurde aus mehreren Griinden die Adresse als klarer Bezugs-
punkt der Brache gewahlt. Somit ist u. a. auch gewahrleistet, dass in der Fortflihrung eine glins-
tige Schnittstelle mit anderen Daten und Informationen gegeben ist. Zudem l|asst eine adress-
genaue Betrachtung klare Aussagen zur Nutzungsperspektive zu.

Der Nachteil dieser Methodik besteht jedoch darin, dass gerade groBere Brachenkomplexe mit
mehreren (teil auch unterschiedlichen) Adressen nur noch schwer als ein Komplex sichtbar
werden. Gerade bei der statistischen Auswertung (z. B. nach der Flache) taucht nun eine groBe
Brache mit mehreren Adressen nur noch zersplittert in einzelne Teilflachen auf.

Aus der aktualisierten ,Stammdatei“ wurden nahezu alle Informationen und Aussagen der Be-
stands- und Potenzialanalyse abgeleitet. Parallel hierzu erfolgte die grafische Darstellung des
IST-Zustandes Uber das Geo-Informationssystem der Stadt. Aufgrund der besseren Lesbarkeit
unterteilt sich die Bestandskarte in funf Unterkarten (Gr6Be A1), die wiederum nach Gemarkun-
gen zusammengestellt wurden. Gleiches gilt auch fir die Darstellung der Zielplane.

Ausgangspunkt fur die Erarbeitung des konzeptionellen Bausteins waren die bereits manifes-
tierten Aussagen des InSEK. Hieraus wurde ein Leitbild mit untersetzenden Leitlinien und
Hauptzielen abgeleitet. Die sechs festgelegten Leitlinien bildeten ihrerseits wiederum den Aus-
gangspunkt fir die Definition der Nutzungsperspektiven. Diese wurden zunachst durch den Be-
reich Stadtplanung / Stadtentwicklung vorgegeben und im Anschluss fachlbergreifend diskutiert
und gegebenenfalls angepasst.

Eine fachlUbergreifende Diskussion erfolgt weiterhin auch bei der Benennung eines méglichen
Projektinhaltes und bei der Festlegung der Prioritatensetzung. Dieses fachibergreifende Gre-
mium wird auch kinftig den Revitalisierungs-Prozess bei den Brachen im Rahmen der Evaluie-
rung und des Monitorings begleiten. Nahere Angaben hierzu finden sich unter Punkt E.

2.2 Verfahrensablauf

Aus der erlauterten Methodik ergab sich folgender chronologischer Verfahrensablauf:

Sep. 2014 Interne Anlaufberatung zur Erstellung des Brachenkonzeptes
Okt. 2014 Verteilung der Einzelaufgaben — Sondierung des vorliegenden Datenmaterials
Nov. 2014 Uberarbeitungsbeginn der ,Stammdatei*
Dez. 2014 Bearbeitung erster Textbausteine des Konzeptes - Gliederungskonzept
Feb. 2015 Abschluss der Bereinigung der Einzeladressen
Beratungsrunden mit Stadtplanung, Bauordnung und Wirtschaftsférderung
Umfahrt zu ,strittigen Objekten”

Marz 2015  Abschluss der ,Stammdatei“ — Auswertung der vorliegenden Daten & Informatio-
nen

Inhaltliches Fillen des Konzeptes (Bestands- und Potenzialanalyse)
Ubernahme der Daten ins Geo-Informationssystem (Bestandskarten)
April 2015 Beginn des konzeptionellen Bausteins
Ubernahme der Daten ins Geo-Informationssystem (Zielplane)
7
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23.04.2015 Fachubergreifende Diskussion des ersten Entwurfs

30.04.2015 Endfassung des Brachenkonzeptes

15.06.2015  Vorstellung und Vorberatung im Stadtbau- und Umwelt-Ausschuss

30.06.2015 Beschlussfassung durch den Plauener Stadtrat

Nach erfolgter Beschlussfassung des Brachenkonzeptes, welche fir die letzte Stadtratssitzung

vor der Sommerpause am 30. Juni 2015 anvisiert ist, wird das Konzept an die zustandigen Ent-
scheidungs- und Bewilligungsstellen in gebundener Form ausgereicht.

2.3 Beteiliqung

Die federfihrende Koordination oblag der Leitungsebene des Fachbereiches ,Bau & Umwelt*
sowie des Fachgebietes ,Stadtplanung & Umwelt“. Fir die Konzepterstellung zeichnete sich
das Team 1 (Stadtentwicklung, Stadtumbau, Klimaschutz & Denkmalpflege) des Fachgebiete
~Stadtplanung & Umwelt* verantwortlich.

Federfiihrung / Koordination
Frau Kerstin Schicker Stadt Plauen, FBL Bau & Umwelt
Herr Joachim Hofmann Stadt Plauen, FGL Stadtplanung & Umwelt

Federflhrung / Konzepterstellung
Herr Falk Forster Stadt Plauen, FG Stadtplanung & Umwelt
Frau Katja Riedel Stadt Plauen, FG Stadtplanung & Umwelt

Beteiligte Akteure (intern)

Frau Heike Unterdérfel Stadt Plauen, FG Bauordnung

Frau Kristin Kénig Stadt Plauen, FG Bauordnung

Herr Steffen Kretzschmar  Stadt Plauen, FG Wahlen & Statistik

Herr Alexander Stempell Stadt Plauen, Wirtschaftsférderung

Frau Birgit Winkler Stadt Plauen, Untere Denkmalschutzbehérde

Frau Sandra SchénweiB Stadt Plauen, FG Umweltschutz & Griinplanung
Herr Holger MiBbach Stadt Plauen, FGL Liegenschaften

Beteiligte Akteure (extern)

Frau Sigrid Polster-Roth Westséachsische Gesellschaft fir Stadterneuerung mbH
(WGS) - Sanierungstrager

Auf eine Beteiligung externer Akteure wurde weitestgehend verzichtet, da sich ein solches Ver-
fahren als zeitaufwendig und &uBerst schwierig darstellt. Perspektivisch ist jedoch zumindest
die Einbeziehung grdBerer Vermieter und Sanierungstrager beabsichtigt.

Im Rahmen des Monitorings und der Evaluierung werden die benannten Personen in ihrer
Funktion den Revitalisierungs-Prozess auch weiterhin begleiten und somit Hauptakteure des
kommunalen Arbeitsprogrammes sein.



Stadtkonzept Plauen 2022 vl ﬁ\
Fachkonzept Stédtebau & Denkmalpflege — Teilfachkonzept Brachen PLAUEBMN

3 Grundlagen & Definitionen

3.1 Grundlagen

Far die Erstellung des Brachenkonzeptes wurden folgende Grundlagenmaterialien herangezo-
gen:

« Stadtkonzept Plauen 2022“ (InSEK), in seiner aktuell vom Stadtrat beschlossenen Fas-
sung vom 16.12.2010

» Fachkonzept ,Stadtebau und Denkmalpflege“ (Bestandteil des INSEK), in seiner aktuell
vom Stadtrat beschlossenen Fassung vom 29.04.2010

» Stadtentwicklungskonzepte als Steuerungsinstrument der Stadtebauférderung — Kom-
munale Arbeitshilfe (Projektteil ,Teilrdumliche Konzepte - Férdergebietskonzepte®, Auf-
traggeber: SMI, empirica AG Berlin, September 2013

» Bestandserhebung ,Brachen und Brachflachen* aus dem Jahre 2006
* Gebaude- und Wohnraumerhebung der Firma empirica AG Berlin, 2011

* Gebaude- und Wohnraumzahlungen durch das Institut fir Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Leipzig (IWI) in den Jahren 2001 & 2005

» Inaugenscheinnahme der Geb&udesubstanz in Plauen durch die Statistikstelle der Stadt
Plauen, ab 2012 laufend

» ,Brachen-Bericht“ des Fachgebietes ,Bauordnung“ (Baulberwachung) in seiner Fassung
vom 05.03.2015

3.2 Definitionen

Was ist eine Brache? oder anders gefragt: Ab wann wird eine bauliche Anlage zur Brache?
Diese und &hnliche Fragen sind nur &uBerst schwierig zu beantworten. Reicht eine unsanierte
Bausubstanz und ein kompletter Leerstand aus? Gibt es auch sanierte oder teilsanierte Bra-
chen? Wie lange sollte bzw. muss ein Objekt ungenutzt sein, um als Brache zu gelten? Sind
zwischengenutzte Anlage auch Brachen?

Die Beantwortung all dieser Fragen sollte immer aus dem Blickwinkel der kinftigen Entwick-
lungsziele und jeweiligen Nutzungsperspektive erfolgen. Somit muss jede Kommune ihre eige-
ne Definition finden. Auch die Stadt Plauen ist diesen Weg gegangen. Die konkreten Einzeldefi-
nitionen finden sich unter dem Gliederungspunkt ,Art der Brache® im Kapitel ,Bestandsanalyse®.
Zuvor soll jedoch eine etwas verallgemeinerte Begriffsbestimmung erfolgen.

Brache (allgemein)

Ein gemeinsames Merkmal von Brachen ist, dass die urspringliche Nutzung meist véllig aufge-
geben wurde und mehr oder weniger stark die natirliche Sukzession einsetzt. Da verschiedene
Nutzungsformen jeweils auf spezifische Weise die Standortbedingungen und damit auch die
Naturentwicklung beeinflussen, sind Brachen anhand der Vornutzung zu unterscheiden. Auch
wenn eine eindeutige Abgrenzung und Zuordnung zu einem Typ nicht immer méglich ist, lassen
sich Gruppen mit gemeinsamen Merkmalen bilden (z. B: Gewerbe- und Industriebrachen, Mili-
tarbrachen, Wohn- und Handelsbrachen, Agrarbrachen,...). Der Brachenzustand ist beendet,
wenn die Flache einer neuen Nutzung zugefuhrt wird.
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Brachflache (stddtebaulich betrachtet )

Unbebaute oder bebaute Flache die ihre Bestimmungsfunktion verloren hat; d.h.: eine Flache
die ehemals genutzt wurde bzw. noch untergeordnete Restnutzungen aufweist. Die Vornutzung
kann gewerblicher, infrastruktureller oder militérischer Art gewesen sein. Sie kann z.B. im Kern-
stadtbereich auch eine ehemalige Wohnfunktion gewesen sein.

Brachflachenkataster

Informelles Instrument der rumlichen Planung, in dem aus der Nutzung gefallene und schwach
genutzte Flachen — auch mit maroder Bausubstanz — unter Beachtung der angestrebten Nach-
nutzung erfasst und jeweils hinsichtlich ihrer Lage und GroBe sowie weiteren Eigenschaften
beschrieben werden. Ziel ist der Uberblick Uber die 6rtliche Situation als Basis fir nachhaltige
Entwicklungsiberlegungen

Brachflachenmanagement

Informelles Instrument der rdumlichen Planung, das darauf abzielt, die Nutzung von Brachen
und Brachflachen anzustoBen und entsprechend formulierter Konzepte und Strategien zu steu-
ern. Aufgabe der Kommune ist dabei vor allem die Koordination und Moderation, nur bedingt
selber die des Entwickelns.

Flachenrecycling

Dies meint die Wiedernutzung von heute funktionslosen bzw. aus der Nutzung gefallenen FI&-
chen und baulichen Anlagen fur neue Nutzungen (Um- und Nachnutzungen) und somit die Re-
duktion des Flachenneuverbrauchs.

Renaturierung

Hierunter versteht man die Wiederherstellung von naturnahen Lebensrdumen aus Brachen
bzw. Brachflachen mit groBer Versiegelung. Mit der Renaturierung gibt man letztendlich alle
anderen Nutzungsabsichten auf und Uberlasst das Areal absichtlich den natirlichen Entwick-
lungsablaufen.

Zwischennutzung

Eine geeignete Strategie, um an Standorten mit Vermarktungsproblemen mit Blick auf Grinnut-
zung, kulturelle, 6kologischen, ékonomische und soziales Themenfelder bergangsweise bele-
bend und investitionsvorbereitend zu agieren. Zwischennutzung ist eine geeignete Strategie,
um z. B. an brach gefallenen Standorten/Flachen Stadtgriin zu positionieren.

10
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B Bestandsanalyse

1 Ausgangssituation & bisherige Schwerpunkte

1.1 Ausgangssituation

Die Kommunen in Deutschland unterliegen nicht nur dem demografischen Wandel, sondern
auch dem wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Strukturwandel. Haufig genliigen die alten Be-
standsmuster nicht mehr den neuen Anforderungsbedingungen. Bauliche Anlagen und Flachen
werden aufgegeben und erfahren aufgrund der allgemein sinkenden Bedarfe infolge der vieler-
orts vorherrschenden Schrumpfungsprozesse keine sinnvolle Nach- bzw. Umnutzung — Sie fal-
len brach.

In Plauen begann mit der Grenzéffnung, der Wéhrungsunion und der Wiedervereinigung ein
massiver Umbruch in allen Bereichen der Gesellschaft. Bis zu diesem Zeitpunkt existierten in
Plauen in erster Linie Wohnbrachen in unattraktiven Altbaulagen. Schnell erhdhte sich deren
Zahl. Hinzukamen die ersten Industrie- und Gewerbebrachen, sowie die Militar- und Agrarbra-
chen. Zum Teil handelte es sich hierbei um riesige Gebaude- und Anlagen-Komplexe mit teils
hohen Belastungen.

Durch die hohe Anzahl an RickUbertragungen und die darauffolgende Sanierungswelle ent-
spannte sich die Situation bei den Wohnbrachen Anfang und Mitte der 90er Jahre erheblich.
Auch konnten einzelne Industrie- und Gewerbebetriebe — in stark verkleinerter Form — ihren
Betrieb wieder aufnehmen. In den Folgejahren wurden groBe Anstrengungen unternommen die
groBen Militarbrachen und peripheren Agrarbrachen zu revitalisieren.

Den Erfolgen bei der Umnutzung der Militdrbrachen — Plauen besaB vormals mehrere Kaser-
nenstandorte der Grenztruppen und der sowjetischen Streitkrafte — standen mit zunehmenden
Jahren véllig neue Brachentypen gegeniber. Aufgrund des stetigen Bevdlkerungsrickgange
entstanden Sozialbrachen, aber auch Handelsbrachen und Brachen an nicht mehr benétigten
Bahnanlagen.

Somit ist die aktuelle Situation ein Konglomerat verschiedenster Brachentypen. Zum einen sind
dies Ubriggebliebene Brachen in unattraktiven Lagen mit einem hohen Gebaudeverschleil3, ho-
hen Bodenbelastungen (Altlasten), ungeklarten Eigentumsverhaltnissen und hohen finanziellen
Belastungen. Neu hinzu kamen in den vergangenen Jahren erste Einzelhandels-, Sozial- und
Bahnbrachen, bedingt durch den demografischen Wandel.

Diese vielgliedrige Typenstruktur ist auch einer der Hauptgriinde fir die nahezu flachendecken-
de Verteilung der Brachen. Lediglich in den gréBeren Siedlungsgebieten und den Plattenbau-
standorten finden sich kaum Brachen. Eine Konzentration bilden die Wohnbrachen entlang der
vielbefahrenen Hauptverkehrsachsen der Stadt. Auf die konkrete Bewertung der rdumlichen
Verteilung wird unter Punkt B3 eingegangen.

Aufgrund der Vielzahl brachliegender Anlagen und Flachen sowie der unklaren Begriffs-
bestimmung bei ,,Brachflachen® hat sich die Stadt Plauen bei der Konzepterstellung zu-
nachst auf alle bebauten Brachen konzentriert.

Ausgenommen wurden hierbei jedoch die ca. 160 recherchierten Garagenstandorte, da die
Mehrzahl dieser Standorte baulich kein Problem darstellt und nahezu vollstandig genutzt wird.
Nur die ohnehin bedenklichen Garagenstandorte (3) werden unter der Rubrik ,Sonstige Bra-
chen® aufgeflhrt.

11
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1.2 Bisherige MaBnahmen und Schwerpunktsetzungen

Seit der Wiedervereinigung konnte eine groBe Zahl von Brachen um- bzw. nachgenutzt oder
renaturiert werden. Verschiedenste Investitionsbestrebungen sorgten dafiir, dass sich das Er-
scheinungsbild der Stadt kontinuierlich verbesserte.

Einen Schwerpunkt der Anfangsjahre bildeten die groBflachigen Militarbrachen im westlichen
und ndrdlichen Bereich der Stadt. Hier fanden sich mehrere Anlagen der DDR-Grenztruppen
(ehem. Offiziers-Hochschule Neundorf & Kaserne Schépsdrehe) sowie der sowjetischen Streit-
krafte (Hindenburg-Kaserne, Zadera-Kaserne,...). Nach und nach gelang es, diese Liegen-
schaften wieder einer sinnvollen Nutzung zuzufiihren, so dass heute nur noch vereinzelte, klei-
nere Anlagen existieren.

Beispiele fir die Revitalisierung ehemaliger Militdrbrachen

- Kénig-Georg-Kaserne (ehem. Offiziers-Hochschule Verwaltungsstandort
- GUS-Liegenschaften Zadera Gewerbe

- Hindenburg-Kaserne Wohnstandort

- Kaserne ,Schépsdrehe” Gewerbe

- Standort ,KasernenstraBe) Asylbewerber-Heim

Nicht unerwahnt sollte hierbei bleiben, dass es gemeinsam mit dem Vogtlandkreis (und dessen
administrativen Vorgangern) gelang, den gesamten Bereich des ehemaligen Truppenlbungs-
platzes Kauschwitz/Syrau/Schneckengriin zu renaturieren und als Naturschutzgebiet auszuwei-
sen.

Einen weiteren Schwerpunkt bildeten die zahlreichen Agrarbrachen in den landlich gepragten
Siedlungsgebieten und Ortsteilen. Besonders die Umnutzung der Flachen der ehemaligen
Schweinezuchtanlage in ReiBig zu einem nahezu komplett ausgelasteten Gewerbegebiet kann
hier als groBer Erfolg gewertet werden. Anders als bei den Militarbrachen erfolgte recht haufig
auch eine Nachnutzung der Landwirtschaftseinrichtungen. Heute stellen in erster Linie alte
Gutshofe mit ihnren Nebenanlagen groBe Probleme dar.

Beispiele fir die Revitalisierung ehemaliger Agrarbrachen

- Schweinemastanlage ReiBig Gewerbe
- Gut Reusa Gewerbe
- Geflugelzuchtanlage Unterlosa Nachnutzung

Ein dritter Schwerpunkt erwuchs aus den vielen Gewerbe- und Industriebrachen, die sich in
erster Linie in der Elsteraue und im Plauener Norden konzentrierten. Nahezu alle Plauener
GroBbetriebe mussten sich im Zuge der sich andernden Gesellschaftsverhaltnisse raumlich und
strukturell anpassen. Fir viele Einrichtungen gab es langfristig keine Perspektive (z. B. Zellwol-
le, Votetex, Elgawa, Plauener Gardine). Dieser Umstrukturierungsprozess ist auch heute noch
nicht abgeschlossen. Somit bleibt das Thema ,Gewerbe- und Industriebrachen” aktuell, zumal
nicht nur neue Objekte hinzukommen, sondern auch immer noch ,alte Brachen* auf eine ,neue
Bestimmung*“ warten.

Beispiele fir die Revitalisierung ehemaliger Gewerbe- und Industriebrachen

- Zellwolle Plauen Gewerbe

- Gewerbestandort Haselbrunn Handelszentrum

- Schlachthofgelande Gewerbe

- Vowetex-Standorte in der Elsteraue Verwaltung & Handel
- Plauener Gardine (Betriebsteil UferstraBe) Bildung (BSZ)
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Mit Initierung des Férderprogramms ,Stadtumbau Ost* 2002/03 riickte auch das Problem der
Wohnbrachen verstarkt in den Focus. Plauen verzeichnete bereits 1990 schatzungsweise
6.000-7.000 leerstehende Wohnung, grdBtenteils in der Altbausubstanz. Mit den zahlreichen
Sanierungs- und NachverdichtungsmaBnahmen in den historisch gewachsenen Stadtteilrdumen
setzte Mitte der 90er Jahre eine Umzugswelle zu Lasten der Plattenbaustandorte ein. Somit
verlagerte sich das Leerstandsproblem an die Peripherie.

Mit dem Stadtumbauprogramm, welches in erster Linie die Liquidierung der Plattenbaustandor-
te zum Ziel hatte, wurden in der Mehrzal keine Brachen beseitig, sondern vielmehr der Woh-
nungsmarkt bereinigt sowie kommunale und genossenschaftliche Wohnungsunternehmen ent-
lastet. Seit 2003 konnten in Plauen nahezu 4.000 Wohnungen mit fast 222.000 m? Wohnfléche
Uber das Programm ,Stadtumbau Ost* riickgebaut werden.

Die Komplettaufgabe der Plattenbaustandorte zugunsten der integrierten Altstadtlagen gelang
jedoch nicht. Hinzu kommt, dass durch den stetigen Bevodlkerungsverlust sich die Leerstands-
problematik im Altbaubereich wieder verschérfte. Diesmal konzentrierten sich die Leerstédnde
entlang der HauptverkehrsstraBen und in Bereichen mit hoher gewerblicher Nutzung.

Die Firma empirica AG Berlin ermittelte bei einer Gebaude- und Wohnraumerhebung im Jahre
2011 fOr die Plauener Kernstadt (mehrgeschossiger Wohnungsbau) einen Leerstand von
23,9%. Zeitgleich kam der Zensus zu einem deutlich niedrigeren Ergebnis (14,7%) fir die Ge-
samtstadt. Hierbei muss jedoch angefligt werden, dass nahezu samtliche Wohnbrachen im rui-
ndsen Bauzustand keine Berlicksichtigung fanden. Der tatsachliche Wohnungsleerstand dirfte
fir die Gesamtstadt bei ca. 20% liegen.

Neben dem Ruickbau nicht mehr bendtigter Wohnbausubstanz erfolgten in den zuriickliegenden
vier Jahren auch umfangreiche Anstrengungen zum Rickbau bzw. zur Revitalisierung der rest-
lichen Brachen bzw. Brachflachen. Die nachfolgende Ubersicht soll dartber Auskunft geben,
welche konkreten Entwicklungen sich in den letzten vier Jahren abzeichneten. Dies sind u. a.
wichtige Anhaltspunkte bei der Einschatzung der kinftigen Entwicklung sowie bei einer konkre-
ten Zieldefinition.

A) Nachnutzung (2010-14)

1 Gewerbe- und Industriebrachen
ehem. Bauhof (Karolastr. 96) — Hausmeister- & DL-Service
Burogebaude Julius-Fucik-Str. 10 (in Verbindung mit Teilabriss)

2 Wohnbrachen

Annenstr. 43 Antonstr. 40 Bleichstr. 9
Engelstr. 14 Gabelsberger Str. 11 Karlstr. 62
LeiBnerstr. 24 Neundorfer Str. 43 & 47 Plauener Talstr. 10
Rahnisstr. 34 & 44 R.-Koch-Str. 40, 42 & 44 Schillerstr. 30

StraBberger Str. 9, 11 & 11a

Gesamteinschatzung ,Nachnutzung*

Bei der Gesamteinschatzung muss vorangestellt werden, dass die betroffenen Objekte vormals
tatsachlich der Brachendefinition entsprachen. Somit werden nicht alle realisierten Nachnutzun-
gen nach SanierungsmaBnahmen bericksichtigt.

Die Gesamtzahl von nunmehr 21 erfolgreichen Nachnutzungen in nur finf Jahren muss als
klarer Erfolg gewertet werden. Besonders vor dem Hintergrund, dass die Revitalisierung dieser
Brachen mit einem hohen Investitionsaufwand hinsichtlich der maroden Bausubstanz verbun-
den war.

13



Stadtkonzept Plauen 2022

Fachkonzept Stédtebau & Denkmalpflege — Teilfachkonzept Brachen PLAUEBMN

B) Umnutzung (2010-14)
1 Gewerbe- und Industriebrachen
ehem. Sachsendruckgeb&ude (Bergstr. 11)
ehem. Blrogebaude (Reinsdorfer Str. 15)
ehem. Mihle Kauschwitz (NW-Trakt)

Umbau Nebengebaude (H.-Sachs-Str. 49)

ehem

. Geschaftshaus (Karlstr. 58)

2 sonstige Brachen

ehem.
ehem.
ehem.
ehem.
ehem.
ehem.
ehem.

Umformerstation (ReiBiger Str. 78a)
FDGB-Gebaude (Neundorfer Str. 71)
Verlags-Gebaude (Radelstr. 21)
Kaufhalle ,Mammengebiet"

Rittergut Kauschwitz

Kaufhaus ,Horten® (Postplatz 5/6)
Gerichtsgebaude (Amtsberg 6)

Gesamteinschatzung ,Umnutzung*“

Umbau zu Wohnungen
Umbau zum Wohnhaus
Umbau zum Eigenheim
Umbau zur Skaterhalle
Umbau zu Wohnungen

Umbau zum Eigenheim
Umbau zu Wohnungen
Umbau zu Wohnungen
Umbau zum Indoor-Spielplatz
Veranstaltungsraume

Umbau zum Landratsamt'
Umbau zur Berufsakademie®

Auch hier muss zu Beginn Erwahnung finden, dass alle aufgelisteten Objekte vormals tatséch-
lich Brachen waren. Insgesamt ergaben sich in den zurlckliegenden finf Jahren immerhin 12
Revitalisierungen durch Umnutzungen. Im Grunde genommen wiederholt sich die Gesamt-
einschatzung analog zur ,Nachnutzung“. Jede erfolgreiche Brachenrevitalisierung in Folge einer
Umnutzung ist unter den gegebenen Bedingungen als ein Erfolg zu werten.

C) Riickbau (2010-14)
1 Gewerbe- und Industriebrachen

ehem
ehem
ehem
ehem
ehem

. Sachsendruck (Forst-/Radelstr.)

. Hydrauflex (Wielandstr. 31)

. »Zucker-Suppel” (Karolastr. 55 & 57)

. Héppnerische Fabrik (Stresemannstr. 91)
. Spemaba Werk Il (MihlstraBe)

Nebengebaude der ,Alten Kaffeerdsterei*

ehem.
ehem.
ehem.
ehem.
ehem.
ehem.
ehem.
ehem.
ehem.
ehem.
ehem.

Schornstein + NG (H.-Sachs-Str. 51)
Stickereigebaude E-Fritzsch-Str. 23)
,Café Nord“ (Pausaer Str. 60)
Gewerbebrache Alleestr. 15/17
Gewerbebrache Seumestr. 22, 24 & 26
Gewerbebrache Reichenbacher Str. 34
Firma Beyer (Forststr. 36 & 38)

Werkshalle der JVA (Amtsberg 8)
Schornstein Dobenaustr. 80
Gewerbebrache Wielandstr. 3

2 Wohnbrachen

Bauflache (Parkdeck LRA)
gestaltete Freiflache
Freiflache

gestaltete Freiflache
Freiflache

Freiflache

Freiflache

Spielplatz

Freiflache

Freiflache

Freiflache

Parkplatz (Bahnhof Mitte)
Freiflache

Firma HTM-Bau (Bergstr. 36, Heinrichstr. 5) Freiflache

Freiflache
Freiflache
Freiflache

In den letzten flinf Jahren wurden — in erster Linie Gber das Programm ,Stadtum-
bau Ost“ — 44 Wohngebdude mit 376 WE abgerissen. Unter Berucksichtigung
der Brachendefinition miissen jedoch alle Objekte der beiden Wohnungsunter-
nehmen herausgefiltert werden. Ubrig bleiben 40 Wohnbrachen mit 194 WE, die
als revitalisierte Brachen gelten.

YIn Umsetzung
?In Kiirze beginnend
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3 Militarbrachen
ehem. Brache am Taubenh(
ehem. Kasernengebaude an

4 Agrarbrachen

ehem. Schweinezuchtanlage Oberlosa

Stallungen des Rittergutes N

Wohnhaus & Stallungen d. Rittergutes Reinsdorf

5 Sozialbrachen
ehem. Poliklinik (Jahnstr. 5)

ehem. Geb. d. ,Stasi* (Gabelsberger Str. 7/9)
Sportlerheim des VfB Plauen Nord
ehem. Pionierhaus (Bohlerstr. 55)

ehem. JVA (Amtsberg 10)

6 sonstige Brachen
Fakalienbehélter Kauschwitz

Technische Anlage (Moltkestr. 1)

Nebenanlagen (Bergstr. 5)
Nebenanlagen (Mosenstr. 11
Nebenanlagen (Beethovenst

Nebenanlagen (Windmuhlenstr. 10)

Nebenanlagen Liebknechtstr

Gesamteinschatzung ,Rickbau”

bel (OT Neundorf) Renaturierung
der Schépsdrehe Gewerbeflache

Renaturierung

eundorf Freiflache

Freiflache

Freiflache

Wohnen
Spiel- und Sportflache
Parkplatz

Freiflache (BA)

Freiflache

Freiflache

Freiflache
) Freiflache
r. 36) Freiflache

Freiflache

.11,13,15 & 17 Parkplatz, Freiflache

In den letzten funf Jahren gelang es 74 bauliche Brachen zu beseitigen. Dies entspricht einem
jahrlichen Schnitt von fast 15 Brachen. Allein Gber den Bereich der Stadtebaulichen Erneuerung
flossen Uber 3,5 Mio. EURO Finanzhilfen aus folgenden Férderprogrammen:

» SEP Stadtumbau Ost (SUO) — Riickbau & Aufwertung

. SEP Soziale Stadt (SSP)

« SEP Sanierungsgebiet ,Ostliche Bahnhofsvorstadt"
* Landesbrachenprogramm (Revitalisierung Brachen)

» EFRE (Revitalisierung Brachen)

Ohne Bericksichtigung der Wohnbrachen gelang es, allein mit den restlichen 34 RickbaumaB-
nahmen eine Gesamtflache von nahezu 11 ha zu revitalisieren. In erster Linie erfolgte jedoch
nur eine einfache Gestaltung als Freiflache. Aber auch Parkplatze sowie Spiel- und Sportberei-

che konnten geschaffen werden.

Ein Schwerpunkt bei den realisierten RuckbaumaBnahmen l&sst sich anhand der Auflistung
nicht feststellen. Vielmehr hat die Stadt Plauen versucht, allumfénglich das Brachenproblem
anzugehen. Wo sich die Mdglichkeit des Riickbaus ergab, wurden alle Anstrengungen zur Um-

setzung unternommen.

Tab. 01 Ubersicht der RevitalisierungsmaBnahmen 2010-2014 (Stand: 31.12.2014)

Revitalisierung von Brachen durch...

Anzahl der MaBnahmen

davon Wohnbrachen

Nachnutzung von Brachen 21 19
Umnutzung von Brachen 12 -
Rickbau von Brachen 74 40

gesamt 107 59
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In der Gesamteinschatzung realisierter MaBBnahmen (2010-14) ergibt sich folgendes Bild:

> Die Stadt Plauen konnte in den letzten finf Jahren 107 bauliche Brachen revitalisie-
ren. Dies entspricht einem jahrlichen Schnitt von ca. 21 Brachen.

» Bedingt durch den seit Jahren anhaltenden Schrumpfungsprozess bildete der Rickbau
von Brachen den Schwerpunkt (ca. 67%).

» Um- und Nachnutzungen bilden zwar mit gut einem Drittel die Minderheit, missen aber
unter den gegebenen Bedingungen (Schrumpfungstendenzen, sinkende Bedarfe, hohe
Investitionskosten) als Erfolge fir die Stadtentwicklung gewertet werden.

» Zur Revitalisierung konnte eine Vielzahl an Foérderprogrammen und Abschrei-
bungsmodellen genutzt werden.

» Hauptakteure der Revitalisierung von Brachen sind die Vielzahl kleinerer Privatei-
gentimer.

2 Strukturuntersuchung & Bilanzierung

Mit der Uberarbeitung der ,Stammdatei* ergaben sich zahlreiche Veranderungen zur Daten-
Ausgangslage. Insgesamt wurden zum Stichtag 31.12.2014 515 bauliche Brachen mit einer
Gesamtflache von 35,18 ha ermittelt, die nun die Grundlage fur die Auswertung bilden.

Aus der ,Stammdatei”, die alle 515 Objekte auflistet, sollen nun in der Folge die entsprechen-
den Strukturuntersuchungen und Bilanzierungen abgeleitet werden. Dabei wird nach folgenden
Kriterien unterschieden:

- Art der Brache

- Flachenkategorie

- Eigentumsverhéltnisse

- Baualter & Bauzustand

- Denkmalschutz und archaologische Schutzgebiete
- Stoffliche Belastungen

Alle Kriterien werden (soweit méglich) nach Anzahl und FlachengréBe untersucht und ausge-
wertet. Fir die vorrangigen Brachentypen ,Gewerbe- und Industriebrache® und ,Wohnbrache®,
beide bilden einen Anteil von 89,1% an den Gesamtbrachen, erfolgt eine Detailuntersuchung
und -auswertung. Die restlichen Typen werden zusammengefasst betrachtet und nach Auffal-
ligkeiten untersucht.

Hinzu kommt abschlieBend eine kurze Einschatzung der ermittelten Zwischennutzungen. Da

hier jedoch die Fallzahl &uBerst gering ist (3,7%) und sich auch kaum (ohne gréBeren Aufwand)
erhéhen lasst, kdnnen die hieraus gewonnenen Aussagen nicht als belastbar gelten.

2.1 Art der Brache

Bei der Untersuchung nach der Art der Brache wird nach folgenden Typen unterschieden:

» Gewerbe- und Industriebrachen
Ehemalige Produktionsanlagen und Lagerbereiche, die bereits seit langerer Zeit nicht
mehr ihre urspringliche Funktion erfiillen und eine marode Bausubstanz aufweisen. Ei-
ne Vermarktung ist ohne gréBere SanierungsmaBnahmen nicht realistisch. Hinzu kom-
men Einrichtungen und Anlagen der betrieblichen Verwaltung, des Dienstleistungssek-
tors, des Handwerks und gastronomische Einrichtungen (z. B. Hotel, Ferienheim).
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Wohnbrachen
Gebaude, die vorrangig der Wohnnutzung dienten. Diese mussten zwei Merkmale erf(l-
len: 1. unsanierte oder baufallig/ruinése Bausubstanz

2. kompletter Leerstand
Weiterhin wurden auch Objekte aufgenommen, die bereits saniert bzw. teilsaniert sind,
wenn nachgewiesen werden konnte, dass das Objekt bereits seit lAngerer Zeit leer steht
(Gebaude- und Wohnraumzéahlungen durch das Institut fir Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Leipzig (IWI) in den Jahren 2001 & 2005).

Handelsbrachen

Einrichtungen und Anlagen, die in erster Linie als Handelseinrichtung dienten (Einzel- &
GroBhandel) und die Funktion bereits seit langerer Zeit nicht mehr erfullen. Eine Ver-
marktung ohne gréBere SanierungsmaBnahmen erscheint auch hier nicht realistisch.

Militarbrachen

Einzelobjekte auf den Flachen der ehemaligen Kasernenstandorte, die noch keiner neu-
en Nutzung zugeflihrt werden konnten und sich baulich in einem bedenklichen Zustand
befinden.

Agrarbrachen
Einrichtungen und Anlagen, die der landwirtschaftlichen Produktion bzw. der Viehhal-

tung dienten sowie samtliche Nebenanlagen (Scheunen, Remisen, Gillebecken,...), die
bereits seit langerer Zeit leer stehen und sich baulich in einem maroden Zustand befin-
den. Hinzu kommen ehemalige Gutshéfe und Herrenhduser mit unsanierter bis ruinéser
Bausubstanz.

Sozialbrachen

Ehemalige Gemeinbedarfs- bzw. 6ffentliche Einrichtungen (Kitas, Schulen, Klinikteile,
Sportanlagen,...), die bereits mehrere Jahre leer stehen und baulich dem Verfall preis-
gegeben sind. Ohne gréBere Investitionen bestehen keine realistischen Vermarktungs-
chancen.

Bahnbrachen

Einrichtungen und Anlagen entlang der bestehenden Bahntrassen, die nicht mehr ihre
urspriingliche Funktion erfillen (z. B. Bahnhofsgebdude an geschlossenen Bahnhofen)
und baulich in einem unsanierten bis baufallig/ruinésen Zustand sind.

sonstige Brachen

Unter dieser Rubrik finden sich alle Objekte bzw. baulichen Anlagen, die den vorgenann-
ten Typen nicht eindeutig zugeordnet werden konnten. Hierzu zahlen beispielsweise Ga-
ragen(anlagen), Mauerreste von Gebauden oder auch Hintergebaude, deren Nutzung
nicht ersichtlich war.

Tab. 02 Untersuchung nach ,Art der Brache*

Anzahl Flache in ha
Industrie- und Gewerbebrache 82 (15,9% 19,82 (56,3%
Wohnbrache 377 (73,2% 7,65 (21,7%
Handelsbrache 3 (0,6% 0,79 (2,2%

Militarbrache

)
)
)
0,09 (0,3%)
)
)
)
)

Agrarbrache 14 (2,7% 3,52 (10,0%
Sozialbrache 16 (3,1% 1,45 (4,1%
Bahnbrache 6 (1,2% 0,79 (2,2%
sonstige Brachen (z. B. Hintergeb., Mauerreste) 16 (3,1% 1,07 (3,0%
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Abb. 01 Brachentypen nach Anzahl (links) und Flédche (rechts)

O Gewerbe & Industrie
B Wohnen

O Handel

O Militar

B Agrar

O Sozial

B Bahn

O Sonstige

Quelle: eigene Erhebungen, 31.12.2014

Auswertung nach Anzahl der Brachen

Es dominieren klar die Wohnbrachen. Sie machen fast Dreiviertel der gesamten Brachen aus.
Die Anzahl der Gewerbe- und Industriebrachen liegt mit 82 Objekten relativ hoch. Hierbei muss
jedoch angeflhrt werden, dass die Definition relativ weit gefasst wurde (s. Seite 13). Erfreulich
ist die Tatsache, dass in Plauen kaum Handels- und Militérbrachen existieren.

Auswertung nach der Flache

Hinsichtlich der Flachen dominieren jedoch die Gewerbe- und Industriebrachen. Hierbei handelt
es sich in der Regel um gréBere Gebaudekomplexe mit teilweise hohem Versieglungsgrad der
AuBenflachen. Auch bei den Agrarbrachen liegt der Flachenanteil deutlich héher als der Anteil
nach Objekten. GrdBere Stallanlagen und eine hohe Versieglung im AuBenbereich sind hierfar
verantwortlich.

Bei den Wohnbrachen wurden zumeist nur die Wohngebdude selbst aufgenommen, es sei
denn auf dem Flurstiick befand sich ein ebenfalls brachliegendes Nebengebdude oder eine
gréBere versiegelte Flache.

Detailauswertung der ,Gewerbe- & Industriebrachen*
Die 82 erfassten Objekte gliedern sich in: 35 Objekte der Kategorie ,Gewerbe & Industrie*
34 Objekte der Kategorie ,Gewerbe / Handwerk*
9 Objekte der Kategorie ,Gastro / Beherbergung*
4 Objekte der Kategorie ,Verwaltung*

Eine genaue Kategorisierung ist schwierig, da bei vielen Objekten die ehemalige Nutzung kaum
noch ablesbar ist. Ohne gréBere Recherchearbeit in Archiven oder Chroniken lasst sich hier nur
eine recht grobe Einteilung treffen. Erschwerend kommt hinzu, dass manche Objekte, teilweise

mehrfach, ihre urspriingliche Funktion im Laufe der Zeit wechselten.

Bei der Betrachtung der Flachen ergibt sich folgendes Bild:

» alle Brachen tiber einem Hektar sind Gewerbe- und Industriebrachen

» besonders die ehemaligen Gebaude-Komplexe der Textil-Industrieerweisen sich als
problematisch

» fast zwei Drittel der mittelgroBen Brachen (0,1-<1 ha) entfallen auf ehemals gewerblich
genutzte Brachen

» die flachenmaBig grdBte Brache (ehem. SERO-Gelande) stellt hierbei einen Sonderfall
dar (hohe Versieglung, wilde Mullkippe, Teilnutzung als PV-Anlage)
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Die gréBten Probleme bereiten folgende Brachen:
- Hempelsche Fabrik (Hofwiesenstr. 12, 22 & 24)
- ehemalige Damenkonfektion — Dako (Richarda-Huch-Str.1
- ehemalige Plauener Gardine (Holbeinstr. 33, 34 & 34a, Am Unteren Bahnhof 21 & 22)
- ehemalige Plauener Gardine (Louis-Ferdinand-Schénherr-Str. 6)
- ehemalige Vowetex (Hammerstr. 57)
- ehemaliges SERO-Gelande (Schenkendorfstr. 21)

Rechnet man die Flachen der Einzelobjekte zusammen, so ergibt sich eine Flache von 9,72 ha.
Allein diese sechs Brachenkomplexe machen Uber ein Viertel der Brachen-Gesamtflache in
Plauen aus.

Detailauswertung der ,Wohnbrachen*
Die 377 erfassten Objekte gliedern sich in: - 315 Mehrfamilienhduser (MFH + 34 NG)
- 32 Reihenhauser (RH + 5 NG)
- 20 Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH + 2 NG)
7 Gehofte (schlieBt mehrere NG mit ein)
- 3 Villen

Die angegebenen Nebengebaude (NG) flieBen in die Gesamtflachenrechnung mit ein, werden
aber mit dem Hauptgebaude als ein Objekt (eine Adresse) gesehen. Fir den Sonderfall, dass
das Nebengebaude ruinés und ungenutzt, das Hauptgebaude aber saniert und bewohnt ist,
erfolgt eine Einordnung — je nach ablesbarer Nutzung — zu den Typen ,Gewerbe- & Industrie-
brache* oder ,Sonstige Brachen*.

Bei der Betrachtung der Flachen ergibt sich folgendes Bild:
» im Bereich der Wohnbrachen dominieren die Klein- und Kleinstbrachen
» fast 90% der Wohnbrachen sind kleiner als 0,03 ha
» der Anteil gréBerer Wohnbrachen (tber 0,1 ha) ist mit 0,8% verschwindend gering

Die groBten Sorgen bei den Wohnbrachen bereiten die Mehrfamilienhduser. Sie kommen auf
einen Anteil von rund 84%. Diese befinden sich zum GroBteil in duBerst unattraktiven Lagen
entlang der Hauptverkehrstrassen bzw. in unmittelbarer Nachbarschaft zu Gewerbe- und In-
dustrieanlagen. Besonders mit Blick auf den ohnehin bereits schwierigen Plauener Wohnungs-
markt kénnen diesen Objekten kaum positive Entwicklungsperspektiven eingeraumt werden.

Auffalligkeiten bei den anderen Brachentypen
Zu Beginn der Brachenerfassung 2006 gab es noch keinen Typ ,Bahnbrachen®. Doch mit Be-
ginn des Umstrukturierungsprozesses bei der Bahn (Streckenstillegungen, Aufgabe von Bahn-
héfen, Verkauf von Bahnimmobilien) bildete sich nach und nach dieser Typus heraus. Da der
Umstrukturierungsprozess noch nicht abgeschlossen ist, kdnnte bei einer entsprechenden
Nichtvermarktung deren Anteil weiter steigen.

2.2 Flachenkateqorie

Bei der Betrachtung der Flachenkategorien wird eine Vierteilung nach der ermittelten Flachen-
gréBe vorgenommen. Unterschieden wird hierbei in:

- Kleinstbrachen unter 100 m2 oder <0,01 ha,

- kleine bis mittlere Brachen 100 m2-<1,000 m? oder 0,01-<0,1 ha,

- mittlere bis groBe Brachen 1.000 m?-<10.000 m2 oder 0,1-<1 ha und
- sehr groBe Brachen ab 10.000 m2 oder ab 1 ha
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Insgesamt ergab die Flachenermittlung Uber das Geo-Informations-System der Stadt eine Fla-
che von rund 35,18 ha. Bei der Ermittlung der FlachengréBen, wie auch bei der grafischen Dar-
stellung der Brachen, wurden folgende Pramissen zugrunde gelegt:

» Dbei der Flachenbetrachtung wurde sich zundchst auf den Haupt-Baukdrper konzentriert
» sofern marode Nebengebdude existierten, wurden auch diese mit aufgenommen

» eine Erweiterung auf die Grundstlicksflache musste durch eine auffallig hohe Versieg-
lung gerechtfertigt sein (hierzu wurden die aktuellen Luftbilder 2013 genutzt)

» bei Wohnbrachen ohne Nebengebdude wurde nur das Wohngebaude selbst erfasst
» bei Wohnbrachen mit Nebengebauden wurde i. d. R. das Flurstlick erfasst

Aus diesen Rahmenbedingungen ergibt sich folgendes Bild beziglich der vorgegebenen Fla-
chenkategorien:

Tab. 03 Untersuchung nach Fldchenkategorie

Anzahl
Kleinstbrachen 4 (4,7%)
kleine bis mittlere Brachen 423 (82,1%)
mittlere bis groBe Brachen 64 (12,4%)
sehr groBe Brachen 4 (0,8%)

In Auswertung der Tabelle Iasst sich feststellen, dass es sich bei den meisten Brachen um klei-
ne bis mittlere Brachen handelt. Aus einer detaillierten Auswertung der FlachengréBen lasst
sich ermitteln, dass Uber 80% der Brachen kleiner als 500 m? sind. Lediglich 13% besitzen eine
Flache, die gréBer 1.000 m? ist.

Detailauswertung der ,Gewerbe- & Industriebrachen*”

Gewerbe- und Industriebrachen fallen fast ausschlieBlich in die beiden gréBten Flachenkatego-
rien. Kleine oder kleinste Gewerbebrachen (z. B. Handwerkerhauser, Lagerschuppen,...) bilden
eher die Ausnahme.

Detailauswertung der ,Wohnbrachen*

Das es in Plauen eine solche Flachenstruktur gibt, ist natirlich der Tatsache geschuldet, dass
hier Gberproportional viele Wohnbrachen vorherrschen. Es existiert somit eine Kleinteiligkeit, die
sich quasi Uber das gesamte Stadtterritorium erstreckt. Diese festzustellende Kleinteiligkeit ist
besonders bei der spateren Bewertung hinsichtlich einer Nutzungsperspektive zu beachten.

Auffélligkeiten bei den anderen Brachentypen

Einzig nennenswerte Auffalligkeit sind hier die Agrarbrachen. Diese zahlen in der Regel zu den
mittleren bis groBen Brachen. Dabei handelt es sich weniger um klassische Stallanlagen, als
vielmehr um ehemalige Guthofanlagen und Rittergiter.

2.3  Eigentumsverhaltnisse

Die Recherche der Eigentumsverhéltnisse gestaltet sich mitunter recht schwierig und langwie-
rig. Gerade bei brachliegenden Objekten sind diese oft ungeklart bzw. aufgrund haufiger Wech-
sel schwer zu durchschauen. Nicht selten verbirgt sich hierin ein entscheidendes Entwicklungs-
hemmnis fur die Brache. Zudem kdnnen Einzelobjekte auch als bewusste Spekulationsobjekte
angesehen werden.
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Tab. 04 Untersuchung der Eigentumsverhéltnisse

Anzahl Flache in ha
Brachen in Privateigentum 474 (91,8%) 29,41 (83,6%)
Brachen in kommunalem Eigentum 8 (3,8%) 4,09 (11,6%)
Brachen in sonstigem Eigentum (Land, Bund, Verein) 3 (0,8%) 0,04 (0,1%)
Brachen in Mischformen (privat + Land/Bund) 5 (1,0%) 0,07 (0,2%)
Brachen mit ungeklarten bzw. schwierigen Verhaltnissen 15 (2,7%) 1,57 (4,5%)

(Verzicht, ungeklart, Liquidator, Insolvenzverwalter)

Auswertung nach Anzahl der Brachen )

Es dominieren klar die privaten Eigentiimer. Uber 90% der erfassten Objekte befindet sich in
privater Hand. Der Handlungsspielraum fir die Kommune ist deutlich eingeschrankt. lhr Anteil
liegt unter 4%.

Auswertung nach der Flache

Betrachtet man die Flache, so kommt die Stadt auf einen Anteil von immerhin 11,6%. Auch der
Anteil an Brachen in ungeklarten bzw. schwierigen Eigentumsverhaltnissen Klettert leicht nach
oben (4,5%). Hieraus lasst sich schlieBen, dass in erster Linie gréBere Brachen in kommunaler
Hand sind bzw. ungeklarten oder schwierigen Besitzverhaltnissen unterliegen.

Detailauswertung der ,Gewerbe- & Industriebrachen®

Die Gewerbe- und Industriebrachen befinden sich zu 85% in privater Hand. Die restlichen 15%
teilen sich die Kommune und die schwierigen Verhaltnisse zu gleichen Teilen. Fir zwei Objekte
fungiert ein Insolvenzverwalter, fir ein Objekt ein Liquidator.

Detailauswertung der ,Wohnbrachen*

Mit fast 96% stellen die Privateigentimer bei den Wohnbrachen die klare Dominanz dar. Wei-
terhin entfallen auch alle finf Mischformen (Privateigentum & Bund/Land) auf diesen Brachen-
typ. Der handlungsspielraum der Kommune beschrankt sich lediglich auf ein Objekt.

Auffélligkeiten bei den anderen Brachentypen
* Handels- und Bahnbrachen befinden sich ausschlieBlich in Privatbesitz
» die einzige noch vorhandene Militarbrache liegt in kommunaler Hand
* bei den Sozialbrachen liegt der Anteil des kommunalen Eigentums bei 37,5%

2.4 Baualter

Mit der Uberarbeitung der Stammdatei wurde auch der Versuch unternommen, die genauen
Baujahre der Objekte bzw. Gebaude-Komplexe zu ermitteln. Dies gelang nur bedingt, da gera-
de fir Objekte in den Ortsteilen kaum aussagekraftige Unterlagen in den Bauarchiven vorlagen.
Insgesamt konnten fiir 375 Objekte (72,8%) die genauen Baujahre ermittelt werden. Bei Objek-
ten mit mehreren Gebaudeteilen bzw. Anlagen konnten dies auch mehrere Baujahre sein. Ver-
einzelt wurde auch das Jahr der letzten Sanierung bzw. der Wiederaufbau nach Kriegsende
ermittelt. Dies trifft auf 48 Objekte (9,3%) zu. Hinzu kommen 25 Objekte (4,9%) mit einer unge-
nauen zeitlichen Zuordnung (vor oder ab 19...). Zu 67 Objekten (13,0%) konnten keine Aussa-
gen getroffen werden.

Bei der anschlieBenden Zusammenfassung nach Baualterklassen erfolgte jedoch nur die Be-
rcksichtigung der dominanten Jahreszahl (z. B. Baujahr des Hauptgebaudes bzw. der Mehr-
zahl der baulichen Anlagen). Bei Objekten ohne genaues Baujahr wurde die Baualtersklasse
geschétzt. So wurde beispielweise vorausgesetzt, dass gerade in den historischen Ortskernen
der Doérfer bereits eine Bebauung vor 1870 existiert hat.
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Tab. 05 Untersuchung der Baualtersklassen

Anzahl Fléche in ha
Brachen vor 1870 62 (12,0%) 4,03 (11,5%)
Brachen zwischen 1870 und vor 1919 367 (71,3%) 17,46 (49,6%)
Brachen zwischen 1919 und vor 1948 54 (10,5%) 4,90 (13,9%)
Brachen zwischen 1948 und vor 1990 31 (6,0%) 8,07 (22,9%)
Brachen nach 1990 1 (0,2%) 0,71 (2,0%)

Auswertung nach Anzahl der Brachen

Da es sich bei der Mehrzahl der Brachen um Wohnbrachen in der Altbausubstanz handelt, ist
der hohe Anteil der Baualtersklasse 2 (1870 bis vor 1919) leicht erklarbar. Insgesamt dominie-
ren die drei Baualtersklassen vor 1948. Gemeinsam kommen diese auf einen Anteil von fast
94% der gesamten Brachen. Plauens Problem liegt somit ganz deutlich in der Altbausubstanz.

Auswertung nach der Flache

Bezlglich der Flache gestaltet sich die Gliederung nach Baualtersklassen etwas differenzierter.
Hierbei kommt zum Tragen, dass zwischen den beiden Weltkriegen und auch zu DDR-Zeiten
mehrere gréBere Gewerbe- bzw. Industriekomplexe sowie gréBere Hallen entstanden.

Detailauswertung der ,Gewerbe- & Industriebrachen*”

Mit 58,5% dominieren auch hier die Objekte der Baualtersklasse 2. Diese nehmen auch mit
9,65 ha die grdBte Flache ein. Mit knapp Uber 7 ha folgen aber bereits die Anlagen, die zu
DDR-Zeiten (Baualtersklasse 4) errichtet wurden. Insgesamt kénnen 15 Objekte der Zeitspanne
von 1948 bis vor 1990 zugeordnet werden.

Detailauswertung der ,Wohnbrachen*

Bei den Wohnbrachen dominiert die Baualtersklasse 2 mit einem Anteil von 78,0% und einer
Flache von 6 ha. Altere Objekte (11,4%) finden sich in erster Linie in den historisch gewachse-
nen Dorfkernen der Ortsteile wieder. Der Anteil ,Wohnbrachen® in der Baualtersklasse 4 (DDR-
Zeit) ist mit 2,7% sehr gering. Es existieren kaum gréBere Wohnbrachen aus der Epoche von
1948 bis vor 1990.

Auffalligkeiten beziglich der anderen Brachentypen sind nicht festzustellen. Es existiert nur
eine Brache aus der Zeit ab 1990 (Handelsbrache).

2.5 Bauzustand

Bereits mit den ersten Gebaude- und Wohnraumerhebungen (2001 & 2005) erfolgte eine Be-
wertung des Bauzustandes. Auch wenn die Einschatzung des Einzelbauwerks stark durch die
subjektive Einschatzung des Erhebers gepragt ist, konnte Uber die frihzeitige Festlegung be-
stimmter Standards ein objektives und belastbares Gesamtbild wiedergegeben werden.

Bei der Bauzustands-Bewertung der Brachen beschrénkte man sich auf drei Kategorien. Dabei
sind die beiden untersten Bauzustande (unsaniert & baufallig/ruinés) zusammengefasst. Der
Zustand ,vollsaniert, héherwertiger Gesamteindruck” fand keine Berilicksichtigung, da dieser im
Widerspruch zur Brachendefinition stiinde.

Tab. 06 Untersuchung des Bauzustandes

Anzahl Flache in ha
Brachen im unsanierten bzw. baufélligen/ruinésen Zustand 413 (80,2%) 29,49 (83,8%)
Brachen im teilsanierten Zustand 94 (18,3%) 4,87 (13,8%)

Brachen vollsaniert/Neubau, aber bereits optisch beeintrachtigt 8 (1,6%) 0,81 (2,3%)
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Auswertung nach Anzahl der Brachen und der Fléche

Da zwischen Anzahl und Flache keine Auffalligkeiten bestehen, erfolgt eine zusammengefasste
Auswertung. Erwartungsgeman dominiert die schlechteste Bauzustandsklasse. Doch fast jedes
finfte Objekt hat seit der Wiedervereinigung zumindest teilweise Investitionen erfahren. Diese
Sanierungs- oder TeilsanierungsmaBnahmen liegen jedoch schon langer zuriick oder wurden
bei einigen Objekten oberflachlich aus- bzw. nicht zu Ende gefihrt.

Detailauswertung der ,Gewerbe- & Industriebrachen*”

Die schlechteste Bauzustandsklasse nimmt hier einen Anteil von 81,7% ein und liegt somit
leicht Gber dem Gesamtanteil. Die restlichen 18,3% nehmen teilsanierte Gebaude ein. Die Ka-
tegorie ,vollsaniert/Neubau, aber bereits optisch beeintrachtigt” ist nicht vertreten.

Detailauswertung der ,Wohnbrachen*

Bei den Wohnbrachen liegt der Anteil der schlechtesten Bauzustandsklasse leicht unter dem
Gesamtanteil (78,2%). Rund jede fiinfte Wohnbrache gilt als teilsaniert. Der Anteil vollsanierter
Bausubstanz mit optischer Beeintrachtigung liegt bei 1,6%.

Auffalligkeiten bei den anderen Brachentypen

Bei den restlichen Brachentypen (56) liegt der Anteil der unsanierten bis baufallig/ruinésen
Bausubstanz bei Uber 91%. Hervorzuheben ist hierbei, dass alle Agrar- und sonstigen Brachen
in die Zustandskategorie fallen.

2.6 Denkmalschutz & archaologische Schutzgebiete

Besonders fir die spatere Einschatzung der Nutzungsperspektive und Prioritatensetzung ist der
Schutzstatus der Brache von wichtiger Bedeutung. Dabei kann sich dieser positiv, aber auch
negativ auf das jeweilige Objekt auswirken.

Tab. 07 Untersuchung zum Schutzstatus

Anzahl Flache in ha
Denkmalschutz 122 (23,7%) 3,76 (10,7%)

davon 1x mit Garten
1x mit Nebenanlagen

teilweise Denkmalschutz (Einzelelemente) 9 (1,7%) 2,75 (7,8%)
Denkmalschutzgebiet ,Dorfplatz® 1 (0,2%) 0,04 (0,1%)
Schutzstatus ,Sachgesamtheit* 5 (1,0%) 0,65 (1,8%)
Archéologische Schutzzone 37 (7,1%) 2,88 (8,2%)

davon 3x nur teilweise bertihrt

Auswertung nach Anzahl der Brachen

Rund jede vierte Brache ist hinsichtlich des Denkmalschutzes von Relevanz. Der hohe Anteil ist
in erster Linie der Vielzahl an denkmalgeschitzten Wohngebauden der sogenannten Grinder-
zeit geschuldet.

Die Mehrzahl der Objekte, die innerhalb einer archaologischen Schutzzone liegen, befindet sich
in den Kernzonen der historischen Ortsteile. Weitere Schutzgebiete (z. B. NSG oder LSG) wer-
den durch die Brachen nicht berthrt.

In der Summe muss festgehalten werden, dass rund 27% der Gesamtbrachen unter einen

Schutzstatus fallen. Dieser kann fur die noch festzulegende Entwicklungsperspektive von hoher
Relevanz sein.
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Auswertung nach der Flache
Die Auswertung nach der Flache deckt sich mit der zuvor getroffenen Aussage. Auch hier liegt
der Anteil bei annahernd 30% (Denkmalschutz + archaologische Schutzzone).

Detailauswertung der ,Gewerbe- & Industriebrachen*

24,4% der Gewerbe- und Industriebrachen unterliegen dem Denkmalschutz (auch teilweise).
Die betroffene Flache umfasst dabei stolze 4,4 ha. Dies ist immerhin ein Achtel der Gesamtfla-
che. In den arch&ologischen Schutzzonen der historischen Ortskerne liegen hingegen nur zwei
alte Landgasthdéfe.

Detailauswertung der ,Wohnbrachen*

Der Anteil denkmalgeschitzter Wohnbrachen liegt bei 28,4%. Dabei handelt es sich fast aus-
schlieBlich um Einzeldenkmale. Weiterhin befinden sich 24 Objekte innerhalb arch&ologischer
Schutzzonen. Von diesen 24 Objektien stehen 19 nicht unter Denkmalschutz. Somit unterliegt
insgesamt ein Drittel der Wohnbrachen einem Schutzstatus.

Auffélligkeiten bei den anderen Brachentypen

Hierbei muss besonders auf die Agrarbrachen eingegangen werden. Von den 14 Objekten lie-
gen allein neun innerhalb einer archdologischen Schutzzone. Vier von diesen neun Objekten
gehdren zu einer so genannten ,Sachgesamtheit. Hiermit wird noch einmal deutlich, dass es
sich bei den Agrarbrachen in erster Linie um ehemalige Gutshéfe bzw. Ritterglter handelt.

Betroffenen Gutshdéfe / Ritterglter: - Anlage in Oberlosa
- Anlage in Unterlosa
- Teile der Anlage in Neundorf

2.7 _ Belastungen durch Altlasten

Fir die Bearbeitung dieses Punktes erfolgte eine Auswertung des allgemeinen Liegenschafts-
buches (ALB). Aussagen zu finanziellen Belastungen kénnen nur mit sehr groBem Aufwand
recherchiert werden — bei 515 Objekten auch ein Zeitproblem.

Tab. 08 Untersuchung nach Altlasten

Anzahl Flache
Keine Altlasten 490 (95,1%) 25,14 (71,5%)
Altlastenverdacht 22 (4,3%) 9,65 (27,4%)
erwiesene Altlasten 3 (0,6%) 0,40 (1,1%)

Auswertung nach Anzahl der Brachen
Far rund 95% der Brachen gilt kein Altlasten-Verdacht. Insgesamt ist der Anteil erwiesener Ver-
dachtsfalle mit unter 1% &auBerst gering.

Auswertung nach der Flache

Betrachtet man jedoch die Flachenanteile so stellt man fest, dass die Altlastenproblematik doch
von hoher Relevanz ist, da sie immerhin 28,5% der Gesamtflache betrifft. Insgesamt stehen
Uber 10 ha unter Altlastenverdacht oder dieser gilt bereits als erwiesen.

Detailauswertung der ,Gewerbe- & Industriebrachen®

Rund jede sechste Gewerbe- und Industriebrache steht unter Altlastenverdacht. In zwei Fallen
gilt diese als erwiesen an. Die GrdBe der betroffenen Flachen belduft sich auf 7,1 ha und ent-
spricht somit rund 36% der gesamten Flache an Gewerbe- und Industriebrachen.
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Detailauswertung der ,Wohnbrachen®
Hier spielen Altlasten kaum eine Rolle. Es gibt einen erwiesenen und einen Verdachtsfall. Die
ermittelte Flache fur beide Falle liegt bei 266 m>2.

Auffalligkeiten bei den anderen Brachentypen
* bei der einzigen Militarbrache liegt ein Altlastenverdacht vor
» jede zweite Bahnbrache steht unter Altlastenverdacht
» lediglich bei Handelsbrachen existiert kein Altlastenverdacht
» drei Agrarbrachen kommen immerhin auf eine Verdachtsflache von 1,6 ha
» ein groBen Altlastenproblem besteht bei den Garagenblécken ,Nach dem Seehaus*

2.8 Zwischennutzungen

Bei den durchgeflihrten Erhebungen konnten nur bedingt Zwischennutzungen ermittelt werden.
Dies lag zu einen in der gewahlten Methodik (Inaugenscheinnahme), zum anderen an der Un-
zugéanglichkeit bestimmter Objekte. Eine Abfrage Uber die Eigentimer wurde aus Zeit- und Kos-
tengriinden nicht durchgefiihrt. Die ohnehin schwierige Eigentimersituation und der Wahrheits-
gehalt der Antworten versprachen zudem nur geringftgigen Erfolg.

Der Anteil an Zwischennutzungen ist mit 3,7% verschwindend gering. Bei vielen Objekten lasst
die marode Bausubstanz ohnehin kaum Spielraum. In erster Linie werden die betroffenen Ob-
jekte als Lager- oder Unterstellmdglichkeit genutzt. Einige Objekte dienen auch als Basis fiir
technische Anlagen (z. B.: Funkmast, PV-Anlage).

Bisher ermittelte Zwischennutzungen:

Gewerbe- & Industriebrache Eugen-Fritsch-Str. 30 Lager (Museum / Theater)
Agrarbrache J.-C.-Dietrich-Str. 3 Lager (Museum / Theater)
Agrarbrache J.-C.-Dietrich-Str. 7 Lager (Spedition)
Bildungsbrache Stresemannstr. 81 Lager (Stadtarchiv)
Gewerbe- & Industriebrache Dobenaustr. 83 Lager (Brauerei)
Gewerbe- & Industriebrache Senefelderstr. 5 Lager (Brauerei)
Gewerbe- & Industriebrache Weststr. 23 Lager

Gewerbe (ehem. Erholungsheim)

Gewerbe- & Industriebrache
Gewerbe

Gewerbe- & Industriebrache
Gewerbe- & Industriebrache
Gewerbe- & Industriebrache

Gewerbe (ehem. Stadtwirtschaft)

Gewerbe

Gewerbe

Wohnbrache (MFH)
Gewerbe- & Industriebrache
Wohnbrache (RH)

Bahnhofstr. 1 (J6B.)
Pausaer Str. 22
Oelweg 80

Am Unteren Bahnhof 21
Am Unteren Bahnhof 22
Holbeinstr. 33
Hammerstr. 74
Rinnelbergweg 7
Schenkendorfstr. 21
Mdahlstr. 1

Am Muihigraben 12
Stresemannstr. 2

Lager

Lager, Funk-Mast, Werbung
Funk-Mast-Anlage
Kfz-Werkstatt / Handel
Selbsthilfe-Werkstatten
Selbsthilfe-Werkstatten
Fuhrunternehmen
Unterstellplatz

PV-Anlage

PV-Anlage

Freizeitanlage (Kletterhalle)
Gastronomie (Déner)

Es ist grundsatzlich davon auszugehen, dass die tatsachliche Anzahl der Zwischennutzungen
deutlich hdher liegt. Schatzungsweise dirfte sich deren Anteil zwischen 10% und 15% bewe-

gen.
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Eine verlassliche Aussage zur Flacheninanspruchnahme von Zwischennutzungen kann eben-
falls nicht getroffen werden. Oftmals werden die Brachen nur teilweise genutzt (z. B. Dachfla-
chen oder Schornsteine).

3 Raumliche Verteilung

Neben der Analyse bestimmter Brachenmerkmale hinsichtlich Anzahl und Flache spielt auch
die raumliche Verteilung der Brachen eine wichtige Rolle. Hier stellt sich die Frage: Gibt es
Konzentrationspunkt oder verteilen sich die Brachen relativ gleichmaBig tUber das gesamte Ter-
ritorium?

Bei der Brachenermittlung wurde neben der Adressangabe auch die Gemarkung aufgenom-
men. Bei der Auswertung der raumlichen Verteilung nach Gemarkung erfolgt zunachst eine
Kategorisierung nach drei Bereichen:

» kernstadtischer Bereich
» periphere Stadtlagen / Vorstadte

+ landlicher Raum / Ortsteile
Abb. 02 Verteilung der Brachen nach Gemarkung

Kernstadtische Bereich
Plauen 398

Periphere Stadtlagen / Vor-
stadte
Chrieschwitz
Haselbrunn 51
ReiBig 2
Reusa _9

70

Landlicher Raum / Ortsteile
GrofBfriesen
JOBnitz
Kauschwitz
MeBbach
Neundorf
Oberlosa
Rottis
Stdckigt
StraBberg
Tauschwitz
Thiergarten
Unterlosa

Plauen

Gate B Reusa mit Sorgay GroBfriesen

Stralberg

Reinsdorf
Thiergarten %
MeBbacberosa
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Uber 77% der Brachen befinden sich auf Plauener Gemarkung und somit im kernstadtischen
Bereich. Dies liegt in erster Linie an der Vielzahl an Wohnbrachen im Mehrfamilienhausbereich
sowie an den zahlreichen Gewerbe- und Industriebrachen entlang der Elsteraue. Die Gesamt-
flache der Brachen betragt 23,58 ha (67,0%).

In den peripheren Stadtlagen herrschen die Wohnbrachen (MFH & RH) vor. In Haselbrunn
kommen jedoch auch zehn — teils gréBere — Gewerbebrachen hinzu. Diese nehmen allein eine
Flache von Uber 4 ha ein. Insgesamt belauft sich die Flache aller Brachen in diesem Bereich auf
7,15 ha (20,3%).

Im landlichen Raum dominieren erwartungsgemafB die Agrarbrachen (23,4%) und bei den
Wohnbrachen die Gehdéfte sowie Ein- und Zweifamilienhauser (40,4%). Insgesamt ergibt sich
eine Brachenflache von 4,45 ha (12,6%).

Folgende finf Kernaussagen lassen sich festzuhalten:

» Der kernstadtische Bereich (Gemarkung Plauen) bildet mit seiner Vielzahl an Wohnbra-
chen im Geschosswohnungsbau einen zentralen Schwerpunkt bei der Brachenproble-
matik.

» In ihrer flachenmaBigen Ausdehnung entfallen rund zwei Drittel der Brachen auf den
kernstadtischen Bereich.

» Die Mehrzahl der Wohnbrachen ballt sich in unattraktiven Lagen entlang der Hauptver-
kehrstrassen sowie in unmittelbarer Nachbarschaft zu Gewerbe- und Industrieanlagen.

» Die Plauener Elsteraue sowie die Gemarkung Haselbrunn stellen zwei Schwerpunkte
der Gewerbe- und Industriebrachen dar.

» In mehreren Plauener Ortsteilen stellen die noch vorhandenen Argarbrachen einen we-
sentlichen Schwerpunkt dar.

Alle erfassten Brachen sind in den Bestandskarte 1.1 bis 1.5 nach ihrer Typisierung adress-
genau dargestellt.
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4 Gesamtbewertung der Brachen

In der Stadt Plauen wurden mit Stichtag 31.12.2014 insgesamt 515 bauliche Brachen mit einer
Gesamtflache von 35,18 ha ermittelt. In den vorherigen Gliederungspunkten erfolgte zu diesen
Brachen eine ausfihrliche Strukturanalyse.

Im Ergebnis diese Analyse lassen sich folgende Kernaussagen abschlieBend festzuhalten:

» Durch eine verbesserte Methodik hat sich die Anzahl der baulichen Brachen gegentber-
alteren Erhebungen recht deutlich erhdht. Eine Aussage hinsichtlich der quantitativen
Verscharfung der Brachenproblematik I&sst sich hieraus nicht begrinden.

» Die Stadt Plauen hat besonders in den funf zurlickliegenden Jahren vielféltigste An-
strengungen unternommen, um das Brachenproblem offensiv anzugehen. Dabei gelang
es 107 Brachen zu revitalisieren.

» Die erfolgreiche Revitalisierung nahezu aller Militédrbrachen ist als groBer Erfolg zu wer-
ten.

» In Plauen dominieren kleinteilige Wohnbrachen im mehrgeschossigen Mietwohnungs-
bau (Altbausubstanz). Diese konzentrieren sich entlang der vielbefahrenen Hauptver-
kehrstrassen und in unmittelbarer Nachbarschaft zu Gewerbe- und Industrieanlagen.

» Jede sechste Brache in Plauen ist eine Gewerbe- und Industriebrache. Diese konzent-
rieren sich in der Elsteraue sowie im ndérdlichen Bereich der Kernstadt (Nahe obere
Bahnlinie).

» Besonders in den landlich gepragten Bereichen und Ortsteilen existieren immer noch
zahlreiche Agrarbrachen. Hierbei handelt es sich haufig um ehemalige Gutshéfe oder
Rittergiter.

» Durch UmstrukturierungsmaBnahmen bei der Deutschen Bahn hat sich die Zahl der
Bahnbrachen relativ schnell erhdht. Da die UmstrukturierungsmaBnahmen noch nicht
abgeschlossen sind, ist mit weiteren Brachen dieses Typs zu rechnen.

» Sechs groBere Gewerbe- und Industrie-Komplexe stellen einen wesentlichen Schwer-
punkt bei der Revitalisierung dar. Allein deren Flachenanteil macht ein Viertel der Ge-
samtflache aller Brachen aus.

> In Plauen finden sich in erster Linie kleine und mittlere Brachen. Der Anteil von Brachen
mit einer Flache grdBer einem Hektar liegt unter 1%.

> Uber 91% der Brachen befindet sich in Privatbesitz. Der Handlungsspielraum der Kom-
mune ist deutlich eingeschrankt.

» Hinsichtlich der Baualtersklasse dominiert klar die Altbausubstanz vor 1919.
» In jede fUnfte Brache wurde nach der Wiedervereinigung bereits investiert.

» Jede vierte Brache unterliegt dem Denkmalschutz bzw. befindet sich in einer schutzwir-
digen Zone (z. B. Sachgesamtheit oder Archaologie).

» Fast ein Drittel der erfassten Flachen stehen unter Altlastenverdacht (einschlieBlich er-
wiesener Altlasten). Diese konzentrieren sich jedoch nur auf rund 5% der Brachenobjek-
te.

» Der Anteil zwischengenutzter Brachen oder Brachenteile ist in Plauen als gering zu be-
werten.
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C Potenzialanalyse & Prognose

1 Entwicklungschancen

Die Revitalisierung von Brachen und Brachflachen ist ein wichtiges Themenfeld bei der nach-
haltigen Stadtentwicklung. Das bestehende ,Angebot* erdffnet mit Blick auf Stadtverdichtung,
héhere Energieeffizienz, kirzere Wege oder das Schaffen neuer vernetzender Grinflachen
vielfaltigste Optionen. Das innerstadtische Nutzungsangebot kann hiermit erganzt oder auch
entlastet werden.

Eine Nach- oder Umnutzung bzw. eine Wiederbebauung von Brachflachen in integrierten Stadt-
lagen ist ein Mittel zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme. Um diese am Stadtrand zu
begrenzen, sollen bevorzugt brachliegende Anlagen und Flachen im Stadtgebiet genutzt wer-
den. Im Optimalfall gelingt es, Innenverdichtung und Freiraumentwicklung so zu kombinieren,
dass bestehende Wohnquartiere nachhaltig aufgewertet werden oder neue Wohngebiete mit
hoher Umwelt- und Lebensqualitdt entstehen. Mittelfristig kann die Entwicklung der Energie-
preise und die Zunahme alterer und weniger mobiler Menschen die Nachfrage nach innerstadti-
schen Standorten begtinstigen.

Stadtbrachen beherbergen haufig eine hohe Vielfalt an Tier- und Pflanzenarten. Auch seltene
Arten kdnnen sich dort ansiedeln. Sie kénnen daher fir den urbanen landschafts- und Natur-
schutz zu den besonders wertvollen Flachen gehdren. Auch fur Freizeit und Erholung kénnen
Brachen relevant sein, indem sie beispielsweise als informelle Grinflache genutzt werden und
Gelegenheit bieten, im Wohnumfeld Naturerfahrungen zu sammeln. In Zeiten des Klimawandels
erlangen sie als klimatische Ausgleichsraume im urbanen Raum zunehmend Bedeutung. Bra-
chen kdnnen somit auch erhaltenswerte Freirdume sein.

2 Szenarienmodell & Bedarfsprognose

In einer Kommune, die, trotz der zuletzt optimistisch stimmenden Bevdlkerungsgewinne des
Jahres 2014, grundlegenden Schrumpfungstendenzen unterliegt, gestaltet sich eine Bedarfs-
prognose auBerst schwierig. In der Regel entwickeln sich mit den rtcklaufigen Bevdlkerungs-
zahlen auch die hiermit verknlpften Bedarfe (z. B. an Wohnraum) zurtck.

Das Plauen 2014 einen Bevdlkerungsgewinn im dreistelligen Bereich erzielen konnte, hat sich
in den Vorjahren bereits abgezeichnet. Immer besser gelang es, die Verluste der natirlichen
Bevdlkerungsentwicklung Uber Zuzugsgewinne zu kompensieren. Fraglich ist jedoch, inwieweit
sich diese Entwicklungstendenz fortsetzen wird? Von einer grundséatzlichen Trendwende sollte
nicht ausgegangen werden.

Auch nicht-demographische Entwicklungstrends (z. B. Globalisierung, Filialisierung,...) missen
bei der Betrachtung herangezogen werden. Dies ist keine leichte Aufgabe bei den derzeit statt-
findenden Umstrukturierungsprozessen in der Wirtschaft und in vielen Teilen des gesellschaftli-
chen Lebens.

Eine weitere wichtige Ausgangsbasis fir eine belastbare Bedarfsprognose sind die bereits er-
wahnten Erfahrungen der letzten Jahre. Hieraus kann realistisch eingeschéatzt bzw. abgeleitet
werden, in welchem Umfang eine Revitalisierung von Brachen erfolgen kann. Besonders der
Betrachtung bisheriger ,Erfolgsgaranten” (z. B. Férderprogramme oder Abschreibungsmodelle)
und Hemmnisse (z. B. Eigentumssituation) ist dabei Aufmerksamkeit zu schenken.
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2.1 Szenarien-Entwicklung kiinftiger Nutzungsmodelle

Zu Beginn soll ein dreigliedriges Szenarien-Modell verdeutlichen, welchen Weg die Brachen-
problematik unter veréanderten oder gleichbleibenden Bedingungen nehmen kann und welche
Auswirkungen dies auf die Themenfelder ,Um- und Nachnutzung“ sowie ,Rickbau“ hatte. Dabei
wird sich auf die Schwerpunkte ,Gewerbe- & Industrie-“ sowie ,Wohnbrachen* konzentriert.

Ist davon auszugehen, dass die Gesamtentwicklung der Stadt Plauen...

a) ...einer beschleunigten Schrumpfung unterliegt, dann sollte der Anteil an Um- und
Nachnutzungen im Bereich
- der Industrie- und Gewerbebrachen geringfligig &
der Wohnbrachen deutlich zurtickgefahren werden

» Der Anteil an RickbaumaBnahmen ist zu forcieren, da sich gerade die Leer-
standssituation deutlich erh6hen wird.

b) ...einer gleichbleibenden Schrumpfung unterliegt, dann sollte der Anteil an Um- und
Nachnutzungen im Bereich
- der Industrie- und Gewerbebrachen gleichbleiben &
- der Wohnbrachen leicht zurlickgefahren werden

» Der Anteil an RickbaumaBnahmen ist auf gleichem Niveau der Vorjahre fortzu-
fihren.

c) ...einer verlangsamten Schrumpfung unterliegt, dann sollte der Anteil an Um- und Nach-
nutzungen im Bereich
- der Industrie- und Gewerbebrachen leicht ausgebaut werden &
- der Wohnbrachen gleichbleiben

» Der Anteil an RickbaumaBnahmen sollte auch hier auf gleichem Niveau der Vor-
jahre fortgefiihrt werden, um den vorhandenen Stau sukzessive abzubauen.

Der Stadt Plauen wurden in den zurlickliegenden Jahren immer wieder massiv riicklaufige Be-
vOlkerungszahlen und sinkende Bedarfe prognostiziert (z. B. Bevdlkerungsprognose des Frei-
staates Sachsen, Bertelsmann-Stiftung). Die tatsachliche Entwicklung spricht hingegen seit
Jahren ein anders Bild. Spatestens mit den Bevdlkerungsgewinnen im Jahre 2014 kdnnen die
bisherigen Prognoseaussagen nicht mehr herangezogen werden. Die Schrumpfungstendenzen
haben sich in Plauen deutlich verzégert.

Abb. 03 Beviélkerungsentwicklung der Stadt Plauen 2007-2014
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Quelle: Statistikstelle der Stadt Plauen, 2015
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2.2 Bedarfsprognose

Trotz allem Optimismus: Die demografischen und wirtschaftlichen Strukturveranderungen, die
kommunale Haushaltslage sowie die Anziehungskraft der Metropolregionen erschweren in
Plauen auch weiterhin die stéadtebaulichen Entwicklungsmadglichkeiten.

Fir die Bedarfsprognose der einzelnen Brachentypen werden zunachst folgende demografi-
sche Aussagen zu Grunde gelegt:

» Es ist auch weiterhin von einer leicht sinkenden Bevoélkerungszahl auszugehen.

» Der Alterungsprozess der Bevolkerung wird sich — leicht verzégert — fortsetzen

» Die Geburtenzahlen entwickeln sich leicht riicklaufig (zweites demografisches Echo)

» Der Auslanderanteil wird sprunghaft ansteigen
Unter Berlicksichtigung dieser und weiterer Entwicklungstendenzen in Wirtschaft und Gesell-
schaft erscheint zunéchst der Begriff ,Bedarf‘ nicht zutreffend. Dieser ergibt sich in der Regel

aus Angebot und Nachfrage. Dennoch soll an dieser Stelle der Versuch unternommen werden,
fir die einzelnen Brachentypen verlassliche Aussagen zu einer ,Bedarfsprognose” zu treffen:

Gewerbe- und Industriebrachen

* nur geringer Bedarf an Nach- bzw. Umnutzungen (hohe Investitionen, hohes Risiko —
Altlasten, kaum Erweiterungsmdglichkeiten, teils schlechte Erreichbarkeit,...)

» Chancen flr eine Zwischennutzung (Lager, Basis fir eine tech. Anlage, Werbeflache,...)
sind durchaus gegeben und fir bestimmte Objekte wiinschenswert

» hohes Rickbaupotenzial (Anteil dirfte sich, in Ableitung der Erfahrungen in den letzten
vier Jahren, zwischen 67-75% bewegen)

Wohnbrachen

* Umnutzungen und Zwischennutzungen spielen keine wesentliche Rolle und kénnen ver-
nachlassigt werden

» der Anteil an Nachnutzungen (1 Drittel in den letzten finf Jahren) durch Sanierungs-
maBnahmen muss bei Betrachtung der hohen Leerstandsproblematik kritisch gesehen
werden, erzeugt doch die Revitalisierung der einen Brachen zumeist einen neuen Leer-
stand an einem anderen Standort

» die Nachnutzung von Wohnbrachen ist weniger mit dem Bedarf in Zusammenhang zu
bringen, als vielmehr mit den stédtebaulichen Erfordernissen. Allein der Bedarf an
selbstgenutztem Wohneigentum in Form eines Reihenhauses sowie die Unterbringung
von Flichtlingen stellt sich als Chance dar.

* hohes Rickbaupotenzial, da der Wohnungsmarkt ohnehin zu viele Angebote aufweist

andere Brachentypen

» Agrarbrachen haben kaum realistische Chancen einer Nach- bzw. Umnutzung — der Be-
darf tendiert gegen Null

» Sozial- und Bahnbrachen kdnnten aufgrund ihrer Lagevorteile durchaus gute Chancen
hinsichtlich einer Nach- bzw. Umnutzung besitzen — dies gilt auch fir eventuelle Zwi-
schennutzungen

» flr ,sonstige Brachen® (Mauerreste oder aufgegebene Garagenstandorte) ist lediglich
der Rlckbau vorzusehen
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Aufgrund der schwierigen Nachfragesituation fallen die Ergebnisse der Bedarfsprognose eher
nuchtern aus. Inwieweit sich kinftig die positive Entwicklung der zurickliegenden Jahre mit
dem gleichen Tempo fortsetzt, ist fraglich. Mégliche Ansatzpunkte wie beispielsweise:

» die SchlieBung von Angebotsliicken im hochpreisigen Wohnsegment und bei Sonder-
formen des Wohnens (z. B. Lofts),

» die Nachverdichtung mit nachgefragten Wohnformen (z. B. Eigenheimstandort),
» die Unterbringung von Flichtlingen aus dem Ausland oder

» die Zwischennutzung von Einrichtungen als Lager, Werbeflache oder Basis einer techni-
schen Anlage (z. B. PV-Anlage, Funk-Mast)

werden lediglich punktuell ihnre Wirkung entfachen. Der Riickbau von Brachen wird auch weiter-
hin dominieren und schatzungsweise einen Anteil an der Gesamtrevitalisierung von ca. 75%
aufweisen.

4 Potenzialermittlung

3.1 Potenzialermittlung nach den Szenarien

In den zurlckliegenden flnf Jahren hat sich mit den deutlichen Zuzugsgewinnen von fast 1.500
Personen sowie den konstanten Geburtenzahlen der Bevodlkerungsriickgang in Plauen deutlich
verlangsamt. Mittelfristig ist jedoch wieder mit einem leichten Anstieg zu rechnen, da das so
genannte ,erste demografische Echo“ zu erwarten ist (geburtenschwache Jahrgange der 90er
Jahre gehen in die Familienplanung). Daher wird das unter Punkt C 2.1 vorgestellte Szenario
,0" (gleichbleibende Schrumpfung) am realistischsten eingeschéatzt. Hierauf sollen nun alle wei-
teren Betrachtungen ausgerichtet werden.

Das Szenario der ,gleichbleibenden Schrumpfung” besagt, dass...

» Nach- und Umnutzungen bei Industrie- und Gewerbebrachen gleichbleiben sowie bei
Wohnbrachen leicht zurtickgehen und

» der Anteil an RickbaumaBnahmen generell auf gleichem Niveau der Vorjahre fortzuflh-
ren ist.

Dies bedeutet wiederum, dass nun im Umkehrschluss fiir die einzelnen Brachentypen das vor-
handene Potenzial zu ermitteln ist. An dieser Stelle muss jedoch auch betont werden, dass es
sich bei dieser Betrachtung um eine rein rechnerische Annédherung bezuglich der Zielausrich-
tung handelt. Diese ist der tatsdchlichen Summe der Einzelbewertung im konzeptionellen Tell
gegeniberzustellen. Im Idealfall ergibt sich eine weitgehende Deckungsgleichheit. Bei schwer-
wiegenden Abweichungen ist nach den Grinden zu suchen. Dies kdnnte beispielsweise dann
der Fall sein, wenn ein Nach- bzw. Umnutzungspotenzial aufgrund der maroden Bausubstanz
grundsétzlich ausgeschlossen werden kann.

A Industrie- und Gewerbebrachen
Zur Disposition stehen 82 Brachen mit einer Flache von 19,82 Hektar. Unter der Annahme einer
weiterhin gleichbleibenden Schrumpfung (Szenario ,b“) missten nun jahrlich:

» ein Objekt nach- oder umgenutzt und
» drei Objekte riickgebaut

werden. Dies entspricht einer jéhrlichen Revitalisierungsrate von rund 5%. Auf die Flache zu-
rickgerechnet, ergebe dies eine revitalisierte Flache von rund einem Hektar jahrlich.
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Diese Zielvorgabe erscheint realistisch. Es gibt ausreichend Flachen in verkehrsglnstigen La-
gen, deren Bausubstanz noch weitestgehend intakt ist. Durch eine gewisse Kleinteiligkeit las-
sen sich auch kleinere Projekte durch Privateigentiimer umsetzen. Zudem bestehen gute Aus-
sichten, dass sich Zwischennutzungen verfestigen (z. B. Pausaer Str. 22). Auch die anvisierten
Ruckbauzahlen erscheinen bei Beibehaltung der derzeit laufenden Férdermoglichkeiten reali-
sierbar.

B Wohnbrachen
Zur Disposition stehen 377 Brachen mit einer Flache von 7,65 Hektar. Unter der Annahme einer
weiterhin gleichbleibenden Schrumpfung muissten nun jahrlich:

» drei Objekte nach- oder umgenutzt und
» acht Objekte riickgebaut

werden. Dies entspricht einer jahrlichen Revitalisierungsrate von rund 3%. Auf die Flache zu-
riickgerechnet, ergebe dies eine revitalisierte Flache von rund 0,2 Hektar jahrlich.

Hinsichtlich der Nach- und Umnutzungen wird diese Zielvorgabe als realistisch eingeschatzt.
Bereits wahrend der Konzepterstellung wurden fir mehrere Objekte Sanierungsabsichten von
Privateigentimern angemeldet, die diese Vorgabe deutlich Ubersteigen.

Die Vorgabe fir den Rickbau muss hingegen kritisch gesehen werden. Mit Auslaufen der
Ruckbaugebiete des Bund-Lander-Programms ,Stadtumbau Ost* sowie die einseitige Ausrich-
tung der Férderkriterien auf die Plattenbaugebiete werden sich perspektivisch die Rickbauzah-
len bei Wohnbrachen deutlich verringern. Es ist daher nicht davon auszugehen, dass die Zahl
von jahrlich acht riickgebauten Wohnbrachen erreicht werden kann.

C sonstige Brachen

Zur Disposition stehen 56 Brachen (Handel, Militar, Agrar, Sozial, Bahn & Sonstige) mit einer
Flache von 7,71 Hektar. Unter Annahme einer weiterhin gleichbleibenden Schrumpfung muss-
ten nun jahrlich:

» ein Objekt nach- oder umgenutzt und
» drei Objekte riickgebaut

werden. Dies entspricht einer jdhrlichen Revitalisierungsrate von rund 7%. Auf die Flache zu-
rickgerechnet, ergebe dies eine revitalisierte Flache von rund einem halben Hektar jahrlich.

Auch diese Zielvorgaben erscheinen bei Beibehaltung der derzeit laufenden Férderméglichkei-
ten realistisch.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass Uber das Szenario ,gleichbleibende Schrump-
fung” folgendes jéhrliches Revitalisierungspotenzial ermittelt wurde:

» flunf Nach- bzw. Umnutzungen und

» elf RickbaumaBnahmen

Dies ergibt eine jahrliche Gesamt-Revitalisierungsrate von rund 3,1%. Jahrlich kénnte somit
eine Flache von ca. 1,5 Hektar revitalisiert werden.

Bezlglich der RickbaumaBnahmen muss jedoch die Ansicht vertreten werden, dass diese, aus

oben genannten Griinden, nur schwer erreichbar sein dirften. Sechs bis acht RickbaumaB-
nahmen werden daher als realistisch angesehen.
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Fazit

Insgesamt lasst sich somit resimieren, das eine Revitalisierung von jahrlich 11 bis 15 Brachen
realistisch erscheint. Dies entspreche einer Rate von ca. 2,5% pro Jahr. Die dabei revitalisierte
FlachengrdBe dirfte zwischen 1,0 und 1,4 Hektar liegen. Hochgerechnet auf das Jahr 2020
(sechs Jahre) ist somit die Revitalisierung von 70 bis 80 Brachen mit einer Gesamtfldche von
ca. 7 Hektar anzustreben.

3.2 Potenzialermittlung nach der planerischen Einordnung

Nach der rein rechnerischen Potenzialermittlung soll nun eine Betrachtung hinsichtlich des ak-
tuellen Flachennutzungsplanes sowie der Lage zur Fdrdergebietskulisse erfolgen. Auch die
hieraus gewonnenen Erkenntnisse bilden eine wesentliche Voraussetzung zur Zielausrichtung
und Strategiebestimmung.

Bei der Prifung der Lage nach Flachennutzungsplan konnten 98% der Brachen klar einer be-
stimmten Nutzung zu geordnet werden. Deren numerische und anteilige Verteilung nach den
bestimmenden Brachentypen ist in Tabelle XX dargestellt. Neun Objekte fallen in zwei, ein Ob-
jekt sogar in drei Nutzungskategorien.

Tab. 09 Einordnung der Brachentypen nach dem Fldchennutzungsplan
" Gewerbe- und Sonstige
Flachennutzung Industriebrachen Wohnbrachen Brachen Gesamt

Wohnbauflache 13 (15,9%) 191 (50,7%) 11 (19,6%) 215 (41,7%)
Gemischte Bauflache 34 (41,5%) 144 (38,2%) 21 (37,5%) 199 (38,6%)
Gewerbliche o o o

Bauflache 21 (25,6%) 7 (1,9%) 5 (8,9%) 33 (6,4%)
Sonderbauflache 1(1,8%) 1 (0,2%)
Kerngebiet 2 (2,4%) 5 (1,3%) 7 (1,4%)
Flachen f. d. Ge- o o o

meinbedar 1(1,2%) 1 (0,3%) 2 (3,6%) 4 (0,8%)
Bahnanlagen 3 (5,4%) 3 (0,6%)
Grinflache 6 (7,3%) 25 (6,6%) 9 (16,1%) 40 (7,8%)
Landwirtschaftsflache 1(1,2%) 2 (0,5%) 3 (0,6%)
Ohne klare o o o o
Zuordnung 4 (4,9%) 2 (0,5%) 4 (7,1%) 10 (1,9%)

Flachennutzungsplan der Stadt Plauen in seiner bekanntgemachten Fassung vom 07.10.2011

Aus der Ubersicht geht klar hervor, dass ausreichend Potenziale fiir eine sinnvolle Nach- und
Umnutzung der Gewerbe- und Industrie- sowie der Wohnbrachen bestehen. 21 ehemals ge-
werblich genutzte Brachen befinden sich auch langfristig auf vorrangig gewerblich zu nutzenden
Bauflachen. Bei den Wohnbrachen liegen sogar tUber 50% innerhalb der im Flachennutzungs-
plan ausgewiesenen Wohnbauflachen.

Fir 43 Objekte sind langfristig ein Rickbau und die Nutzung als Grin- oder Landwirtschaftsfla-
che anvisiert. Es handelt sich hierbei um eine Gesamtflache von ca. 2,5 Hektar. Erwahnung
sollte hierbei auch finden, dass alle zehn Brachen ohne klare Zuordnung wenigstens mit einer
Teilflache in die Kategorien ,Grinflache” oder ,Landwirtschaftsflache” fallen.
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Bei der Prifung nach der Lage zur Férdergebietskulisse wurden allein die aktuell bestatigten,
aktiven Férderprogramme mit einem teilrdumlichen Gebietsbezug beriicksichtigt. Férderpro-
gramme, die die Gesamtstadt umfassen (z. B. Landesbrachen-Programm), wurden nicht ge-
sondert aufgelistet, da in deren Geltungsbereich alle Brachen fallen.

Ebenfalls nicht berlicksichtigt werden die drei, noch existierenden Sanierungsgebiete. Da diese
2017 auslaufen, spielen sie mittel- und langfristig bei der Brachen-Revitalisierung keine Rolle
mehr. Kurzfristig ist deren Rolle aber gerade bei der Nachnutzung von Wohnbrachen (steuerli-
che Abschreibungsmodelle bei SanierungsmaBnahmen) von héchster Bedeutung.

Konkret fanden folgende Foérderprogramme der Stadtebauférderung Berticksichtigung:
» Stéadtebaulicher Denkmalschutz (SDP ,Historische Altstadt)
» Stadtumbau Ost (SUO ,SchloBberg®)
» Soziale Stadt (SSP ,Elsteraue”)
Da es zum Zeitraum der Konzepterstellung noch keine Klarung zur Teilnahme bzw. Aufnahme

in die Programme der Européischen Strukturférderung (z. B. EFRE, ESF, ILE) gab, kénnen die-
se hier nur am Rande erwahnt werden.

Tab. 10 Einordnung nach Lage zur Gebietskulisse der Stadtebauférderung
Anzahl Flache in ha
SDP ,Historische Altstadt* 7 (1,4%) 0,22 (0,6%)
SUO ,SchloBberg® 38 (7,4%) 1,18 (3,4%)
SSP ,Elsteraue® 42 (8,2%) 6,21 (17,7%)
davon in Kumulierung mit EFRE* 26 2,26
ILE-Férderprogramm (ldndlicher Raum)* 45 (8,7%) 5,16 (14,7%)

* anvisierte, aber noch nicht aktive Férderprogramme

Insgesamt liegen 87 Objekte mit einer Flache von 7,6 ha innerhalb der Gebietskulissen der drei
aktiven Stadtebauférdergebiete. Da noch nicht abschlieBend geklart ist, ob Revitalisierungs-
maBnahmen von Brachen in der kommenden ILE-Férderperiode (2014-20) férderfahig sind,
bleiben diese aus der Bilanzierung auBen vor.

Fazit

Insgesamt Iasst sich doch recht eindeutig feststellen, dass allein das vorhandene Potenzial in-
nerhalb der drei aktiven Stédtebauférdergebiete ausreicht, um die anvisierten Zielvorgaben bei
der Revitalisierung von Brachen bis 2020 zu erreichen. Somit bildet die Revitalisierung von Bra-
chen innerhalb der bestehenden Gebietskulissen der Stadtebauférderung einen wesentlichen
Schwerpunkt der kiinftigen Entwicklung.

Da fUr die entsprechende Umsetzung in der Regel eine zwei Drittel-Férderung der MaBnahmen
angesetzt werden kann, spielt diese Schwerpunktsetzung auch eine wichtige Rolle bei der stra-
tegischen Ausrichtung der Stadt hinsichtlich eines mdglichst effektiven Einsatzes der vorhande-
nen Eigenmittel.
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D Konzeption & Strategie

1 Chancen & Risiken

Die Reuvitalisierung von Brachen bietet, neben allen Problemen, auch die groBe Chance der
Neuordnung. Dies erfordert jedoch eine vorausschauende ,Grundstiicksplanung“. Der Wert
einer Brache ergibt sich dabei nicht nur durch den Zustand der eigentlichen Flache, sondern
auch durch die Lage im Stadtgefiige im Bezug zu den konzeptionellen Uberlegungen von Stad-
tebau, Stadtgriin und Wirtschaftsférderung. Vordergriindig muss nicht immer eine bauliche Fol-
genutzung angestrebt werden. Auf einst bebauten Grundstiicken quartiersbezogene Grinfla-
chen zu schaffen oder durch hochwertige Zwischennutzungen Bebauungsoptionen fir spéater zu
erhalten, sind gute Mdglichkeiten eines strategischen Umgangs mit Brachen. Es ist auch zu
prufen, ob Rickbauflachen als Standort flr alternative Energiegewinnung geeignet sind.

In der Planungspraxis wird die Entscheidung Uber Folgenutzungen jedoch haufig von 6konomi-
schen Interessen gesteuert und es besteht ein Verwertungsinteresse an Brachen und Brachfla-
chen. Grade deshalb ist es wichtig, frihzeitig die Eignung und Bedeutung von Brachflachen zu
erheben, zu kommunizieren und Optionen fur Folgenutzungen zu entwickeln.

Ein grundlegendes Problem stellt die schleppende Nachfrage nach Entwicklungsflachen dar.
Flacheniberhéange in der GréBenordnung, wie sie in Plauen vorzufinden sind, lassen sich in der
gegenwartigen Entwicklungs- und Haushaltssituation nur langsam abbauen. Weiterhin kénnen
die Eigenschaften der vorhandenen Brachen deren Revitalisierung behindern. So erschwert
eine ungunstige, isolierte Lage, eine Nach- bzw. Umnutzung. Auch die GréBe der Brache kann
im Hinblick auf die Folgenutzung Einschrankungen nach sich ziehen. Hinzu kommt die ,Eigen-
timerproblematik“ sowohl in Bezug auf eine bauliche Nachnutzung als auch fur eine Griin- oder
Freiraumnutzung. Schwierigkeiten entstehen oft schon bei dem Versuch, Eigentimer von
Brachflachen aufzufinden (Grundbucheintrdge mangelhaft oder fehlen, Eigentimer im Ausland
wohnen oder mehrere Eigentimer). Kénnen keine Eigentimer ermittelt werden, ist die Flache
von stédtischer Seite kaum zu revitalisieren. Zwar sind Méglichkeiten vorhanden, mit den Bra-
chen umzugehen, wie beispielsweise das Bestellen eines Verwalters, jedoch sind solche Mittel
nur in Einzelfallen zielfGhrend.

Aber auch in den Fallen, bei denen eine Kontaktaufnahme mit dem Eigentimer der Flache
mdglich ist, bestehen oft unterschiedliche Vorstellungen Gber die Zukunft der Brache. So kann
es zum Scheitern von Projekten kommen, wenn der Eigentiimer keine Bereitschaft zeigt, die
Flache zu einem ,vertraglichen® Preis zu verduBern bzw. Uberhaupt zu verkaufen.

Besonders kompliziert zeigt sich die Situation, wenn die Stadt eine Griinnutzung der Flache
anstrebt, die meisten Privateigentimer aber zun&chst eine bauliche Entwicklung der Flache
anvisieren. Zwar sind Gestattungsvereinbarungen ein gangiges Mittel zur L6sung dieses Prob-
lems, aber auch hier ist die Zustimmung des Eigentimers Voraussetzung.

Weitere Risiken bzw. Hemmnisse:

» Bei der Umsetzung von KompensationsmaBnahmen muss die Dauerhaftigkeit der Grin-
nutzung gewahrleistet sein, was ausschlieBlich bei entzogenem Baurecht der Fall ist.

» Geht von einer Brache Gefahr aus (lose Gebaudeteile), reagiert das Bauordnungsamt
mit so genannten Ersatzvornahmen. Bei dieser Option geht die Stadt finanziell in Vor-
leistung, was den ohnehin strapazierten Haushalt zusétzlich belastet.

» Gerade Altlasten stellen eine schwer zu kalkulierende Risikoquelle bei der Brachen-
Revitalisierung dar.

* Auch der Status ,Denkmalpflege” kann ein Hemmnis darstellen.
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Die zurlckliegenden Jahre haben aber auch gezeigt, wie man durch beharrliches, fachibergrei-
fendes Arbeiten in Verbindung mit einem zielgerichteten Einsatz von Férdermitteln diese Prob-
leme und Hemmnisse Uberwinden kann. Die sich einstellenden Erfolge geben die Zuversicht,
dass der eingeschlagene Weg eine konsequente Fortsetzung findet und speziell die gréBten
Problemlagen in der Stadt schrittweise beseitigt.

2 Leitbild & Vision

Das Fachkonzept ,Stadtebau & Denkmalpflege” des INSEK ,,Plauen 2022“ gibt mit seinem Leit-
bild:

Plauen — Tradition und Innovation

und den zugehdérigen funf Leitlinien:

+ Plauen entwickelt sich zu einer lebenswerten und lebendigen europaischen Stadt der
Zukunft.

+ Der verantwortungsvolle Umgang mit historischen Werten driickt sich im grundséatzlichen
Erhalt bedeutender stadtebaulicher Strukturen und Objekte aus.

+ Die unserer Stadt Identitat verleihenden Stadtteile werden ausgehend vom Stadtzent-
rum schwerpunktmaBig und nachhaltig entwickelt.

+ Die kinftige stadtebauliche Entwicklung sichert ebenfalls die Vielfalt gewerblicher Struk-
turen.

+ Das reich gegliederte Landschaftspotenzial vernetzt die baulichen Strukturen.

den Rahmen zur weiteren Ausgestaltung und Konkretisierung eines auf die Brachenrevitalisie-
rung zugeschnittenen Leitbildes. Dabei lasst sich im Grundtenor festhalten, dass die Wahrung
und Ablesbarkeit der historischen Strukturen in Einklang mit einer gewissen Neuordnung und
Aktivierung neuer Rdume zu bringen ist.

Oberstes Ziel muss es demnach sein, ein ausgewogenes Gleichgewicht zwischen gelebter
Vergangenheit und zukunftsorientierter Stadtentwicklung herzustellen. Es gilt dabei die Chan-
cen zu wahren, die sich aus den noch vorhandenen Relikten der Historie, aber auch aus den
neu entstehenden Freirdumen und deren Vernetzung ergeben.

Hieraus leitet sich das Leitbild fiir die Brachen-Revitalisierung in Plauen ab:

BRACHEN-REVITALISIERUNG IN PLAUEN — )
AKTIVER STADTUMBAU, DER ALTES BEWAHRT UND NEUES ENTSTEHEN LASST

Die Stadt Plauen nutzt die sich bietenden Chancen liber den Stadtumbau, um historische
Relikte zu wahren und gleichzeitig neue Freiraume zur Aktivierung des urbanen Lebens,
zur Vernetzung wichtiger Gruninseln und zur Beseitigung lokaler Defizitsituationen zu
schaffen. Dabei wird ein angemessenes Verhaltnis von RiickbaumaBnahmen und Nach-
bzw. Umnutzungen von Brachen angestrebt.

Das vorgegebene Leitbild zur Brachen-Revitalisierung ist richtungsweisend und orientierend
formuliert. Es bedarf einer weiteren Untersetzung durch Leitlinien und Hauptziele.

37



Stadtkonzept Plauen 2022 vl ﬁ\
Fachkonzept Stédtebau & Denkmalpflege — Teilfachkonzept Brachen PLAUEBMN

3 Leitlinien & Hauptziele

Zunéachst sollen aus dem Leitbild untersetzende Leitlinien, die das Handeln in den nachsten
Jahren ausrichten und bestimmen sollen, abgeleitet werden. Diese gelten als klare Vorgabe fur
die sich anschlieBende Zieldefinition und Strategieausrichtung. Die Leitlinien wiederum werden
durch die Hauptziele untersetzt, aus denen in der Folge die EinzelmaBnahmen und Projekte
erwachsen.

Leitlinie 1
Wahrung erhaltenswerter Bausubstanz und historischer Relikte

Auch far kinftige Generationen soll die historische Entwicklung anhand erlebbarer Stadtge-
schichte weitestgehend erhalten und dokumentiert werden. Dies bezieht sich in erster Linie auf
die Herausarbeitung der bedeutenden Rolle der Textilindustrie und des Maschinenbaus fir die
rasante Entwicklung der Stadt im ausgehenden 19. Jahrhundert. Der hieraus resultiere Reich-
tum der Stadt, der sich u. a. in einer wertvollen Griinderzeitbebauung niederschlug, ist ebenfalls
in seinen Grundzligen zu erhalten. Darlber hinaus bezieht sich die Wahrung des historischen
Erbes auch auf die gewachsenen Strukturen in den Ortsteilen.

Der bereits ermittelte, hohe Anteil an denkmalgeschitzten Objekten und baulichen Anlagen in
archaologischen Schutzzonen signalisiert das groBe Potenzial schutzwirdiger Giter. Bei die-
sen ist eine Nach- bzw. Umnutzung klar der Vorrang gegenuber eines Ruckbaus einzurdumen.
Ist dies in Einzelfallen (z. B. Unrentierlichkeit aufgrund maroder Bausubstanz) nicht méglich, ist
eine offentlich zugangliche und ablesbare Dokumentation anzustreben.

Hauptziele
» Wahrung und Erhalt wertvoller Anlagen und baulicher Relikte aus der Industriekultur

» Wahrung und Erhalt wertvoller und pragender Griinderzeitbebauung
» Wahrung und Erhalt historisch gewachsener, dorflicher Strukturen in den Ortsteilen

Leitlinie 2

Aktivierung alter Brachen und neu entstandener Freirdume zur weiteren Ausgestaltung
des urbanen Lebens

Immer wieder ergeben sich auch flr alte Brachen neue Nutzungsperspektiven aufgrund einer
sich andernden Bedarfssituation. Hierflir ist jedoch Voraussetzung, dass die vorhandene Bau-
substanz und die Lage der Brache diesem Ansinnen nicht entgegenstehen. Aber auch durch
RickbaumaBnahmen entstehende Freiflachen sollen perspektivisch wieder einer sinnvollen
Nutzung zugefligt werden. Beide Handlungsanséatze sollen zur Attraktivitatssteigerung des ur-
banen Lebens beitragen.

Schwerpunkte dieser kombinierten Entwicklungsperspektive bilden die Plauener Innenstadt
sowie die historisch gewachsenen Siedlungskerne (Vorstadte). Die Art der Nutzung ist abhan-
gig von den Regularien des angewandten Rickbauprogramms und der Einordnung im Fl&-
chennutzungsplan. Die Neubebauung einer Flache ist dabei nicht grundsétzlich auszuschlie-
Ben. Zwei Schwerpunkte durften die Bildung selbstgenutzten Wohneigentums in Ein-
/Zweifamilien- oder Reihenhdusern sowie die Unterbringung der Flichtlinge sein.

Speziell fir diese Leitlinie empfehlen sich die beiden strategischen Handlungsoptionen des
»Zwischennutzens® und des ,Liegen lassen®.
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Hauptziele
» Sicherung erhaltenswerter Bausubstanz in zentralen Lagen der Gesamtstadt und Vor-
stadte zur perspektivischen Nach- bzw. Umnutzung
» Verfestigung und Ausbau wiinschenswerter Zwischennutzungen

» Vorausschauende Flachenbevorratung an integrierten Standorten zur Umsetzung gré-
Berer Gesamtvorhaben

» Sicherung von Reserve- und Ausgleichsflachen

Leitlinie 3

Forcierung einer konsequenten Durchgriinung der Stadt und einer Vernetzung isolierter
Grininseln

Da RuckbaumaBnahmen auch weiterhin den dominanten Part bei der Brachen-Revitalisierung
einnehmen werden und in erster Linie Freiflachen entstehen lassen, muss es das Ziel sein, die-
se Entwicklung koordiniert nach einem gesamtstadtischen ,Durchgriinungs-Konzept” zu gestal-
ten. Diesbeziglich kommt auch der Herausarbeitung von Frischluftschneisen und wichtiger
Sichtachsen eine groBe Bedeutung zu.

Schwerpunkt dieser Entwicklung sind nahezu alle Bereiche, die sich zwischen den historisch
gewachsenen Siedlungsbereichen (Vorstadte) sowie zwischen diesen und der Plauener Innen-
stadt befinden. Von herausragender Bedeutung sind an dieser Stelle die Auenbereiche von
WeiBer Elster und Syra zu nennen.

Perspektivisch soll Gber diese Griinzasur der Stadtkérper klar ablesbar gegliedert und alle be-
reits vorhandenen Grininseln miteinander vernetzt werden.

Hauptziele

» Herausarbeitung grdBerer Grinachsen zwischen den historisch gewachsenen Sied-
lungsbereichen

» Erlebbarmachung der Griinbereiche durch Verbesserung des FuB- und Radwegenetzes

v

Vernetzung isolierter Grininseln
» Herausarbeitung wichtiger Frischluftschneisen und Sichtachsen

Leitlinie 4
Nutzung des Riickbaus zur Beseitigung von lokalen Defizitsituationen

Besser als bisher soll es gelingen, Uber RickbaumaBnahmen neu entstandene Freiflachen zur
Losung lokal existierender Defizitsituationen heranzuziehen. Ein Schwerpunkt ist hierbei in dicht
besiedelten Gebieten die Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Aber auch Defizite bei Grin-
und Spielflachen gilt es zu I6sen.

Da Defizitsituationen in nahezu allen Themenfeldern sowie in unterschiedlichster Form und
Auspragung auftreten kénnen, ist eine Schwerpunktbestimmung recht schwierig. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass die Mehrzahl an Defiziten in dicht besiedelten Gebieten auftreten.

Hauptziele

» Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur durch Erganzungsspangen oder zusétzliche
Fahrspuren
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» Lésungsansatz punktueller Probleme des ruhenden Verkehrs durch Schaffung von
Stellplatzen

» Schaffung kleinerer, wohnungsnaher Sport- und Spielrdume
» Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitéat im Wohnquartier

Leitlinie 5

Verstarkte Nutzung von Brachen und Brachflachen als Standorte der Erzeugung erneu-
erbarer Energien

Die bereits existierenden Beispiele sollen besonders den Privateigentimern von geeigneten
Brachen signalisieren, dass perspektivisch durchaus Méglichkeiten bestehen, die Einnahmensi-
tuation der Brache wieder zu erhéhen und einer zukunftsfahigen Nutzung zuzufuhren.

Sicherlich ist die Eignung von Brachen bzw. Brachflachen zur regenerativen Energieerzeugung
begrenzt und unterliegt der Einzelfallprifung. Dennoch sollte sie grundsétzlich Beachtung fin-
den, um langfristig den gesamtstadtischen Anteil an erneuerbaren Energien zu erhéhen und
somit die Klimaschutzziele realisieren helfen.

Hauptziele
» Nutzung grdBerer, zusammenhangender Dachflachen (unter Beachtung der Dachrich-
tung und der statischen Machbarkeit) flr die Errichtung von PV-Anlagen

» Nutzung gréBerer Brachflachen zur ebenerdigen Errichtung von Erzeugungsanlagen re-
generativer Energien

Leitlinie 6
Renaturierung peripher gelegener Brachen ohne Nutzungsperspektive

In kernstadtischen und dorflichen Randlagen bietet sich mit den RickbaumaBnahmen die
Chance der Renaturierung. Dieses ,Zurlickgeben® an die Natur unterstitzt das Prinzip des
Ruckbaus von auBen nach innen im hohen MaBe. Zudem trégt es zur Erh6hung der Artenviel-
falt von Flora und Fauna im siedlungsnahen Bereich bei.

Ab auch die ,Uberlassung“ von Brachen kann zur &kologischen Aufwertung beitragen. Ohne
menschliche Eingriffe holt sich die Natur innerhalb kirzester Zeit ihren Lebensraum zuriick und
entwickelt diese Sekundarbiotope zu 6kologischen Nischen.

Hauptziele
» konsequenter Rickbau baulicher Anlagen im AuBenbereich

» vorrangiger Ruckbau von Brachen in unmittelbarer Nachbarschaft zu Schutzgebieten
und 6kologisch sensiblen Bereichen

> bewusste Uberlassung baulicher Rudimente als dkologisch wertvolle Sekundérbiotope

Unter Beachtung der formulierten Leitlinien und Hauptziele kann festgestellt werden, dass unter
den angenommenen, gleichbleibenden Schrumpfungsbedingungen ein ,ausgewogenes Gleich-
gewicht” dann erreicht ist, wenn sich der Anteil von Nach- und Umnutzungen zwischen 20 und
25 Prozent bewegt.
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Abgleich der Hauptziele mit den Zielen des INSEK

Die Formulierung der Hauptziele erfolgte auch unter Berlcksichtigung der bereits getroffenen
Zielaussagen des InSEKs ,Plauen 2022 zum Thema ,Brachen®. Hierbei trifft das Fachkonzept
~Stadtebau & Denkmalpflege” folgende konkrete Zielaussagen:

» C 1.3 Ziele der Siedlungsstruktur/Siedlungsentwicklung
Die historisch gewachsenen kernstadtischen Stadtteilrdume Haselbrunn, Zentrum/ Alt-
stadt, Neundorfer Vorstadt, Ost- und Stdvorstadt sowie PreiBelpdhl des kernstadtischen
Raumes bilden das GerUst unserer Stadtstruktur. Sie gilt es vordergriindig zu erhalten,
zu sanieren und weiter zu entwickeln durch:
- Aktivieren von Brachflachen innerhalb der Stadtteilrdume fir bedarfsgerechte Nut-
zungen (Wohnen, Gewerbe, soziale Einrichtungen, Freiflachen)

Zwischen den historisch gewachsenen Stadtteilrdumen sind unter Nutzung topografi-

scher Gegebenheiten, Grunstrukturen als vernetzte Grlnzige fir den &kologischen

Ausgleich zu Uberbauten Flachen und fir Erholungsfunktionen zu entwickeln.

- Schwerpunkte bilden die Talauen der WeiBen Elster und der Syra. In diesen Berei-
chen sind Brachen zugunsten von Griin, aber auch nichtstérendem Gewerbe oder
Freizeitfunktionen zurickzubauen.

+ C 1.6 Ziele fur die Wirtschaft
Revitalisierung von Brachen, sofern sie sich fur eine gewerbliche Nutzung auf Grund ih-
rer Lage oder Bebauung eignen

Auch teilrdumlich nimmt das Fachkonzept ,Stadtebau & Denkmalpflege“ zur Brachenproblema-
tik Stellung. Auf eine Auflistung wurde an dieser Stelle verzichtet. Stattdessen sei auf den Kapi-
telpunkt C 2.1 des Fachkonzeptes verwiesen.
Erwahnt sei noch, dass unter Kapitelpunkt C 3.2.8 ein wichtiges Leitprojekt mit dem Titel:

Die Elsteraue — Das ,,Griine Band* inmitten der Stadt

benannt wurde. Hierbei wird der Rickbau von Wohn- und Gewerbebrachen zugunsten von
Grun- und Freiflachen favorisiert.

4 Strategische Herangehensweise & Umsetzungsstrategie

4.1 Strategische Herangehensweise

Zunachst soll mit der strategischen Herangehensweise dargelegt werden, welche Vorausset-
zungen notwendig sind bzw. geschaffen werden muissen, um langfristig eine erfolgverspre-
chende Brachen-Revitalisierung betreiben zu kénnen und die vorgegebenen Zielparameter ent-
sprechend zu erflllen. Sie ist auch deshalb notwendig, um eine belastbare Umsetzungsstrate-
gie zu definieren.

1 Optimierung des Verwaltungshandelns
durch:
» Fachibergreifendes Agieren entsprechend den vorgegebenen Leitlinien und Haupt-
zielen
* RegelméaBige und zeitnahe Aktualisierung der Brachen-Stammdatei
*  Weiterentwicklung der ,Stammdatei“ zur handelbaren Datenbank (Vektorisierung)
» RegelmaBiges Monitoring und Berichterstattung
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Bereits mit der Erstellung des Teilfachkonzeptes ,Brachen® wurde deutlich, dass das Zusam-
menspiel der betroffenen Fachgebiete (Stadtentwicklung, Wirtschaftsférderung, Bauordnung,
Statistikstelle, IT-Management,...) verbessert werden muss. Haufig existieren an unterschiedli-
chen Orten unterschiedliche Daten und Informationen, die zu unterschiedlichen Zielen und
Zwecken genutzt, aber immer nur teilweise aktuell gehalten werden.

Daher ist zunachst eine einheitliche Datenbasis zu schaffen, die von den Akteuren genutzt und
weiterentwickelt werden kann. Die Konzepterstellung anhand der Uberarbeiteten ,Stammdatei”
ist hierzu ein erster Schritt. Gleichzeitig gilt es, das Verwaltungshandeln gemaB den aufgestell-
ten Leitlinien auszurichten. So sollte beispielsweise auch dem Bearbeiter des Bereiches ,Bau-
ordnung” klar ersichtlich sein, welche Nutzungsperspektive sich fir ein Einzelobjekt ergibt.

Endziel ist die komplette Einbindung aller wesentlichen Daten und Informationen in das visuali-
sierende Geo-Informationssystem (GIS) der Stadt. Somit werden die Informationen allen Mitar-
beitern zeitnah zur Verfligung gestellt. Dies erleichtert die Weitergabe von Informationen (z. B.
an Eigentimer oder potenzielle Investoren) und die Entscheidungsfindung (z. B. bei der Suche
nach geeigneten Objekten zur Unterbringung von Fllchtlingen).

2 Erhéhung des Handlungsspielraums der Kommune
durch:
»  Ausschopfung aller rechtlichen Moglichkeiten gegentber den Eigentimern
» Aufbau eines strategischen Brachflachenmanagements
«  Erh6hung der finanziellen Ausstattung in Bezug aus Brachen-Revitalisierung

Die konsequente Fortflhrung des zuvor genannten Punktes gipfelt im Aufbau eines strategi-
schen Flachenmanagements, bei der die Brachflachenproblematik eine herausragende Rolle
spielt.

Die Mdglichkeiten einer Kommune hinsichtlich einer aktiven Brachen-Revitalisierung stehen im
engen Zusammenhang mit den hierfir zur Verfigung stehenden Eigenmitteln. Aufgrund der
angespannten Haushaltssituation ist in Plauen gegenwartig nicht davon auszugehen, dass sich
die finanzielle Ausstattung wesentlich erhéht. Eher ist von einer weiteren Reduzierung bis auf
die Pflichtaufgaben (z. B. Gefahrenabwehr, Verkehrssicherheit) auszugehen. Aus diesem
Grund spielen der zielgerichtete Einsatz der noch vorhandenen Mittel und gegebenenfalls eine
Umverteilung Uber das aufzubauende Brachflachenmanagement eine entscheidende Rolle.

Ein weiterer strategischer Ansatz zur Erhéhung des kommunalen Handlungsspielraums ist die
Ausschodpfung aller zur Verfigung stehenden rechtlichen Mdglichkeiten gegentber den Eigen-
timern. Hierbei kdnnten beispielsweise die folgenden drei Instrumentarien zur Anwendung
kommen:

» Gestattungsvereinbarung )
Gestattungsvereinbarungen regeln die temporare Ubergabe der Nutzungsrechte an pri-
vaten Flachen vom Eigentimer an die Kommune, wobei diese meist auch als Zwischen-
nutzer agiert. Wichtige Vertragsinhalte sind vor allem der Zeitraum der Uberlassung,
Gegenleistungen der Kommune und versicherungs- sowie haftungsrechtliche Klauseln.

» Kooperationsvereinbarung
Trifft Regelungen zur Kooperation mit Dritten zwecks einer gemeinsamen Zwischennut-
zung eines Grundstlickes und beinhaltet zu erfiillende Pflichten, Ansprechpartner und
Unterstutzungsleistungen. Im Gegensatz zum Nutzungsvertrag findet keine Uberlassung
des Grundstickes statt. Die Haftung verbleibt meist beim Hauptnutzer. Anstelle der Ko-
operationsvereinbarung werden oft auch Pflegevertrage abgeschlossen.
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» Nutzungsvertrag .
Nutzungsvertrage, zu denen auch Miete-, Pacht-, Leih- und Uberlassungsvertrage geho-
ren, regeln die temporare Besitzliberlassung einer Flache durch den Eigentimer an ei-
nen Zwischennutzer. Wichtige Vertragsinhalte sind vor allem der Zeitraum der Uberlas-
sung, die Nutzungsfestlegung, der Zustand bei Uberlassungsende und versicherungs-
sowie haftungsrechtliche Klauseln.

Nach § 9 BauGB wurde fir besondere stadtebauliche Situationen die Mdglichkeit zur Festset-
zung befristeter oder auflésend bedingter Nutzungsfestsetzungen eingefihrt. Damit gibt es
erstmals die Mdglichkeit, im ordnungsgeméaBen Bebauungsplanverfahren zeitliche Nutzungsab-
folgen festzusetzen. ,Die Chance, Bewegung in erstarrte Vorgange, Projekte und Nutzungskon-
flikte zu bringen, ist groB3 und sollte dazu fahren, sich qualitatsvoll mit ,Bauen auf Zeit* oder
,Nicht-Bauen”, aber Gestalten auf Zeit -.z.B. durch Griin — auseinander zu setzen.

3 Zielgerichteter Einsatz aller zur Verfigung stehender Férdermdglichkeiten

durch:

* Ausweisung einer entsprechenden Férdergebietskulisse

» Schaffung der konzeptionellen Voraussetzungen zur Aufnahme in entsprechende
Foérderprogramme

* Langfristige Sicherung der Abschreibungsmodelle auch Uber die auslaufenden Sa-
nierungsgebiete hinaus

» Einflussnahme auf die problemorientierte Ausgestaltung der Férderprogramme

Eine erfolgreiche Brachen-Revitalisierung ware ohne den Einsatz verschiedenster Férderpro-
gramme undenkbar. Um auch weiterhin einen zielgerichteten und kontinuierlichen Férdermittel-
fluss zu gewahrleisten, missen die entsprechenden Gebietskulissen und konzeptionellen Vo-
raussetzung gemafn den vorgegebenen Richtlinien und Verwaltungsvorschriften erbracht wer-
den. Zu beachten waére hierbei, dass diese ,Vorleistung“ weitblickend erfolgt und aus einem
logischen Handeln resultiert. Zu h&ufig noch wird lediglich auf einzelne Férderprogramme aktio-
nistisch reagiert.

In diesem Zusammenhang muss jedoch auch Erwahnung finden, dass Uber verschiedenste
Wege (z. B. Modell-Projekte, Seminare, Politik,...) Einfluss auf die Ausgestaltung der Férder-
programme geltend zu machen ist. Gebraucht wird kinftig ein problemorientierter Ansatz. Ge-
rade die fUr Plauen typische Leerstandssituation im Bereich ,Wohnen* ist beispielgebend dafir,
dass das hierflr eigentlich anzuwendende Programm ,Stadtumbau Ost* nicht greift.

Aus den Erfahrungen der letzten Jahre ist abzulesen, dass viele innerstadtische Nach- und
Umnutzungen Uber steuerliche Abschreibungsmodelle in den bestehenden Sanierungsgebieten
liefen. Da jedoch die Sanierungsgebiete im Jahre 2017 auslaufen, versiegt die Méglichkeit mit-
telfristig. Eine eingehende Prufung fur einen gleichwertigen Ersatz Uber vereinfachte Sanie-
rungssatzungen ist diesbeziglich anzustreben, um auch langfristig die Revitalisierungsziele von
ca. 20% bis 25% Nach- und Umnutzungsanteil zu sichern.

Fazit

Im Zusammenspiel dieser drei strategischen Handlungsansétze liegt das Erfolgsrezept fir eine
erfolgreiche und nachhaltige Brachen-Revitalisierung. Allein die Konzentration auf einen Ansatz
kénnte vielleicht Teilerfolge bringen, endet jedoch langfristig in einer Sackgasse.

In diesem Zusammenhang muss auch erwahnt werden, dass die Verhinderung ,neuer Brachen*
ein auBerst wichtiger Handlungsansatz einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist.
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4.2 Umsetzungsstrategie

Grundsatzlich gibt es immer verschiedene Optionen flr eine Revitalisierung von Brachen und
Brachflachen. Keine dieser Optionen ist universell auf alle Objekte anwendbar. Es ist vielmehr
ein gemeinsames Nebeneinander unter Berulcksichtigung der objektspezifischen Rahmenbe-
dingungen und unterschiedlichsten Entwicklungsperspektiven und —prioritéten.

Prinzipiell verfolgt die Stadt Plauen bei der Brachen-Revitalisierung folgende Grundsatze:

» bewahrte Strategien fortfihren und langfristig sichern sowie
» neue Wege und Mdglichkeiten erschlieBen

Um die Zielvorgaben bis 2020:

* Reuvitalisierung von 70-80 Brachen,
» Reuvitalisierung einer Gesamtflache von mindestens 7 Hektar und
* Anteil an Nach- und Umnutzungen von 20-25%

erreichen zu kénnen, sollen folgende Umsetzungsstrategien zum Tragen kommen:

Tab. 11 Umsetzungsstrategien

Nach- und Umnutzung RickbaumaBnahmen

Bewadhrte Strategien

 langfristige Sicherung der Abschreibungs- | * Objektankaufe (regular & Uber Zwangs-

modelle 7h & 7i versteigerungen) flr Abriss
» zielgerichteter Einsatz der Aufwertungsmit- | « Ausweisung neuer Rickbaugebiete Uber
tel in den Gebieten der Stadtebauférderung das Stadtumbau-Programm Ost

Neue Strategien

* Nutzung von Gestattungs- und Kooperati- | « ,Objekttausch® mit Eigentiimern anregen
onsvereinbarungen sowie Nutzungsvertra-
gen zur Férderung von Zwischennutzungen

» Bauherrenberatung mit ,Lenkungsfunktion®
(potenzielle Eigenheimbauer auf Umbau
von Reihenhdusern lenken)

Als ,Neue Strategie” kann auch das bewusste ,Liegen lassen” bzw. ,Stehen lassen“ gesehen
werden. Hier steht weder eine perspektivischen Nach- oder Umnutzung noch ein Rickbau zur
Disposition. Die Objekte, in erster Linie Wohnbrachen, sollen weitestgehend entkernt werden
und als ,Stadt-Kulisse® eine wichtige Funktion hinsichtlich Larm-, Staub- und Sichtschutz flr
angrenzende und dahinterliegende, intakte Wohnbebauung erfillen.

Da Plauen besonders viele Wohnbrachen entlang der starkbefahrenen EinfallsstraBen besitzt,
die zwar stadtebaulich wichtig sind, aber perspektivisch kaum Nutzungschancen haben, wirde
die Anwendung dieser Strategie durchaus Sinn machen. Hierflir ist es jedoch erforderlich, dass
die entsprechenden Foérderprogramme diese strategische Herangehensweise des ,Kulissen-
Umbaus* unterstiitzen. Wenn keine Nutzungsperspektive gegeben ist und ein Riickbau stadte-
baulicher Frevel und besonders schadigend fir die noch intakte Wohnbebauung in zweiter Rei-
he ist, ware das bewusste ,Stehen lassen” als Kulisse mit Schutzfunktion (von der keine Gefahr
ausgeht) die vielversprechendste Lésungsmadglichkeit.
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In Plauen waren hiervon folgende StraBen(abschnitte) betroffen:

Boéhlerstr. (8-26) 3 Objekte
Friedensstr. (komplett) 13 Objekte
Hammerstr. (36-111) 15 Objekte
Lessingstr. (komplett) 10 Objekte
Martin-Luther-Str. (komplett) 10 Objekte
Oelsnitzer Str. (komplett) 11 Objekte
Pausaer Str. (komplett) 12 Objekte
Siegener Str. (komplett) 6 Objekte
Stresemannstr. (71-94) 6 Objekte
Trockentalstr. (komplett) 11 Objekte

97 Objekte

Entlang dieser StraBen(abschnitte) befinden sich fast ein Flnftel aller Plauener Brachen. Daran
wird ersichtlich, welch groBe Bedeutung diese Strategie auf den Gesamtprozess der Brachen-
Revitalisierung haben kdénnte. Aus stadtplanerischer Sicht wére flr rund 71 der genannten Ob-
jekte eine Lésung als ,Kulisse® wiinschenswert. Dies ware fast jede siebente Brache.

5 Nutzungsperspektiven & Prioritadtensetzung

5.1 Nutzungsperspektiven

Bereits bei der Erérterung der strategischen Handlungsanséatze wird deutlich, dass eine diffe-
renzierte Herangehensweise notwendig ist. Das heiBt: Um klare Aussagen in der Gesamtheit
geben zu kdnnen, ist eine Einzelfalluntersuchung hinsichtlich der Nutzungsperspektive unum-
ganglich. Dabei gelten die adressgenauen Aussagen als Orientierung bzw. Ann&herung an die
unter objektiven und subjektiven Gesichtspunkten wahrscheinlichste Perspektive fir das Ein-
zelobjekt. Sie stellt kein Dogma dar, da allein aufgrund der Eigentiimerstruktur belastbare Aus-
sagen zur kinftigen Entwicklung nur schwer moglich sind.

Bei der Untersuchung zur Nutzungsperspektive wurden fachlbergreifend alle Einzelobjekte
nach den vorgegebenen sechs Leitlinien gepruft:

* Wahrung erhaltenswerter Bausubstanz und historischer Relikte

» Aktivierung alter Brachen und neu entstandener Freirdume zur weiteren Ausgestaltung
des urbanen Lebens

» Forcierung einer konsequenten Durchgriinung der Stadt und einer Vernetzung isolierter
Grilninseln

* Nutzung des Rickbaus zur Beseitigung von lokalen Defizitsituationen

» Verstarkte Nutzung von Brachen und Brachflachen als Standorte der Erzeugung erneu-
erbarer Energien

* Renaturierung peripher gelegener Brachen ohne Nutzungsperspektive

Hierbei wurde fachlich eingeschatzt, welche Leitlinie(n) flir das entsprechende Objekt die nahe-
liegendste Nutzungsperspektive darstellt. In der Regel wurde jedes Objekt einer Leitlinie zuge-
ordnet. In einigen wenigen Féllen konnten dies auch zwei Leitlinien sein. Unterschieden wurde
dabei in die Kategorien:

- Nachnutzung (i. d. R. Sanierung)
- Umnutzung (mit SanierungsmaBnahmen)
- kompletter Riickbau (und Gestaltung als einfache Freiflache)
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- (Teil-)Ruckbau mit Nachnutzungsoption (umfassende bzw. teilweise Nach- und Umnut-
zung oder Flachenreserve)

Im Ergebnis dieser Betrachtungen ergibt sich folgende Gesamtbilanz hinsichtlich einer anvi-
sierten Nutzungsperspektive:

Tab. 12 Gesamtbilanz hinsichtlich der Nutzungsperspektive
Anzahl Flache in ha
Nachnutzung 201 (39,0%) 6,15 (17,5%)
Umnutzung 21 (4,1%) 2,93 (8,3%)
Rickbau 293 (56,9%) 26,10 (74,2%)
davon komplett (Freifldchen) 183 6,19
davon (Teil-)Rickbau mit Nachnutzungsoption 110 19,91

Der Riickbau von Brachen dominiert sowohl in Anzahl als auch in der Flache. Der Flachenanteil
liegt mit rund drei Viertel jedoch deutlich héher, als der Anteil nach Anzahl der Brachen (56,9%).
Der hohe Anteil an Flachen far einen Rickbau der Il. Kategorie ((Teil-)Rickbau m. Nachnut-
zungsoption) lasst sich damit begriinden, dass in diese Kategorie alle RickbaumaBnahmen
aufgenommen wurden, die nach Bereinigung der Flache wieder ein hohes Nutzungs- bzw.
Vermarktungspotenzial besitzen. Hierbei handelt es sich in erster Linie um gréBere Flachen der
Gewerbe- und Industriebrachen.

Grundsatzlich deckt sich dieses Ergebnis mit den zuvor getroffenen Aussagen hinsicht-
lich des angestrebten Zielverhaltnisses von Nach- und Umnutzung zum Riickbau und
somit auch mit dem im Leitbild verankerten ,,ausgewogenen Gleichgewicht“ zwischen
gelebter Vergangenheit und zukunftsorientierter Stadtentwicklung.

Eine differenzierte Betrachtung der absoluten Zahlen und Anteile nach den wichtigsten Bra-
chentypen ergibt folgendes Bild:

Tab. 13 Nachnutzungsperspektive nach Brachentypen
Anzahl Flache in ha
Gewerbe- & Nachnutzung 1(13,4%) 1,12 (5,7%)
Industriebrachen Umnutzung 2(14,6%) 2,21 (11,2%)
Rickbau (komplett) 23 (28,0%) 1,60 (8,1%)
(Teil-)Rickbau m. Nachnutzungsoption 36 (43,9%) 14,89 (75,1%)
Wohnbrachen Nachnutzung 180 (47,7%) 3,57 (46,7%)
Umnutzung 1 (0,3%) 0,04 (0,5%)
Rickbau (komplett) 138 (36,6%) 2,80 (36,6%)
(Teil-)Rickbau m. Nachnutzungsoption 58 (15,4%) 1,24 (16,2%)
sonstige Brachen Nachnutzung 0(17,9%) 1,46 (18,9%)
Umnutzung 8 (14,3%) 0,68 (8,8%)
Rickbau (komplett) 22 (39,3%) 1,79 (23,2%)
(Teil-)Rackbau m. Nachnutzungsoption 16 (28,6%) 3,78 (49,0%)

Die vorstehende Ubersicht und die sich anschlieBenden Grafiken verdeutlichen die doch recht
stark differenzierten Nutzungsperspektiven. Stehen bei den Wohnbrachen in erster Linie Sanie-
rungsmaBnahmen (Nachnutzungen) und komplette RuckbaumaBnahmen im Vordergrund, er-
geben sich fir die Gewerbe- und Industriebrachen deutliche mehr Umnutzungschancen und
Perspektiven als Reserveflachen in guten Lagen.
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Abb. 04 Nutzungsperspektiven nach Anteil der Brachenanzahl
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Quelle: Stadt Plauen, FG Stadtplanung & Umwelt, 04/2015

Abb. 05 Nutzungsperspektiven nach Anteil der FldchengréBe
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Quelle: Stadt Plauen, FG Stadiplanung & Umwelt, 04/2015

Folgende Kernaussagen lassen sich aus den anvisierten Nutzungsperspektiven ableiten:

» besonders bei den Wohnbrachen wird ein hoher Anteil an Nachnutzungen (Gebaudesa-
nierungen) angestrebt

» Umnutzungen beziehen sich nahezu ausschlieBlich auf Gewerbe- und Industriebrachen
oder sonstige Brachen
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» ein kompletter Ruckbau und die anschlieBende Herrichtung der Flachen als einfache
Freiflache zielt in erster Linie auf die Wohnbrachen ab

» ein (Teil-)Rickbau mit Nachnutzungsoption ist nahezu fir alle Brachentypen in geeigne-
ten Lagen relevant

Beriicksichtigt man Ubergreifend die neue Strategie des ,Stehen lassen” als Kulisse, so stiinden
hierfir entlang den EinfallsstraBen 71 Objekte perspektivisch zur Verfiigung. Hierbei dominieren
klar die Wohnbrachen mit 91,5%. Die restlichen Anteile entfallen auf Gewerbe- und Industrie-
brachen (7,0%) sowie Handelsbrachen (1,4%). Es handelt sich hierbei um eine Gesamtflache
von 1,76 Hektar (ca. 5% der Gesamtflache).

Bei der Betrachtung der Nutzungsperspektive wurden auch bereits naheliegende Aussagen zu
einer méglichen konkreten Nutzung (Projekt) getroffen. Flr die Perspektiven ,Nachnutzung®
und ,Rickbau (komplett)“ ergibt sich hierbei keine Differenzierung:

* Nachnutzung - Sanierung
* Rickbau (komplett) - Gestaltung als einfache Freiflache

Far die Perspektiven ,Umnutzung“ und ,(Teil-)Rickbau mit Nachnutzungsoption® ergeben sich
hingegen recht differenzierte Aussagen, die in folgender Ubersicht dargelegt sind:

Tab. 14 Konkretisierende Nutzungsperspektiven
Anzahl Flache in ha
Umnutzung in
» Betreutes Wohnen / Flichtlingswohnungen 6 (28,6%) 0,50 (17,1%)
e Wohnen 5 (23,8%) 0,33 (11,3%)
» Gewerbe / Handwerk / Handel / DL 5 (23,8%) 1,64 (56,0%)
» Lager/ PV-Anlagen 3 (14,3%) 0,40 (13,7%)
» sonstige (Vereinsheim, Ausstellungshalle) 2 (9,5%) 0,05 (1,7%)
(Teil-)Rickbau und Nachnutzung als
* Wohnstandort 6 (14,5%) 2,51 (12,6%)
» Parkplatz 35 (31,8%) 1,18 (3,9%)
* Reserveflache 34 (30,9%) 5,57 (28,0%)
» Anlagen der techn. Infrastruktur (Trafo, PV) 3 (2,7%) 3,57 (17,9%)
» Freizeit-, Spiel- & Grunflachen 9 (8,2%) 1,46 (7,3%)
» Ausgleichsflachen (f. Gewerbegebiet Oberlosa) 2 (1,8%) 0,80 (4,0%)
» Werkstatten / Handwerk / Lager / Gewerbe 3 (2,7%) 2,48 (12,5%)
* Rickbau Nebengebaude / Sanierung HG bzw. NG 8 (7,3%) 2,36 (11,6%)

Die Auflistung spiegelt die gegenwartig gunstigste und naheliegendste Perspektive fur die je-
weiligen Einzelobjekte wider. Trotz der weitestgehend objektiven Einschatzung Uber mehrere
Fachgebiete hinweg, obliegt die tatsachliche Nutzung nattirlich dem Eigentiimer selbst. Bei der
in Plauen nachgewiesenen Eigentimerstruktur (s. Punkt B 2.3, Seite 19f) und dem somit stark
eingeschrankten Handlungsspielraum der Kommune kann diese Betrachtung nur als Annéhe-
rung und Orientierung dienen.

Auf die Ausrichtung der gesamtstadtischen Entwicklungsstrategie hat sie jedoch erheblichen
Einfluss. So wird beispielsweise deutlich, welche Flachenreserven an zumeist integrierten
Standorten zur Verfligung stehen und im Sinne einer energie- und ressourcensparenden Stadt-
entwicklung genutzt werden kénnen. Bei einer Dimension von Uber 20 Hektar allein im Bereich
des (Teil-)Rickbaus mit Nachnutzungsoption, sollten die hierauserwachsenden Chancen bes-
ser als bisher genutzt werden.
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5.2 Prioritatensetzung

Die Reuvitalisierung baulicher Brachen ist ein langjahriger Prozess, an dessen Anfang zunachst
die Verhinderung neu entstehender Brachen stehen muss. Durch die deutliche Verlangsamung
der Schrumpfung in den letzten Jahren ist in Plauen die Hoffnung gegeben, dass in den kom-
menden Jahren die Anzahl ,neuer Brachen* relativ gering ausfallt.

Gerade daher sollte die Gunst der Stunde genutzt werden, um den vorhandenen ,Brachenstau”
anzugehen. Dabei dirfen jedoch die Schwierigkeiten der kommunalen Haushaltslage und zeit-
nah auslaufender Férdermdglichkeiten nicht auBer Acht gelassen werden. Dennoch werden die
anvisierten Zielparameter bis 2020 (Revitalisierung von 70-80 Brachen mit einer Flache von ca.
7 Hektar) als realistisch eingeschétzt.

Bei der Prioritdtensetzung wurde nach drei Kategorien unterschieden:

Bedeutung / Dinglichkeit Zeithorizont der Umsetzung

> Prioritat 1 hoch bis sehr hoch innerhalb der nachsten 2-3 Jahre
> Prioritat 2 mittel innerhalb der nachsten 5-7 Jahre
» Prioritat 3 nachrangig langfristig

Bei der Einordnung der Brachen wurde weniger der gegenwartige Bauzustand herangezogen,
als vielmehr die Gesamtbedeutung der MaBnahme fir die kinftige Stadtentwicklung und die
Chancen der Umsetzbarkeit. Daher riickten beispielsweise alle MaBnahmen, die in Kirze be-
ginnen bzw. fir die es gegenwartig bereits Absichtserklarungen oder Ahnliches gibt, in die
héchste Prioritat. Insgesamt wurde darauf geachtet, dass der Anteil der hdchsten Prioritat einen
Anteil von 10% nach Anzahl und 20% nach Flache nicht Ubersteigt. Nur so ist auch wirklich eine
Gewichtung bzw. Konzentration auf das Wesentliche mdéglich.

Tab. 15 Ubersicht zur Prioritétensetzung

Anzahl Fléche in ha
Brachen der Prioritat 1 45 (8,7%) 6,98 (19,8%)
Brachen der Prioritat 2 96 (18,6%) 7,81 (22,2%)
Brachen der Prioritat 3 374 (72,6%) 20,40 (58,0%)

Konkret kamen folgende Kriterien bei der Einordnung zur Anwendung:

Prioritat 1 - MaBnahme steht kurz vor ihrer Umsetzung (z. B. Baugenehmigung erteilt,
Fordermittelzusage,...)

- MaBnahme befindet sich in Vorbereitung, wesentliche Kriterien zur Umsetzung
sind bereits erflllt (z. B. Grundstlicksankauf, Bauantrag, Eigenanteile gesi-
chert,...)

- Objekte befinden sich im unmittelbaren Zentrum der Stadt

Prioritat 2 - Objekte befinden sich in einem aktiven Gebiet der Stadtebauférderung (SDP,
SUO, SSP)

- Objekte liegen innenstadtnah und wirken positiv oder negativ pragend

- Objekte im kommunalen Eigentum bzw. mit guten Chancen einer kommunalen
Einflussnahme, Eigenanteil im Haushalt eingestellt

Prioritat 3 - alle restlichen MaBnahmen
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Die Stadt Plauen hat die feste Absicht, im Rahmen ihrer Méglichkeiten, sukzessive auch raum-
liche Konzentrationspunkte von Brachen in Angriff zu nehmen. Sie plant daher, Uber diese klas-
sische Prioritatensetzung hinaus, zunachst ein raumliches Schwerpunktgebiet festzusetzen.
Alle Objekte innerhalb dieser Gebietskulisse erhalten mindestens die Prioritat 2.

Aufgrund der Ausgangslage und AuBenwirkung stehen hierbei natlrlich die starkbefahrenen
EinfallsstraBen im Mittelpunkt. Hochste Prioritét wird hierbei zunachst der Oelsnitzer StraBe
(Autobahnzubringer) beigemessen. Ziel ist es, an dieser Stelle konzentriert gegen die Vielzahl
vorhandener Brachen vorzugehen. Dabei sollen weniger die Einzelldésungen im Vordergrund
stehen, als vielmehr gemeinschaftliche Losungsansatze zum Tragen kommen. Beide Priorita-
tensetzungen (Einzelobjekt & raumliches Schwerpunkigebiet) sind in Zielplan 2.1 des Karten-
und Planteils dargestellt.

Tab. 16 MaBnahmendbersicht I. Priorit4t
Art der Brache Adresse Anvisiertes Projekt Bemerkung

Nachnutzungen / SanierungsmaBnahmen
Hammerstr. 74 Gewerbe In Umsetzung
Hofwiesenstr. 12 Villensanierung Hempelsche Fabrik

Gewerbe- & Industrie Hofwiesenstr. 24 Villensanierung Hempelsche Fabrik
Hofwiesenstr. 7 Gewerbe Zentrum / Hemp. Fabr.
Pausaer Str. 22 Gewerbe In Umsetzung
BénkegéBchen 1 Wohnen Zentrum
Eugen-Fritsch-Str. 36A | Wohnen In Vorbereitung
Eugen-Fritsch-Str. 44 Wohnen In Vorbereitung
Freiheitsstr. 39 Wohnen In Vorbereitung
Friedrichstr. 12 Wohnen In Vorbereitung
Hradschin 3 Wohnen In Vorbereitung

Wohnen H.rad.schin 7 Wohnen In Umsetzung
LiebigstraBe 8 Wohnen In Umsetzung
MeBbacher Str. 24* Wohnen In Umsetzung
Neundorfer Str. 120 Wohnen / DL In Umsetzung
Neundorfer Str. 47 Wohnen In Umsetzung
Nobelstr. 15 Wohnen Zentrum
Réadelstr. 23 Wohnen In Umsetzung
Reichsstr. 9 Wohnen In Vorbereitung
Melanchthonstr. 5 Sozial / Bildung / ... Zentrum

Sozial
Melanchthonstr. 7 Sozial / Bildung / ... Zentrum

Umnutzungen
SB::;?'O:S;: :8  Krau- Handel / DL / Wohnen Zentrum

Gewerbe- & Industrie Eugen-Fritsch-Str. 30 Wohnen In Vorbereitung
Julius-Fucik-Str. 17 Wohnen In Umsetzung
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Art der Brache Adresse Anvisiertes Projekt Bemerkung
Umnutzungen
Gewerbe- & Industrie Merkelstr. 3 Recycling-Anlage In Vorbereitung

' Eugen-Fritsch-Str. 32 Wohnen In Vorbereitung
Sozial Weststr. 61 Wohnen In Umsetzung
Riickbau (komplett)

Gewerbe- & Industrie

Friedensstr. 56

Einfache Freiflache

In Umsetzung

Hofwiesenstr. 7b

Einfache Freiflache

In Vorbereitung

Wohnen

Auguststr. 13

Einfache Freiflache

In Vorbereitung

Oelsnitzer Str. 82

Einfache Freiflache

In Vorbereitung

Pausaer Str. 82

Einfache Freiflache

In Vorbereitung

Stresemannstr. 88

Einfache Freiflache

In Vorbereitung

Topfmarkt 11 Einfache Freiflache Zentrum
(Teil-)Riickbau mit Nachnutzungsoption / Reserveflache
Annenstr. 7 Parkplatz Zentrum

Gewerbe- & Industrie

Hammerstr. 60

Reserveflache

In Vorbereitung

Hofwiesenstr. 22

Sanierung HG

Hempelsche Fabrik

L.-F.- Schénherr-Str. 6

Reserveflache

In Vorbereitung

Ricarda-Huch-Str. 1

Wohnstandort

In Vorbereitung

Ziegelstr. 50 Reserveflache In Vorbereitung

Kirchstr. 3 Reserveflache Zentrum
Wohnen

Stdckigter Str. 23 Ersatzneubau In Umsetzung

Holzmuhle 3 Sanierung HG In Vorbereitung
Agrar

Kirchplatz 19a

Reserveflache Reiterhof

In Vorbereitung

Sonstige Brachen

Nach dem Seehaus
(Garagenbldcke)

Freiflache / PV-Anlage

In Vorbereitung

*) Sonderfall — anvisierte Nutzungsperspektive und Projekt (in Vorbereitung oder in Umsetzung) stehen
zueinander im Widerspruch

Bereits wahrend der Konzepterstellung wurde an einem Beispiel (MeBbacher Str. 24) deutlich,
dass die anvisierte Nutzungsperspektive (hier ,Rickbau®) nicht umgesetzt, sondern das Objekt
schrittweise saniert wird. Auch wenn diese Losung nicht dem stadtplanerischen Wunschdenken
entspricht, erfolgt eine Brachen-Revitalisierung. Da die MaBnahme ohne Férdermitteleinsatz
realisiert wird, fehlen der Stadt in diesem Falle die erforderlichen Steuerungsinstrumente der

Einflussnahme.

Diese Einzelfélle lassen sich auch in Zukunft nicht auszuschlieBen. Gerade bei einem Eigentu-
merwechsel, der bei Brachen doch recht haufig zu beobachten ist, erfolgt aufgrund der neuen
Ausgangslage nicht selten eine komplette Neuausrichtung der Einzelbrache, die nicht immer im
stadtplanerischen Kontext steht. Grundsétzlich sollte dies jedoch die Ausnahme bleiben.
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Die MaBnahmen der zweiten Prioritdt werden an dieser Stelle nicht explizit aufgeflhrt, sondern
nach Gruppierungen zusammengefasst. Hierbei ergibt sich folgendes Bild:

Tab. 17 MaBnahmendbersicht der Il. Prioritat

Anzahl Flache in ha
Objekte in Stadtebauférdergebieten 70 (72,9%) 5,34 (68,4%)
SDP 1 0,01

SSP 37 4,42
(davon eventuell mit EFRE 21 0,48)

SUO 32 0,90
Schwerpunktgebiet ,Oelsnitzer StraBe* 11 (11,5%) 0,14 (1,8%)
sonstige Objekte 15 (15,6%) 2,33 (29,8%)

Sowohl nach Anzahl, aber auch nach Flache, liegen rund 70 Prozent der Brachen Il. Prioritat in
den Gebieten der Stadtebauférderung. Dabei spielt der Stadtebauliche Denkmalschutz nur eine
geringe Rolle. Dies liegt jedoch auch darin begriindet, dass sechs weitere Objekte in der Priori-
tat 1 liegen. Das Programm spielt somit in der Gesamtbetrachtung durchaus eine bedeutsame
Rolle.

Weiterhin kann festgestellt werden, dass der Flachenschwerpunkt in der Elsteraue liegt. Hierbei
spielen in erster Linie die groBen Gewerbe- und Industriebrachen sowie das bestehende SSP
Gebiet (Soziale Stadt) eine wichtige Rolle.

Das selbstauferlegte Schwerpunktgebiet ,Oelsnitzer StraBe“ umfasst insgesamt 12 Objekte (1x
Prioritdt 1 & 11x Prioritat 2). Da es sich hierbei nahezu ausschlieBlich um Wohnbrachen han-
delt, ist der Flachenanteil eher gering.

Fazit

Die Prioritatensetzung erfolgt mit dem Zielen, strategische und rdumliche Handlungsschwer-
punkte zu setzen und Eigenanteile mdéglichst effektiv zu nutzen. Werden bis 2020 85% der
MaBnahmen der |. Prioritat und 20% der MaBnahmen aus der Il. Prioritat umgesetzt, so kénnte
die Stadt Plauen ihre vorgegebenen Zielparameter bereits annahernd erreichen. Nicht verges-
sen werden sollte, dass immer auch aus der groBen Gruppe der lll. Prioritdt Revitalisierungen
zumeist Privater erwachsen kdnnen.

Tab. 18 Anvisierte Zielerreichung nach Prioritdtensetzung

anvisierte Umsetzung bis 2020 Anzahl Flache in ha
MaBnahmen |. Prioritat 85% 38 5,93
MaBnahmen Il. Prioritat 20% 19 1,56
MaBnahmen lll. Prioritat 5% 19 1,02

76 8,51

Dies ist der nochmalige Nachweis, dass die vorgegebenen Zielparameter bezlglich Anzahl (70-
80 Objekte) und Flache (7 Hektar) bis 2020 realistische BezugsgréBen darstellen. Auch abseh-
bare Schwierigkeiten bzw. Hemmnisse bezlglich einer optimalen Férderung (z. B. Auslaufen
der Sanierungsgebiete, alter Férdergebietskulissen) oder der Absicherung notwendiger Eigen-
anteile der Kommune (z. B. Haushaltskonsolidierung) sollten einer erfolgreichen Zielerreichung
nicht im Wege stehen, auch da sich diesbezliglich immer wieder auch neue Chancen und Wege
ergeben.
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6 MaBnahmen- & Umsetzungskonzept

Die Prioritdtensetzung qilt als Ausgangspunkt fir das sich anschlieBende MaBnahmen- und
Umsetzungskonzept. Dabei werden als erster Schritt alle MaBnahmen, die sich bereits in Um-
setzung befinden, herausgenommen. Es ist davon auszugehen, dass all diese MaBnahmen
noch 2015 zum Abschluss gebracht werden kdnnen. Hierbei handelt es sich um folgende drei-
zehn Objekte:

Tab. 19 MaBnahmen, die sich bereits in Umsetzung befinden
Art der Brache Adresse MaBnahme

Friedensstr. 56 Rickbau & Gestaltung als einfache Freiflache

Hammerstr. 74 Schrittweise Sanierung & Nutzung durch ein Fuhrunternehmen
Gewerbe- & In- i i i i i -
dustrio Julius-Fucik-Str. 17 f\zglcekrg:g einer ehemaligen Stickerei & Umnutzung zu Wohn

Sanierung der Gebaudehlle und Verfestigung der Zwischen-

Pausaer Str. 22 nutzung (Lager, Werbung, Funkmast)

Hradschin 7 Gebaudesanierung (Wohnen)
Liebigstr. 8 Gebaudesanierung (Wohnen)
Wohnen
MeBbacher Str. 24 | Gebaudesanierung (Wohnen)*
Neundorfer Str. 47 | Gebaudesanierung (Wohnen)
Pausaer Str. 82 Rickbau & Gestaltung als einfache Freiflache
Neundorfer Str. 120 | Gebaudesanierung (Wohnen / DL)
Wohnen
Réadelstr. 23 Gebaudesanierung (Wohnen)
Stockigter Str. 23 Rickbau & Ersatzneubau (Wohnen)
Sonstige Brachen | Weststr. 61 Sanierung einer ehemaligen Villa (Kita) & Umnutzung zu

Wohnzwecken

*) MaBnahme entgegen der urspriinglich anvisierten Nutzungsperspektive

Die gegenwartig in Umsetzung befindlichen MaBnahmen (13) umfassen eine Flache von rund
0,87 Hektar. Sie werden aller Voraussicht nach noch in diesem Kalenderjahr abgeschlossen. Es
ist also davon auszugehen, dass bereits 2015 rund 15% der anvisierten Ziele nach Anzahl und
Flache erreicht werden kénnen.

Far die restlichen 32 Objekte der MaBnahmen I. Prioritat ergibt sich ein Zeithorizont bis Ende
2017. Dabei stehen fir die Kommune in erster Linie folgende MaBnahmen im Mittelpunkt des
Handelns:

» Teilabriss und SanierungsmaBnahmen ,Hempelsche Fabrik” (3 Objekte, da 3 Adressen)
* Abriss ,Topfmarkt 11*

» Abriss ,Richarda-Huch-Str. 1*

* Abriss ,Louis-Ferdinand-Schénherr-Str. 6*

» Abriss ,Ziegelstr. 50

Diese MaBnahmen kdnnen daher auch als ,,1a-MaBnahmen“ bezeichnet werden. Hierauf
mussen sich die Handlungen und auch die finanziellen Mittel der Kommune vordergrindig kon-
zentrieren. Allein die Revitalisierung dieser Brachen hatte einen Flachenumfang von 3,51 Hek-
tar zur Folge.
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Tab. 20 MaBnahmen und Umsetzung (2015-2017)
Art der Brache Adresse MaBnahme Umsetzung
1a-MaBnahmen

Hofwiesenstr. 12 Sanierung (Villa) EFRE & SSP

Gewerbe- & In-
dustrie

(Hempelsche Fabrik)

Hofwiesenstr. 22
(Hempelsche Fabrik)

Teilrlickbau Nebengebaude & Sa-
nierung Hauptgebaude

EFRE & LB-Pro-
gramm

Hofwiesenstr. 24
(Hempelsche Fabrik)

Sanierung (Villa)

EFRE & SSP

L.-F.-Schénherr-Str. 6

Rickbau / Reserveflache

EFRE & LB-Pro-
gramm

Richarda-Huch-Str. 1

Rickbau / Erweit. Wohnstandort

EFRE & LB-Pro-
gramm

Ziegelstr. 50

Rickbau & Reserveflache

EFRE & LB-Pro-
gramm

Wohnen

Topfmarkt 11

Rickbau

LB-Programm

1b-MaBnahmen

Gewerbe- & In-
dustrie

Bahnhofstr. 38 / Krau-
senstr. 1/1a

Sanierung & Umnutzung Handel /
DL-Einrichtung

Sanierungsgebiet
(7h) & 7i

. i Sanierung Stickerei & Umnutzung SUO-A & Sanie-
Eugen-Fritsch-Str. 30 zu Wohnzwecken rungsgebiet (7h)
e i Sanierung Bildungseinrichtung & SUO-A & Sanie-
Eugen-Fritsch-Str. 32 Umnutzung zu Wohnzwecken rungsgebiet (7h)

LB-Programm &

Hofwiesenstr. 7b Ruckbau SSP
Auguststr. 13 Rickbau SUO-R
Freiheitsstr. 39 Gebaudesanierung 7i

Wohnen SUO-A & Sanie-

Hradschin 3

Gebaudesanierung

rungsgebiet (7h)

Sonstige Brachen

Stresemannstr. 88 Ruickbau SUO-R
Melanchthonstr. 5 Gebaudesanierung SDP & 7i
Melanchthonstr. 7 Gebaudesanierung SDP & 7i

Nach dem Seehaus
(Garagenbldcke)

Rickbau

LB-Programm

1c-MaBnahmen

Gewerbe- & In-
dustrie

Annenstr. 7

Ruckbau & Parkplatze

LB-Programm

Hammerstr. 60

Rickbau & Reserveflache

LB-Programm

Hofwiesenstr. 7

Gebaudesanierung

SSP & EFRE

Merkelstr. 3

Nutzung der bestehenden Halle als
Recycling-Anlage

Wohnen

Eugen-Fritsch-Str. 36a

Gebaudesanierung

Sanierungsgeb. (7h)

Eugen-Fritsch-Str. 44

Sicherung m. Sanierungsverpflich-
tung innerhalb der nachst. 5 Jahre

Sanierungsgeb. (7h)
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Art der Brache Adresse MaBnahme Umsetzung

1c-MaBnahmen

Friedrichstr. 12 Gebéaudesanierung Sanierungsgeb. (7h)

Rickbau (Teil des Schwerpunktge-

Oelsnitzer Str. 82 bietes ,Oelsnitzer StraBe”)

LB-Programm

Reichsstr. 9 Gebaudesanierung 7i
Wohnen " " " . SDP & Sanierungs-
BankegéaBchen 1 Gebaudesanierung gebiet (7h)
Kirchstr. 3 Ruckbau & Reserveflache LB-Programm
. : Sanierungsgebiet
Nobelstr. 15 Gebaudesanierung (7h) & 7i
Holzmuhle 3 Teilriickbau Stallgeb&ude LB-Programm
Sonstige Brachen -
Kirchplatz 19a Rickbau zweier Stallgebdude LB-Programm

Die aufgelisteten MaBnahmen der I. Prioritat bilden den Schwerpunkt des fachiibergrei-
fend abgestimmten Handlungsprogrammes der Kommune hinsichtlich der Brachen-Re-
vitalisierung. Es ist das Ziel, diese MaBnahmen bis spatestens 2020 zu 85% abgearbeitet zu
haben. Der Schwerpunkt der Abarbeitung sollte hierbei jedoch in den ersten zwei bis zweiein-
halb Jahren liegen.

Fir alle MaBnahmen der Il. Prioritat ergibt sich ein mittelfristiger Zeithorizont bis Ende 2020.
Fir die Kommune selbst ergeben sich — zusatzlich zu den MaBnahmen der I. Prioritat — zwei
weitere wichtige Handlungsschwerpunkte:

a) Beférderung aller Objekte innerhalb der Gebietskulissen der Stédtebauférderung, da
diese nach 2020 aller Voraussicht nach nicht mehr weiterexistieren bzw. sich auf andere
Gebiete verlagern

b) Inangriffnahme des selbstauferlegtes Schwerpunkigebiets ,Oelsnitzer StraBe” (Gesamt-
heitlicher Ansatz Uiber die Einzelprojekte hinaus)

Ziel ist es, die MaBnahmen der Il. Prioritat bis 2020 zu rund 20 Prozent abgearbeitet zu haben.

Nicht abschatzbar ist die groBe Masse an MaBnahmen der lll. Prioritat. Hier kann nur auf die
Erfahrungswerte der letzten Jahre zurlickgegriffen werden. Da jedoch in absehbarer Zeit einige
Fordergebietskulissen sowie die Sanierungsgebiete auslaufen und die Stadt ihren Eigenanteil
auf die MaBnahmen I. und Il. Prioritat konzentriert, ist nicht davon auszugehen, dass die Reali-
sierungsrate dieser Kategorie deutlich tber 5 Prozent liegen wird.

AbschlieBend lasst sich fur die Kommune folgendes Handlungsprogramm flr die Brachen-
Revitalisierung bis 2020 ableiten:

> Konzentration des Engagements und der finanziellen Mittel auf die benannten
»1a-MaBnahmen*

» Vorrangige Beférderung der Umsetzung aller ,,1b- & 1c-MaBnahmen*

» Konzeptentwicklung zu komplexen Lésungsansatzen im Schwerpunktgebiet
»Oelsnitzer StraBe*

» Unterstitzung aller RevitalisierungsmaBnahmen in den Stadtebauférdergebie-
ten
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Das MaBnahmen- und Umsetzungskonzept ist in Verbindung mit Punkt E ,Evaluierung & Moni-
toring* jahrlich fortzuschreiben und zu aktualisieren. Dabei werden sich im Einzelfall auch Priori-
taten verschieben und gegebenenfalls auch neue Brachen hinzukommen. Diese sind jedoch
gesondert zu kennzeichnen und aufzuflihren, um nicht in der Projektabrechnung verfélschte
Werte hinsichtlich der Zielerreichung zu erhalten.

7 Finanzierungskonzept & Zeitschiene

Die Entwicklung eines Finanzierungskonzeptes st6Bt bei der Vielschichtigkeit des Themas
.Brachen-Revitalisierung“ an ihre Grenzen. Zumeist sind nur einzelne Teilbausteine (z. B.
kommunaler Eigenanteil bei RickbaumaBnahmen) darstellbar. Dennoch wir in Tabelle 21 (s.
Seite 56) der Versuch unternommen, ein solches Finanzierungskonzept aufzubauen und die
MaBnahmen zeitlich einzuordnen.

Der aktuelle Brachen-Bericht des Fachgebietes Bauordnung (Bautberwachung) in seiner Fas-
sung vom 5. Marz 2015 kommt zu folgender Aussage:

~Insgesamt sind im Haushalt der Stadt Plauen fiir das Jahr 2015 Ausgaben in H. v. 1,16 Mio. €
mit einem Eigenanteil von 116 T€ fir den Abbruch stddtischer und privater Industrie- und Ge-
werbebrachen eingeplant.

Es ist davon auszugehen, dass zum kontinuierlichen Riickbau von ruinésen Wohnhé&usern, In-
dustrie- und Gewerbebrachen sowie Nebengelassen in den Folgejahren jdhrliche Haushaltsmit-
tel in &hnlicher H6he bendtigt werden, um entsprechend reagieren zu kénnen, wenn der Erwerb
maglich ist und um den erforderlichen Eigenanteil fiir den férderfdhigen Abriss zu sichern.*

Diese abschlieBende Einschatzung kann leider nicht geteilt werden. Da 2015 mehrere GroBpro-
jekte vorgesehen sind (z. B. Hempelsche Fabrik, Richarda-Huch-Str.), liegen auch die Summen
entsprechend hoch. Bereits 2016 werden ,nur“ noch 850.000 EURO veranschlagt. Auch in An-
betracht der schwierigen Haushaltslage wére eine hochgerechnete Gesamtsumme von rund
5 Mio. EURO bis 2020 ein groBer Erfolg. Der kommunale Eigenanteil beliefe sich dementspre-
chend auf rund 500.000 EURO. Abzuglich der Jahres 2015 und 2016 ergabe sich fir die Stadt
somit ein jahrlicher Eigenanteil von ca. 75.000 EURO.

Tab. 21 Finanzierungskonzept & Zeitschiene
Gesamtausgaben
Priori- Art der Art der MaB-
tat Adresse Brache nahme (in EUR)
2015 2016 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Villa HofwiesenstraBe 12
und 24
(Hempelsche Fabrik)

HofwiesenstraBe 22 .

(Hempelsche Fabrik) Ruckbau 500.000
(Hempelsche Fabrik)

Ricarda-Huch-StraBe 1 max .
200.000
Gewerbe- Ruckbau (de-
1 (Dako) & Industrie mini-
& mis)
max .
135.000
ZiegelstraBe 50 Riickbau (de-
mini-
mis)

L.-Ferdinand- Schénherr- .

StraBe 6 Ruckbau 650.000

Wohngebaude .

Topfmarkt 11 Wohnen Ruckbau 100.000

56



Stadtkonzept Plauen 2022 vl ﬁ\
Fachkonzept Stédtebau & Denkmalpflege — Teilfachkonzept Brachen PLAUEBMN
Gesamtausgaben
Priori- Art der Art der MaB-
tat felezz Brache nahme (in EUR)
2015 2016 2017 2018 2019 2020
BahnhofstraBe 38 / Krau-
senstraBe 1/1a
Eugen-Frisch-StraBe 30
G be-
Eugen-Frisch-StraBe 32 & ?nvéirstﬁe
max .
HofwiesenstraBe 7b Ruckbau 20'&?
minimis)
1b AugusstraBe 13 Ruickbau SUO-R
StresemannstraBBe 88 Riickbau SUO-R
Wohngebaude
FreiheitsstraBe 39 Wohnen
Wohngebaude
Hradschin 3
MelanchthonstraBe 5
und 7
Nach dem Seehaus Garagen Ruckbau 120.000
max .
AnnenstraBBe 7 Rickbau 200'8;2
minimis)
max .
200.000
HammerstraBe 60 Gewerbe- Ruickbau (de-
& Industrie o
mini-
mis)
HofwiesenstraBBe 7
MerkelstraBe 3
Eugen-Fritsch-Str. 36a
Eugen-Fritsch-Str. 44
FriedrichstraBe 12
1c
Oelsnitzer StraBe 82 Rickbau 100.000
ReichsstraBe 9 Wohnen
Bénkegésschen 1
NobelstraBe 15
max .
KichstraBe 3 Riickbau 100'(():2
minimis)
max .
Holzmiihle 3 Rickbau 20.000
(de-
. minimis)
sonstige
max .
Kirchplatz 19a Rickbau 60'&?
minimis)
. . 750.00 | 750.00
2und 3 noch nicht untersetzt Riickbau 100.000 0 0 450.000 | 530.000
Gesamt Riickbaukosten 5.005.000
zu planender Eigenanteil der Stadt pro HH-Jahr 115.500 | 85.000] 75.000] 75.000] 75.000]  75.000
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E Evaluierung & Monitoring

1. Evaluierung

Die Beobachtung und Bewertung des Gesamtprozesses der Brachen-Revitalisierung spielt eine
bedeutsame Rolle hinsichtlich der Zielerreichung bzw. Zielann&dherung. Nur so ist es mdglich
die Wirkung der ergriffenen MaBnahmen zu beurteilen und gegebenenfalls Korrekturen oder
Erganzungen vorzunehmen.

Analog zu den Punkten D5 und D6 unterliegt auch der gesamte Punkt E der standigen Fort-
schreibung. Die Stadt Plauen beabsichtigt hierbei, eine fachiibergreifende Tagungsrunde
jeweils im I. Jahresquartal durchzufiihren. Dabei werden folgende Abteilungen hinzugezogen:

» Stadtplanung / Stadtentwicklung (Federfihrung)
»  Wirtschaftsférderung

+ Bauaufsicht

» Liegenschaften

* Denkmalpflege

* Grlnplanung

In diesem Gespréachskreis stehen folgende Aspekte im Mittelpunkt:
» Realisierte MaBnahmen
» Ergebnisstand und Bewertung ,Monitoring*

Aktivitdten bezogen auf das kommunale Handlungsprogramm
Was ist gut gelaufen?
Wo gab es Probleme?
Welche Hemmnisse traten auf?

» Verschiebungen innerhalb der Prioritaten
» Neue Brachen
» Aktionsprogramm fur das aktuell laufende Jahr

Die Ergebnisse der Tagungsrunde werden jahrlich in den nachfolgenden Tabellen festgehalten.

Tab. 22 Realisierte MaBnahmen der Brachen-Revitalisierung (2015)

Adresse Projekt Flache Realisierung Forderung

Nachnutzungen / SanierungsmaBnahmen

Umnutzungen

Riickbau (komplett)
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Adresse Projekt Flache Realisierung Férderung

(Teil-)Riickbau mit Nachnutzungsoption / Reserveflache

Zielerreichung 2015

Durch die realisierten MaBnahmen gelang es, sich den anvisierten Zielparametern wie folgt an-
zunahern:

Tab. 23 Zielerreichung 2015
2015 Gesamt

Zielerreichungsgrad nach Anzahl der Brachen: % %
Zielerreichungsgrad nach Brachenflache: % %
Tab. 24 Verschiebungen innerhalb der Prioritdten (2015)

Adresse Prioritat | Prioritat Begriindung

bisher NEU

Gewerbe- & Industriebrachen
Wohnbrachen
Sonstige Brachen
Tab. 25 Neue Brachen nach Typ (2015)

Adresse Nutzungsperspektive Projekt Prioritat

Gewerbe- & Industriebrachen

Wohnbrachen

Sonstige Brachen
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Im Ergebnis des Monitoring- und Evaluierungs-Prozesses des Jahres 2015 ergeben sich fur die
Stadt Plauen folgende Handlungsschwerpunkte fiir das Jahr 2016:
Aktionsprogramm 2016

>

>

>

2. Monitoring

Im jahrlich stattfindenden Monitoring-Prozess werden grundsétzlich die drei wichtigsten Indika-
toren

- Reuvitalisierte Brachen,
- Reuvitalisierte Flachen (in ha) und
- Anteil Nach- und Umnutzung

mit einer entsprechenden Differenzierung (s. Ubersicht) untersucht. Die Ergebnisse und eine
entsprechende Bewertung ist Teil des Evaluierungs-Prozesses.

Tab. 26 Monitoring ,Brachen-Revitalisierung*
Indikator 2015 2016 2017 2018 2019 2020 > Ziel
Revitalisierte Brachen 70-80

davon Nach- oder Umnutzung

davon Gewerbe
Wohnen
sonstige Brachen

Rickbau

davon Gewerbe
Wohnen
sonstige Brachen

Revitalisierte Flachen in ha 7,00
davon Nach- oder Umnutzung
davon Gewerbe
Wohnen
sonstige Brachen
Rickbau
davon Gewerbe
Wohnen
sonstige Brachen

Anteil Nach- und Umnutzungen
nach Anzahl der Brachen 25,0%
nach Flache
AbschlieBende Gesamteinschatzung des Jahres 2015:
>
>
>
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Verzeichnisse
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