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A Allgemeine Angaben

A1l Akteure und Beteiligte

Federfuhrung

Herr Falk Forster | Stadt Plauen, FG Stadtplanung & Umwelt, Stadtentwicklung
Beteiligte Akteure (intern)

Herr Levente Sarkozy Stadt Plauen, Birgermeister GB

Frau Kerstin Wolf Stadt Plauen, FBL Bau & Umwelt

Frau Birgit Winkler Stadt Plauen, FGL Stadtplanung & Umwelt

Herr Markus Loffler Stadt Plauen, FG Stadtplanung & Umwelt, Bauleitplanung
Herr Martin Rink Stadt Plauen, FG Stadtplanung & Umwelt, Stadtentwicklung
Frau Carmen Kretzschmar | Stadt Plauen, FG Stadtplanung & Umwelt, Lokale Agenda
Herr Hagen Brosig Stadt Plauen, FG Stadtplanung & Umwelt, Verkehrsplanung
Herr Steffen Kretzschmar Stadt Plauen, Kommunale Statistikstelle

Frau Barbara Schultz Stadt Plauen, FG Zentrale Dienste, GIS

Frau Nicole Ulimann Stadt Plauen, FGL Wohnhilfen

Beteilige Akteure (extern)

Frau Sigrid Polster-Roth Westséchsische Gesellschaft f. Stadterneuerung mbH (WGS), ZNL Plauen

Frau Carolin Wolf Vorstandsvorsitzende, AWG Wohnungsgenossenschaft Plauen eG

Herr Glnter Schneider Vorstand Wohnungswirtschaft und Technik, AWG Wohnungsgenossen-
schaft Plauen eG

Herr Frank Thiele Geschaftsfihrer, Wohnungsbaugesellschaft Plauen mbH

Herr Detlev Braun Vorstandsvorsitzender Haus & Grund Plauen-Vogtland e. V.

Frau Christina Lutze Haus & Grund Plauen-Vogtland e. V.

Frau Marlies Hager Vogtlandischer Mieterverein e. V.

Herr Andreas Stefan Geschaftsleitung, Maler Plauen GmbH

Herr Frank Mdller Privater Bautrager, Frank Muller GmbH

Herr Michael Rannacher Vertreter der Plauener Birgerschaft

A2 Grundlagenmaterialien

e Fachkonzept ,Wohnen“ (Bestandteil des ,Stadtkonzeptes Plauen 2022- InSEK") in seiner
Fassung vom 29.11.2010, bestatigt durch den Stadtrat am 16.12.2010

e Arbeitshilfe zur Erstellung und Fortschreibung Stadtebaulicher Entwicklungskonzepte vom
SMI, Abt. Bau- und Wohnungswesen, 12.08.2005

e Flachennutzungsplan der Stadt Plauen, wirksam seit seiner Veroffentlichung im Mittei-
lungsblatt der Stadt Plauen vom 7. Oktober 2011

e Gebdudedatenbank der Stadt Plauen zum Stichtag 31.12.2018, erstellt und gepflegt durch
die Statistikstelle der Stadt Plauen
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¢ Verkehrsentwicklungsplan 2020 der Stadt Plauen

¢ Regionaldaten des Statistischen Landesamtes des Freistaats Sachsen, Regionaldaten
Gemeindestatistik Sachsen, www.statistik.sachsen.de

o Kleinrdumige Bevoélkerungsprognose fir die Stadt Plauen bis zum Jahre 2035, erstellt
durch die Statistikstelle der Stadt Plauen, 2017

o Fachkonzept ,Stadtebau & Denkmalpflege® im Rahmen des Fortschreibungsverfahrens des
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ,Plauen 2033 in seiner Fassung vom 30.04.2019

e Leitlinien fur die Zukunft des stadtischen Wohnens in Halle, Stadt Halle, 21.12.2000

A 3  Verfahren der Konzepterarbeitung

Verfahrensablauf

April 2019 Beginn der FK-Fortschreibung

Juli 2019 Interne Abstimmungsrunden im FG Stadtplanung & Umwelt

Hausinterne Abstimmungsrunden unter Einbeziehung weiterer Fachplanungen der

August 2019 Plauener Stadtverwaltung

Offentliches Beteiligungsverfahren tiber die Homepage zur INSEK-Fortschreibung

1. Treffen des Fachgremiums

2. Treffen des Fachgremiums

3. Treffen des Fachgremiums

4. Treffen des Fachgremiums

Redaktionsschluss fur den abschlieRenden Entwurf des Fachkonzeptes

Beschluss-Vorlage im Stadtbau- und Umweltausschuss

Stadtrats-Beschluss zum FK ,Wohnen*
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B Bestandsanalyse und Prognose

B1 Darstellung und Bewertung von Bestand und Prognose

B 1.1 Wohnraumbestand und -entwicklung

Dank der boomenden Spitzen- & Textilindustrie verzeichnete Plauen im ausgehenden 19. Jahr-
hundert einen rasanten Aufstieg zur industriellen GroR3stadt. Quartiere Uber Quartiere an Miets-
kasernen wuchsen parallel und in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Stickereisdlen aus dem
Boden. Der schnelle wirtschaftliche Aufstieg brauchte immer mehr Arbeitskréafte, die aus nah
und fern zuzogen. Die Stadt expandierte und noch heute zeugen viele Altbauten vom einstigen
Reichtum der Stadt. Doch die starke Nachfrage ging haufig zu Lasten der Wohnqualitat und hy-
gienischer Belange. So entwickelte sich bereits damals das erste grol3e Wohnungsproblem.

Mit den beiden Weltkriegen und deren Zerstérung wandelte sich nicht nur die wirtschaftliche
Bedeutung Plauens, auch das Wohnungsproblem verscharfte sich. Nun musste man froh sein,
Uberhaupt ein Dach Uber dem Kopf zu haben. In den Jahren nach 1945 fiel es der DDR schwer,
zeitnah ausreichend Wohnraum fur die Bevolkerung zur Verfligung zu stellen. Erstmals spielten
auch qualitative Ausstattungs- und Wohnumfeldmerkmale im neuen Leitbild der sozialistischen
Stadt eine gewichtige Rolle. Erst mit Beginn des industriellen Wohnungsbaus mittels vorgefer-
tigten Betonplatten begann sich die Lage spiirbar zu entspannen. Die neuen Wohnsiedlungen
entstanden an der Peripherie oder fiillten innerstadtische Bauliicken. Mit modernen Badern,
Loggien, einem freundlichen Wohnumfeld und einer gut ausgestatteten Infrastruktur zogen sie
die Menschen aus den tristen Altbauquartieren der Innenstadt und Vorstadtkerne, wo aufgrund
der geringen Mietpreise wichtige Investitionen in Bausubstanz und Haustechnik ausblieben.

Gegen Ende der DDR waren es nicht zuletzt die grauen und verfallenen Innen- und Vorstadte,
die in vielen Stadten den Volkszorn heraufbeschworen und schirten. Bereits zum damaligen
Zeitpunkt verzeichnete Plauen einen erheblichen Wohnungsleerstand in seiner Altbausubstanz.
Mit der Grenzéffnung und der deutschen Wiedervereinigung musste Plauen binnen weniger
Jahre einen erheblichen Einwohnerverlust — zumeist an jungen Menschen — hinnehmen. Zudem
entfiel die zentral organisierte Wohnungsvergabe. Das Problem des Wohnungsleerstandes be-
gann sich zu verscharfen und zu verkomplizieren. Bildeten bisher fast immer das Baualter und
die hiermit verbundene Wohnungsausstattung die Hauptkriterien bei der Wohnungswahl, so
kam nun verstarkt der raumliche Aspekt hinzu.

Entgegen der demografischen Entwicklung wurden noch zu Beginn und Mitte der 90er Jahre
mehrere Wohnungsneubauprojekte in Plauen realisiert. Gleichzeitig warben die Umlandge-
meinden mit glinstigem Bauland Einwohner ab. Weiterhin fanden, infolge der voranschreiten-
den Rickubertragung und Entkommunalisierung von Wohngebauden, auch immer mehr Altbau-
ten nach erfolgter Sanierung zu ihrem historischen Glanz zuriick. Das Wohnungsangebot wurde
deutlich gréRer und differenzierte sich. Parallel fand eine Differenzierung bei den Einkommens-
verhéltnissen der Haushalte statt. Unter den neuen 6konomischen Bedingungen und dem ein-
hergehenden Wertewandel — weg von standardisierten Wohnformen, hin zum individuellen
Wohnen — breitete sich nun der Wohnungsleerstand gerade in den Plattenbausiedlungen mit
rasanter Geschwindigkeit aus. Mit dem sich verscharfenden, flachenhaften Wohnungsleerstand
erhielt der Einwohnerriickgang gegen Ende der 90er Jahre ein optisch wahrnehmbares ,Ge-
sicht“. Verscharft durch die betriebswirtschaftlichen Zwange der Wohnungsunternehmen und
Privatvermieter, riickte die Wohnungsmarktbereinigung zunehmend in den Fokus der Stadtent-
wicklungsplanung. Nach Jahrzehnten der Expansion trat das Thema ,Riuckbau® erstmals in den
Mittelpunkt der Diskussion und polarisierte sofort alle Beteiligten. Zwar war man sich von An-
fang an bewusst, dass man die Symptome und nicht die Ursache bekampft, doch eine weitere
Verzdgerung hatte fatale Folgen fir die Stadt nach sich gezogen. Im Rahmen ,Integrierter
Stadtentwicklungskonzepte“ (INSEK) entstanden in der Folgezeit zahlreiche gute, theoretische
Ansatze und Strategien.
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Diese scheiterten jedoch haufig aufgrund der Besitzverhéaltnisse, der technischen Machbarkeit,
aus betriebswirtschaftlichen Zwéngen, der Kofinanzierung oder auch am Widerstand der be-
troffenen Mietparteien. Da das Leerstandsproblem aber keinen weiteren Aufschub duldete,
wurde haufig ,am bestehenden Konzept vorbei® rickgebaut bzw. die Konzepte im Nachgang
.,angepasst‘. Zudem war das Férderprogramm wenig flexibel und nahezu ausschlief3lich auf
Riuckbaumal3nahmen in Plattenbaugebieten ausgerichtet. Ein deutlicher Nachteil fir Stadte wie
Plauen, die einen hohen Wohnungsleerstand auch in der Altbausubstanz aufweisen.

Ein weiteres Grundproblem bestand von Anfang an darin, dass es nur wenig belastbares Da-
tenmaterial zu den Themen ,Wohnen“ und ,Wohnungsleerstand“ gab. In erster Linie waren le-
diglich die staatliche Gebaude- und Wohnraumzahlung des Jahres 1995 sowie deren Fort-
schreibungen mittels Mikrozensus verwertbar. Das fir die Teilnahme am Stadtumbau-Pro-
gramm ,Ost* erforderliche InSEK fir die Stadt Plauen machte daher eine erneute Bestandser-
hebung notwendig. Hierfur holte sich die Stadt das Leipziger Institut fir Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft (IWI) als begleitenden Partner mit ins Boot. Im Ergebnis der 2001 durch IWI
Leipzig durchgefuihrten Gebaude- und Wohnraumzéahlung ergab sich ein vollig verandertes Bild
gegeniber der 95er-Erhebung. Dieses wurde 2005 durch eine erneute Erhebung der Firma IWI
fortgeschrieben. Da sich jedoch im Abgleich der beiden IWI-Erhebungen teils erhebliche Plau-
sibilitatsliicken ergaben, machte sich fir die Qualifizierung des Fachkonzeptes eine weitere
Gebaude- und Wohnraumzéhlung in Plauen erforderlich. Diese Ubernahm im Jahre 2011 die
Firma empirica AG Berlin. Zu diesem Zeitpunkt konnten bereits zahlreiche Ergebnisse und Er-
fahrungen des Stadtumbauprozesses genutzt werden. Dabei wurde deutlich, dass die Problem-
lagen auf die Kernstadt eingegrenzt werden koénnen. Ebenfalls im Jahre 2011 wurde der
ZENSUS durchgefiihrt. Die Auswertung und Aufbereitung der Daten wurde den Kommunen je-
doch erst mit erheblicher Zeitverzégerung zur Verfigung gestellt. Zudem traten auch hier Plau-
sibilitatslicken auf. Um langfristig eine stabile und mdglichst zeitnahe Datenverfligbarkeit zu
ermdglichen, erarbeitete sich die Stadt Plauen in Zusammenarbeit von kommunaler Statistik-
stelle und FG Stadtplanung & Umwelt ab 2015 eine Gebaudedatenbank, die einer standigen
Fortschreibung unterliegt. Durch permanente Inaugenscheinnahme und Datenpflege liegen so-
mit stets aktuelle Daten zur Geb&ude- und Wohnraumsubstanz vor.

Gebaudebestand und -struktur

Grundlage der nachfolgenden Analyse ist besagte Gebdudedatenbank, die einer stéandigen
Fortschreibung unterliegt und auch herrenlose bzw. ruinése Wohngebaude erfasst.

Gebaudeart (alle Gebaude) Summe 2018 | Veranderung zum Vorjahr
Reines Wohngebéaude 10.333 +81
davon Mehrfamilienhaus 3.452 0
Ein-/Zweifamilienhaus 6.881 +81
Sonstige Wohngebaude 1.553 -4
Wohnheime 13 -2
Rein gewerblich oder 6ffentlich genutzte Gebaude 895 -11
Garten-/Ferienhaus 132 +2
> 12.926 +66

Quelle: Gebaudedatenbank der kommunalen Statistikstelle Plauen, 31.12.2018, nur Hauptgebaude

Der Gebaudebestand der Stadt Plauen ist 2018 um 66 Gebaude angestiegen (+0,5%). Verant-
wortlich hierflr sind in erster Linie Neubaumaflnahmen im Ein- & Zweifamilienhausbau. Zwar
wurden auch Mehrfamilienhauser neu gebaut, diese werden aber durch vollzogene Rickbau-
mallnahmen an ruindsen Wohnbrachen kompensiert. Eine groRere Reduzierung des Bestan-
des gab es im Bereich der rein gewerblich bzw. 6ffentlich genutzten Gebaude. Somit erhdhte
sich allein die Anzahl reiner und sonstiger Wohngebéude um 78 Immobilien.
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Im Abgleich mit den Ergebnissen des letzten ZENSUS vom 9. Mai 2011, bei dem fir die Stadt
Plauen 11.105 Gebaude mit Wohnraum und bewohnte Unterkiinfte ermittelt wurden, ergibt dies
eine Erhéhung um 781 Wohngebaude (nur reine und sonstige Wohngeb&ude betrachtet). Diese
hohe Steigerung liegt jedoch auch darin begriindet, dass der ZENSUS einen Grol3teil der ruino-
sen Bausubstanz (Schrottimmobilien) nicht in die Erhebung mit einbezog. Fakt ist jedoch, dass
sich die Gebaudeanzahl in den zuriickliegenden Jahren wieder deutlich erhéht hat. Hierfir sind
folgende Grinde anzufiihren:

» stetiger Neubau im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser durch:

- Bebauung von Restflachen in ausgewiesenen Eigenheimstandorten und

- Nachverdichtung in gewachsenen Eigenheimstrukturen (Umwandlung Garten
oder brachliegender Flachen)

» kaum noch Ruckbaupotenzial bei den beiden Wohnungsunternehmen
» massive Einschrankungen bei der Férderung privater Riickbauobjekte

Gebaudebestand nach Baualtersklassen Gebaudebestand nach Bauzustandsklassen

O baufallig/ruinds

Obis 1918 B unsaniert
W1919-1948
01949-1978 Oteilsaniert
01979-1990 .
Ovollsaniert
W1991-1995 (beeintrachtigt)
01996-2000 Bvollsaniert
2001 und spater (héherwertig)

Oin Sanierung

Quellen: ZENSUS 2011, Statistisches Landesamt Gebaudedatenbank Stadt Plauen, 32.12.2018

Hinsichtlich der Baualtersklassen findet sich in Plauen, aufgrund der bereits eingangs beschrie-
benen Historie, ein ausgewogenes Verhaltnis von Alt- und Neubausubstanz. Rund die Halfte
der Gebaude bilden Altbauten, die sich wiederum zu rund 50 Prozent in die sogenannte Griin-
derzeitbebauung und die Bebauung nach dem I. Weltkrieg gliedern. Die zweite Halfte der Ge-
baudesubstanz entfallt auf Gebaude nach 1948. Hier finden sich zu gleichen Anteilen Geb&aude,
die zu DDR-Zeiten und nach der Wiedervereinigung errichtet wurden. Infolge von Neubau- und
Ruckbaumalnahmen werden sich die Anteile sukzessive verschieben.

Aufgrund der zahlreichen SanierungsmalRnahmen in den zuriickliegenden 28 Jahren konnte ein
Grolteil der vorhandenen Gebaudesubstanz gerettet, in Wert gesetzt und an die modernen
Wohnbedirfnisse angepasst werden. Ende 2018 waren rund drei Viertel der Gebaude vollsa-
niert, weitere 15% zumindest teilsaniert. Da jedoch viele Sanierungen bereits 20 Jahre und lan-
ger zuriickliegen, stiegt der Anteil bereits wieder beeintrachtigter Vollsanierungen deutlich. Le-
diglich 10% entfallen auf die beiden untersten Bauzustandsklassen ,baufallig/ruinds und ,un-
saniert®. In Plauen befanden sich zum 31.12.2018 227 Geb&ude mit insgesamt 1554 Wohnein-
heiten in einem baufallig/ruindsen Zustand.

Prognose

Trotz vielfaltiger Anstrengungen der Kommune im Rickbau ruindser Bausubstanz wird es unter
den aktuellen Rahmenbedingungen aufierst schwer fallen, den sukzessiven Anstieg des Ge-
baudebestandes in Plauen auszugleichen. Hinzu kommt, dass gerade die stetige Nachfrage im
Eigenheimsektor zu einer strukturellen Veréanderung fuhrt. Die Auswirkungen auf Stadtebau und
andere Themenfelder (Verkehrsaufkommen, Flachenverbrauch, Infrastrukturauslastung) mus-
sen Gegenstand der gesamtkonzeptionellen Diskussion sein und langfristig Beachtung finden.
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Die guten Ergebnisse der Bauzustandsklassen durfen nicht dazu verleiten, notwendige Investi-
tionen aufzuschieben oder gar zu unterlassen. Ein Grof3teil der Sanierungsmaflinahmen liegt
bereits 20 Jahre oder langer zuriick. Dementsprechend steigt der Anteil an Geb&uden, die be-
reits wieder erste optische Beeintrachtigungen und/oder veraltete Haustechnik aufweisen. Da-
her kénnte sich in den kommenden Jahren eine zweite Sanierungswelle in der Altbausubstanz
ergeben. Die Mallnahmen werden jedoch nicht flichendeckend erfolgen, sondern sich in stabi-
len Wohnlagen und ausgewiesenen Fordergebieten konzentrieren. In schwierigen Lagen durfte
eine Refinanzierung der Investition allein zu Wohnzwecken nur schwer moglich sein.

Wohnungsangebot und -struktur

Das Wohnungsangebot in Plauen wurde in den 1990er Jahren durch Wohnungsneubau patrtiell
erweitert. Waren es bis 1998 aufgrund der steuerlichen Forderung vor allem Mehrfamilienh&u-
ser, so dominierten danach Ein- und Zweifamilienhduser den Zuwachs. Nach 2002 war der
Nachholbedarf bei dieser Wohnform auch in Plauen geséttigt. Zeitgleich begannen die Anstren-
gungen, dem zunehmenden Leerstand in der ,Platte” zu begegnen. Bereits damals wies die
Stadt mehrmals darauf hin, dass die Leerstandproblematik nicht allein auf die Plattenbaustand-
orte reduziert werden darf. Auch Altbaubestdnde mussen einbezogen werden. Dennoch blieben
die wesentlichen Rickbaumalnahmen auf die Plattenbaustandorte ,Chrieschwitz® und ,Mam-
mengebiet” begrenzt. Ab 2011 ebbte der Rickbau von Wohnraum wieder ab. Die genannten
Schwerpunktgebiete haben sich stabilisiert und weisen kaum noch Ruckbaupotenziale auf. Die
Forderung privater Rickbaumaflinahmen in Altbaubestéanden gestaltet sich zunehmend schwie-
riger. Somit befordern die Neu- und AusbaumalRhahmen einen geringen, aber stetigen Zuwachs
an Wohnraum.

Das Aufzeigen von Entwicklungsverlaufen ist aufgrund veréanderter Gebietskategorien und teil-
weise teilrAumlicher und auch fehlerhafter, haufig nicht nachvollziehbarer Datenerhebungen
bzw. Fortschreibungen schwierig. Gré3ere Verwerfungen kdnnen somit auch der angewandten
Methodik und Datenverfligbarkeit geschuldet sein. Nicht alle Zahlen lassen sich daher auf Plau-
sibilitat prafen.

Wohnungsbestand 2018

Untetelung Wonngebaude or R B S
Reines Wohngebaude 10.333 36.680 +136
davon Mehrfamilienhaus 3.452 29.147 63,7 +39
Ein-/Zweifamilienhaus 6.881 7.533 16,5 +97
Sonstige Wohngebaude 1.553 9.084 -56
davon Wohnhaus mit GeschaftsrAumen 1.366 8.764 19,2 k. A.
Geschéaftshaus mit Wohnrdumen 187 320 0,4 k. A.
p> 11.886 45.764 +80

Quelle: Gebaudedatenbank der kommunalen Statistikstelle Plauen, 31.12.2018, nur Hauptgebaude

Der Wohnungsbestand (in Wohngebéauden) in Plauen hat sich 2018 um 80 Wohneinheiten
gegeniuber dem Vorjahr erhéht und liegt nun bei 45.764 WE. Hinzu kommen noch 5 WE in
Nichtwohngebauden (z. B. Hausmeisterwohnungen) und 38 WE in Nebengebauden. Diese sind
jedoch nicht Gegenstand der weiterfiihrenden Betrachtungen.

Fast zwei Drittel des Wohnungsbestandes entfallen auf Mehrfamilienhduser (MFH), die aus-
schlielich dem Wohnen dienen. Jede sechste Wohnung befindet sich in einem Ein- oder Zwei-
familienhaus. Zum Zeitpunkt der ZENSUS-Erhebung 2011 lag dieser Anteil noch bei 18,7%. Be-
ricksichtigt man aber beim ZENSUS auch die nichteinbezogenen Immobilien, so durfte sich der
Anteil nur geringfligig geéndert haben.
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Kumulierter Zuwachs an Wohnraum zwischen 2007 und 2016
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Quelle: Regionaldatenbank Gemeindestatistik Sachsen (Baufertigstellungen), Statistisches Landesamt

Im Zeitraum zwischen 2007 und 2016 wuchs der Wohnungsbestand in Plauen laut Statisti-
schem Landesamt um rund 600 WE an. Ein Trend, der sich auch aktuell fortsetzt. Der Grof3teil
der Zuwachse entfallt auf NeubaumafRnahmen im Ein- und Zweifamilienhausbau. Aber auch
Neubaumafnahmen im MFH-Bereich sind in exponierten Lagen zu verzeichnen.

Wohnraumstruktur 2016

= Anteil in %
. . . umme
WE in Wohn- und Nichtwohngeb&uden WE 2016
2016 2011 1995

1-Raum-WE 2.108 5,0

21,8 22,3 11,8
2-Raum-WE 7.116 16,8
3-Raum-WE 13.880 32,8

58,8 59,3 70,0
4-Raum-WE 10.991 26,0
5-Raum-WE 4.839 11,4

16,0 15,4 16,5
6-Raum-WE 1.934 4.6
7-Raum-WE oder mehr 1.412 3,3 3,3 3,0 1,8

Quelle: Regionaldatenbank Gemeindestatistik Sachsen, Statistisches Landesamt Kamenz

Den Plauener Wohnungsmarkt dominieren nach wie vor 3- und 4-Raumwohnungen mit zu-
sammen annahernd 60 Prozent. Gegenlber 1995 hat sich jedoch deren Anteil deutlich zuguns-
ten kleinerer 1- und 2-Raumwohnungen verringert. Dies entspricht dem demografischen Trend
zur wachsenden Singularisierung bestimmter Gesellschafts- bzw. Altersgruppen.

Seit dem ZENSUS 2011 ist auch ein kleiner Aufwartstrend bei den Anteilen grof3er Wohnungen
(5-Raum-WE oder mehr) festzustellen. Hier dirften sich die stetigen Neubaumafl3nahmen, aber
auch die ersten Auswirkungen der Flichtlingswelle, niederschlagen. Insgesamt fuhrt dies zu ei-
ner deutlich differenzierten Wohnungsstruktur in Plauen, die sich schrittweise den geanderten
Lebensbedingungen und Wohnansprichen anpasst, gleichzeitig aber auch attraktive Angebote
fir Zuzugswillige schafft.
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Wohnungsbestand nach Baualtersklassen Wohnungsbestand n. Bauzustandsklassen

O baufallig/ruinds

Obis 1918 B unsaniert

1919-1948

01949-1978 Oteilsaniert

01979-1990 .
Ovollsaniert

B1991-1995 (beeintrachtigt)

01996-2000 W vollsaniert

2001 und spater (héherwertig)

Oin Sanierung

Quellen: ZENSUS 2011, Statistisches Landesamt Gebaudedatenbank Stadt Plauen, 32.12.2018

In Plauen ist bereits jede flinfte Wohnung eine Neubauwohnung nach 1990. Hier hat sich je-
doch der Zuwachs ab 2001 deutlich verlangsamt. Neuer Wohnraum entsteht in erster Linie im
Ein- und Zweifamilienhaussektor. Somit erhdht sich auch der Anteil an groRen und sehr grof3en
Wohnungen. Jeweils rund 40% entfallen auf Altbauwohnungen (vor 1949) und Wohnungen, die
zu DDR-Zeiten errichtet wurden.

Hinsichtlich der Bauzustandsklassen kénnen nahezu die gleichen Aussagen getatigt werden,
wie zum Geb&udebestand (s. S. 7). Nach der grof3en Sanierungswelle in den 90er Jahren er-
folgten schrittweise weitere Sanierungen, die jedoch nicht mehr in die Breite gingen, sondern
sich auf attraktive und gesicherte Wohnlagen konzentrierten. Ab 2012 gelang es auch mit dem
Stadtumbaugebiet ,Schlof3berg”“ maligebliche Akzente flr ein attraktives Wohnen in Zentrums-
nahe zu setzen. Doch auch hier finden sich noch problematische Immobilien. Gesamtstadtisch
befanden sich zum 31.12.2018 1.554 Wohneinheiten in 227 baufalligen bzw. ruinésen Ge-
b&uden. Dieser Wohnraum steht dem Wohnungsmarkt nicht zur Verfigung, wirkt aber als gro-
Res Vermarktungs- und Imagehemmnis intakter Wohnbausubstanz.

Wichtige Kennzahlen im Vergleich

2011 1995 2011 gegenuber 1995
Wohnungen je Gebaude 3,8 4,4 -0,6
Wohnflache je WE in m2 69,0 61,0 8,0
Wohnflache je Raum in m2 19,8 16,7 3,1
Raume je Wohnung 3,5 3,6 -0,2
Einwohner je Wohnung 1,6 1,7 -0,2
Wohnflache je Einwohner 43,8 35,0 8,8

Quellen: ZENSUS 2011, Statistisches Landesamt Kamenz

Prognose

Trotz der spirbaren RiuckbaumaRnahmen im Rahmen des Forderprogramms ,Stadtumbau Ost*
wurden die anvisierten Rickbauziele — quantitativ und qualitativ — nicht umfassend erreicht. Ak-
tuell laufen nur noch wenige RickbaumalRnahmen, grof3tenteils im Rahmen der Brachenrevita-
lisierung. Seit 2014 lassen sich gerade bei der Revitalisierung von Brachen fur Plauen neue
Entwicklungstendenzen beobachten:

» deutlich mehr Sanierungen und Teilsanierungen als Rickbaumal3nahmen
» niederschwellige Sanierungen (in Verbindung mit Nachnutzungen) nehmen zu

» zahlreichen Umnutzungen von Nichtwohngebauden zu Wohngebauden
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In Verbindung mit den jahrlichen NeubaumafRnahmen und einem deutlich eingeschrankten
Ruckbau, wird sich somit der Wohnraumbestand in den kommenden Jahren weiter erhéhen.
Dabei kann schatzungsweise von einer jahrlichen Erhéhung von zirka 60 Wohneinheiten
ausgegangen werden. In Verbindung mit der demografischen Entwicklung hatte dies zur Folge,
dass der Wohnungsleerstand wieder sukzessive zunimmt. Dieser wird sich jedoch raumlich
starkt differenziert darstellen. Attraktiven Wohnlagen mit geringem Leerstand werden unattrakti-
ve Wohnlagen gegenuberstehen, die durch sehr hohe Leerstandszahlen und baulichen Verfall
gekennzeichnet sind. Ein weiteres Problem erwéachst aus der steigenden Anzahl an Wohn-
heimplatzen. Diese Einrichtungen fallen aus der Wohnungsstatistik heraus. Altere oder auf Be-
treuung angewiesene Menschen hinterlassen somit rein statistisch gesehen eine leere Woh-
nung ohne wieder in der Wohnstatistik aufzutauchen.

Um die aktuellen Uberkapazitaten an Wohnraum bis ins Jahr 2035 schrittweise abzubauen,
mussten sehr grol3e Anstrengungen im Rahmen des Stadtumbaus laufen. Dabei darf jedoch
nicht der Wohnungsneubau auf der Strecke bleiben, da auch kiinftig ein Grundbedarf an Eigen-
heimbau, attraktiven Altbauwohnungen oder Sonderwohnformen (z. B. Loft) gegeben sein wird
und dieser nicht zuletzt auch Wegzugswillige halt bzw. Zuzugswillige anlockt.

Gebaude- und Wohnungsverteilung

Die Ubersicht zur raumlichen Verteilung der Gebaudesubstanz und Wohnungen erfolgt auf der
Grundlage der teilrdumlichen Gliederung in zwei Stadtrdume ,Kernstadtischer Raum* & ,Land-
lich gepragter Raum* sowie deren Teilraume (s. Gesamtkonzept, Punkt 2.3.1, S. 15/16).

Ubersicht
Reine Wohngebdude | Sonst. Wohnungsbestand
Stadtteilrdume Wohn- 2
E/ZFH MFH geb. E/ZFH MFH Sonst. z

Haselbrunn 235 471 143 849 275 | 3.472 890 4.637
PreiRRelpohl 155 225 81 461 189 | 1.718 547 2.454
Bahnhofsvorstadt 29 759 417 | 1.205 48 | 6.477 | 2.723 9.248
Stadtzentrum 3 29 137 169 5 192 635 832
Neundorfer Vorst. 388 643 250 | 1.281 448 | 5649 | 1.698 7.795
Sid- & Ostvorstadt 111 468 122 701 154 | 3.436 617 4.207
Chrieschw./Reusa 324 479 83 886 377 | 5.444 830 6.651
Elsteraue 101 117 97 315 119 965 450 1.534
Syratal/Barenstein 106 68 24 198 126 732 176 1.034
Reifig 458 15 16 489 494 89 17 600
¥ Kernstadt 1.910 3.274 1370 | 6554 | 2.235 | 28.174 | 8.583 | 38.992
JoRnitz/Ro6t./Stein. 855 43 47 945 923 256 167 1.344
Altchr./Kleinfr./So. 1.030 40 40 | 1.110 | 1.074 184 91 1.349
Grof3friesen 249 7 9 265 261 23 12 296
Oberl./Stock./Tau. 659 12 12 683 692 44 13 749
Unterl./Thier./MeR. 735 7 16 758 766 21 18 805
Neund./StraBberg 1.113 62 43| 1.218 | 1.232 395 183 1.810
Kauschw./Zwosch. 330 7 16 353 350 50 17 417
¥ landl. Raum 4971 178 183 | 5.332 | 5.298 973 501 6.770
Gesamt 6.881 3.452 1553 | 11.886 | 7.533 | 29.147 | 9.084 | 45.764

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018
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Die meisten Teilrdume der Plauener Kernstadt sind urban durch mehrgeschossigen Woh-
nungsbau Uber alle Bauepochen hinweg gepragt. Rund 71% der bestehenden Wohnbausub-
stanz befindet sich in Mehrfamilienhdusern (reine & sonstige Wohngebaude). Rund 29% entfal-
len auf Ein- und Zweifamilienhduser. Allein die TeilrAume Reil3ig (93,7% E/ZFH) und Syratal &
Barenstein (48% E/ZFH) besitzen einen deutlich héheren Anteil an Ein- & Zweifamilienhausern.

Die Plauener Kernstadt besitzt eine sehr gute Durchmischung unterschiedlichster Baustruktu-
ren. Die urban pragenden Grinderzeitgebiete, Nachverdichtungen der 50er und 60er Jahre so-
wie die Plattenbaustandorte werden erganzt bzw. teilweise auch durchsetzt mit kleinteiligen
Strukturen im Villen- und Siedlungscharakter. Dies und die Vielzahl sich anschlieRender Klein-
garten-Anlagen tragt maf3geblich zur guten Durchgrinung der Stadt und somit auch zur Aufwer-
tung des Wohnens bei.

Im landlich gepréagten Teilraum dominieren klar die Ein- und Zweifamilienhauser. Deren Anteil
liegt bei 93,2%. Kleinere Agglomerationen an mehrgeschossigen Wohnungsbauten finden sich
in den Ortsteilen J6Rnitz, Altchrieschwitz und Neundorf.

Verteilung der Wohnungen nach Teilraum und Typ

Fast 39.000 Wohnungen befin-
den sich innerhalb der Plauener

0f —
18802 i Kernstadt. Dies entspricht einem
80% A Anteil von 85,2%. Kna_pp 15%
der Wohnungen liegen im land-
;83’ i lich gepragten Teilraum.
-
50% 1 Beide Teilrdume sind unter-
40% A schiedlich urban gepréagt. In der
30% A Kernstadt dominieren die Mehr-
20% familienhauser in reinen Wohn-
10% - gebéuden bzw. Wohn- und Ge-
0% . ., schaftshausern. Der Anteil an
Kernstadt Land. Raum Ein- und Zweifaminienhduseren
liegt bei rund 6%. Im landlichen
@ E/ZFH B MFH O Sonstige Raum kommt dieser Anteil auf
annahernd 80%.

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018

Verteilung der Wohnungen nach Gebaudetyp auf die Stadtteilrdume der Kernstadt
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Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018
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In der Plauener Kernstadt stellen die Bahnhofs- und die Neundorfer Vorstadt die wichtigsten
zentrumsnahen Wohnstandorte dar. Hier befinden sich 44,3% aller Wohnungen der Kernstadt.
Eine wichtige Rolle fur die Wohnfunktion erfillen auch die Vorstadte Haselbrunn, Preil3elpohl,
Sid- und Ostvorstadt sowie Chrieschwitz und Reusa. Wahrend die Stadtteilraume Stadtzentrum
und Elsteraue eher multifunktional gepragt sind, ergdnzen die TeilrAume Syratal/Barenstein (Vil-
lenbebauung) und ReiRig (Ein- und Zweifamilienhausbebauung) das innerstadtische Woh-
nungsspektrum.

Verteilung der Wohnungen nach Gebaudetyp auf die Stadtteilrdume des landlichen Raums
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Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018

Die Mehrzahl der Ortsteile zeichnet sich durch kleinteilige, eher landlich gepragte Wohnstruktu-
ren aus. Mehrgeschossiger Wohnungsbau (mit und ohne Funktionsunterlagerung) ist in erster
Linie in den Ortsteilen JORnitz, Altchrieschwitz und Neundorf anzutreffen.

Prognose

Die Zuwachse an Wohnungen und Wohngebauden werden in erster Linie in attraktive Wohnla-
gen im Zentrum und an der Peripherie der Kernstadt sowie den vorgelagerten Ortsteilen star-
ken. Rudimentéare Einzellagen und stark belastete Wohnlagen an Hauptverkehrstrassen bzw.
neben Industrie- und Gewerbanlagen sind entsprechend umzustrukturieren.

Klnftig wird sich der Wohnungsleerstand unabhangig vom Baualter und Gebaudetyp entwi-
ckeln. Wesentlich entscheidender werden die Lage der Wohnung und die duReren Beeintréch-
tigungen sein. Diese lassen sich kaum auf einen einzelnen Stadtteilraum beschranken. Viel-
mehr finden sich in nahezu allen kernstadtischen Teilraumen Einzelstandorte, die perspekti-
visch auf einen hohen Wohnungsleerstand zusteuern. Als gefdhrdete Standorte sind anzuse-
hen:

» Wohnungsbestdnde entlang den Hauptverkehrstrassen (Bundesstrallen, Hauptver-
kehrsstralR3en, Bahntrassen)

» Wohnungsbestdnde in unmittelbarer Nachbarschaft zu produzierenden oder brachlie-
genden Industrie- und Gewerbebetrieben

> Wohnungsbestande in Einzel- und Randlagen ohne OPNV-Anschluss und Infrastruktur-
ausstattung sowie mit Imageproblemen

Gleichzeitig ist aber auch davon auszugehen, dass gerade durch die vielfaltigen Aufwertungs-
malinahmen der zentrumsnahen Wohnquartiere (z. B. Schlo3berg) dazu fiihren werden, dass
diese wieder starker nachgefragt werden und somit eine deutliche Reduzierung des Wohnungs-
leerstandes eintritt (s. Gesamtkonzept, Punkt 3.2, Seite 33).
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Wohnungsleerstand

Der Wohnungsleerstand in Plauen ist kein Phanomen der Nachwendezeit. Bereits zu DDR-
Zeiten entwickelten sich, begunstigt durch den industriellen Plattenbau und die eingeschrénkten
Mdglichkeiten bei der Altbausanierung, erhebliche Wohnungsleerstande. Nach 1990 trugen die
stetigen Bevolkerungsverluste sowie Neu- und Ausbaumafinahmen zu einer weiteren Verschar-
fung bei. Zudem verlagerte sich das Leerstandsproblem zunehmend in die gréReren Platten-
baustandorte in Chrieschwitz und im Mammengebiet. Mit dem Stadtebauférderprogramm ,Stad-
tumbau Ost* (Programmteil Riickbau) gelang es, die Situation fur die beiden benannten Stand-
orte und deren Haupteigentimer, die beiden Plauener Wohnungsunternehmen ,AWG*“ und
~WbG*, weitestgehend zu stabilisieren.

Ubersicht

. Wohnungsbestand Wohnungsleerstand Anteil

Stadtteilrdume o

E/ZFH | MFH | Sonst. > E/ZFH MFH | Sonst. ) in %

Haselbrunn 275 | 3.472 890 4.637 10 861 307 | 1.178 25,4
PreiRelpohl 189 | 1.718 547 2.454 3 483 122 608 24,8
Bahnhofsvorstadt 48 | 6.477 | 2.723 9.248 5| 1.401 685 | 2.091 22,6
Stadtzentrum 5 192 635 832 0 35 134 169 20,3
Neundorfer Vorst. 448 | 5.649 | 1.698 7.795 8 887 385 | 1.280 16,4
Sid- & Ostvorstadt 154 | 3.436 617 4.207 6 583 109 698 16,6
Chrieschw./Reusa 377 | 5.444 830 6.651 0 796 142 938 14,1
Elsteraue 119 965 450 1.534 6 334 175 515 33,6
Syratal/Barenstein 126 732 176 1.034 4 68 21 93 9,0
ReifRig 494 89 17 600 6 1 0 7 1,2
> Kernstadt | 2.235 | 28.174 | 8.583 | 38.992 48 | 5.449 | 2.080 | 7.577 19,4
JoRnitz/Rot./Stein. 923 256 167 1.344 10 20 22 52 3,9
Altchr./Kleinfr./So. 1.074 184 91 1.349 7 33 3 43 3,2
Grol3friesen 261 23 12 296 1 0 0 1 0,3
Oberl./Stock./Tau. 692 44 13 749 0 11 15
Unterl./Thier./MeR. 766 21 18 805 18 0 2 20 2,5
Neund./Stral3berg 1.232 395 183 1.810 5 22 3 30 1,7
Kauschw./Zwosch. 350 50 17 417 9 12 2 23 55
¥ landl. Raum | 5.298 973 501 6.770 57 91 32 180 2,7
Gesamt | 7.533 | 29.147 | 9.084 | 45.764 105 | 5.540 | 2.112| 7.757 17,0

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018

Die Wohnungsleerstandsquote in Plauen lag zum 31.12.2018 bei 17,0%. Dies ist eine leich-
te Erh6hung um 0,3% gegeniiber dem Vorjahr. Die Problemlage konzentriert sich eindeutig auf
die Kernstadt. Hier liegt die Leerstandsquote bereits bei 19,4%. Im landlich gepragten Teilraum
fallen die Leerstande aufgrund der kleinteiligen Strukturen und dem hohen Anteil an selbstge-
nutzten Wohneigentum deutlich geringer aus.

Kernstadt Landl. Raum
Leerstandsquote E/ZFH 2,1% 1,1%
Leerstandsquote MFH 19,3% 9,4%
Leerstandsquote sonst. Wohngebaude 24,2% 6,4%
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Der Wohnungsleerstand in Plauen konzentriert sich zunéchst auf den mehrgeschossigen Miet-
wohnungsbau in der Plauener Kernstadt. Hier sind jedoch die Problemlagen sehr differenziert
zu betrachen. So finden sich neben intakten und nachgefragten Wohnlagen auch immer wieder
Bereiche mit hohen Leerstandszahlen (s. Karte 4). Die drei wesentlichen Wohnungsbesténde in
unattraktiven Lagen wurden bereits auf Seite 14 definiert.

Charakteristisch fur den Wohnungsleerstand in Plauen ist, dass vorrangig private Alt-
baubestande in unattraktiven Lagen betroffen sind. Gleichzeitig weisen die Bestande an
den Plattenbaustandorten kaum Leerstande auf.

Bereinigter Wohnungsleerstand

Bei den bisherigen Betrachtungen wurden die Marktfahigkeit der Wohnungsleerstande sowie
der Apsekt einer Dispositionsreserve nicht beriicksichtigt. Beide sind jedoch wichtige Einfluss-
groRen und fuihren zu einer weiteren Differenzierung des Wohnungsleerstandes.

Die Auswertung der Gebaudedatenbank der kommunalen Statistikstelle zum 31.12.2018 ergab,
dass insgesamt 227 bauféllige bzw. ruindse Gebaude mit 1.554 Wohneinheiten vorhanden sind.
Diese stehen dem Wohnungsmarkt aufgrund ihres Bauzustandes nicht mehr zur Verfligung.
Wirde man den Wohnungsleerstand um diese Zahlen ,bereinigen®, so ergéabe sich eine Leer-
standsquote fir die Gesamtstadt von 14,0% (analog ZENSUS-Ergebnis 2011). Unter Ein-
rechnung einer Dispositionsreserve von 5% kame es zu einer weiteren Absenkung der Quote
auf 13,3%.

Fuhrt man diese Betrachtung fort und rechnet die Komplettleerstande in unattraktiven Wohnla-
gen ohne realistische Vermarktungschance heraus — zum 31.12.2018 waren dies 482 Gebaude
mit 2.861 WE — so erhdlt man eine Wohnungsleerstandsquote fir stabile Wohnlagen in
Plauen von 7,3%.

Teilrdumliche Betrachtung

Unter den vorgenannten Aspekten muss auch die teilrdumliche Betrachtung des Wohnungs-
leerstandes differenziert gesehen werden. In nahezu allen Stadtteilraumen der Kernstadt finden
sich einzelne Quartiere, die aufgrund ihrer Lage und Beeintrachtigung einen deutlich héheren
Wohnungsleerstand aufweisen als der gesamtstadtische Durchschnitt. In Plauen I&sst sich so-
mit kein einzelner Stadtteilraum als Problembereich herausgreifen. Es sind vielmehr Konglome-
rationen einzelner Quartiersbldcke in unattraktiven Lagen, die sich Uber weite Teile der Kern-
stadt verteilen.

Stadtteilraum (Kernstadt) | Quartiersbldocke mit berdurchschnittlichem Wohnungsleerstand
Haselbrunn Wohnquartiere entlang der Pausaer StralRe (B 92)

Prei3elp6hl Wohnquartiere an der Karola-, Chamisso- und SchlachthofstraRe
Bahnhofsvorstadt Hammertorvorstadt, Rei3iger & (untere) Martin-Luther-Stral3e
Stadtzentrum Dobenaustrafie

Neundorfer Vorstadt Abschnitte der Trockental, Liebknecht- & Neundorfer Stral3e

Sid- & Ostvorstadt MeRbacher & Oelsnitzer Straf3e (B 92)

Chrieschwitz & Reusa Reichenbacher Vorstadt (Liebig- & Virchowstralie)

Eine Ausnahme bildet der Stadtteilraum ,Elsteraue”, der mit 33,6% Leerstand deutlich Giber dem
gesamtstadtischen Durchschnit liegt. Hierfir konnen folgende Grinde angefihrt werden:
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e historisch gewachsener Standort fur Industrie und Gewerbe und entsprechend durch
produzierende oder brachliegende Betriebe charakterisiert,

e kein ausgepragter Wohnstandort, nur rudimentare Standorte in Einzellagen und

e hohe Verkehrsbelastung durch mehrere Hauptverkehrstrassen (Straf3e und Bahn),
Schnittstelle des Verkehrs

Alle Stadtteilraume, die weniger urban gepragt sind und einen relativ hohen Anteil an selbstge-
nutzten Wohneigentum besitzen, weisen einen deutlich niedrigeren Wohnungsleerstand auf.

Hierzu zahlen im kernstadtischen Raum ,Syratal & Barenstein“ und ,Reil3ig“ sowie alle Teilrau-
me im landlich gepragten Raum.

Prognose
Szenarien zur Wohnungsleerstandsentwicklung

Mit dem aktuellen Kenntnisstand zur perspektivischen Bevélkerungsentwicklung soll nun tber
vier Szenarienmodelle eine Prognose zur kiinftigen Entwicklung des Wohnungsleerstandes er-

stellt werden. Hierzu werden zunéchst folgende Annahmen getroffen:
" Basis ist die kleinrAumige Bevdlkerungsvorausberechnung der Stadt Plauen 2017
. HaushaltsgréRe = 1,73 (Stand. 31.12.2018)
. Quellen: 2005: StaLA Kamenz, 2018: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen

1. Szenario ,Null” (keine Veranderung der WE-Anzahl zu 2018)

- WE-Anzahl bleibt tGiber den gesamten Zeitraum konstant — Rickbau gleicht den Neubau aus

2005 2018 2020 2025 2030 2035
Einwohner 68.892 65.599 64.877 62.890 60.671 58.518
WE gesamt 43.742 45.764 45.760 45.760 45.760 45,760
WE leer 10.449 7.757 8.260 9.410 10.690 11.930
Leerstandsquote 23,9% 17,0% 18,1% 20,6% 23,4% 26,1%
2. Szenario ,Status Quo*“ (Fortsetzung der Entwicklung der letzten Jahre)
- WE-Anzahl erhéht sich jahrlich um ca. 60 WE
2005 2018 2020 2025 2030 2035
Einwohner 68.892 65.599 64.877 62.890 60.671 58.518
WE gesamt 43.742 45.764 45.880 46.180 46.480 46.780
WE leer 10.449 7.757 8.380 9.830 11.410 12.950
Leerstandsquote 23,9% 17,0% 18,3% 21,3% 24,5% 27, 7%
3. Szenario ,Neqgativ“ (Verscharfung der Entwicklung der letzten Jahre)
- WE-Anzahl erhoht sich jahrlich um ca. 100 WE
2005 2018 2020 2025 2030 2035
Einwohner 68.892 65.599 64.877 62.890 60.671 58.518
WE gesamt 43.742 45.764 45.960 46.460 46.960 47.460
WE leer 10.449 7.757 8.460 10.110 11.890 13.630
Leerstandsquote 23,9% 17,0% 18,4% 21,8% 25,3% 28,7%
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4. Szenario ,Positiv” (Entscharfung der Entwicklung der letzten Jahre)
- WE-Anzahl sinkt jahrlich um ca. 40 WE

2005 2018 2020 2025 2030 2035
Einwohner 68.892 65.599 64.877 62.890 60.671 58.518
WE gesamt 43.742 45.764 45.680 45.480 45.080 44.680
WE leer 10.449 7.757 8.180 9.130 10.010 10.850
Leerstandsquote 23,9% 17,0% 17,9% 20,1% 22,2% 24,3%

Bei der Entwicklung der vier Szenarien wurde auf die vorliegenden absoluten Bestands- und
Leerstandsdaten zurtickgegriffen. Zieht man die bereinigten Daten heran (Herausrechnen der
»Schrottimmobilien & Einrechnen einer Dispositionsreserve von 5%), korrigiert sich die Leer-
standsquote um jeweils vier bis finf Prozentpunkte nach unten. Auch eine positivere Bevolke-
rungsentwicklung und Entwicklung der Haushaltszahlen bewirken ein Absinken. Geht man bis
2035 von beispielsweise 60.000 Einwohnern und einer HH-Gré3e von 1,7 aus, fihrt dies zu ei-
ner Verringerung der Leerstandsquote von ca. drei Prozentpunkten.

Das wohl groRRte Potenzial befindet sich jedoch in der schrittweisen Reduzierung nicht mehr be-
notigter und auch schwer vermarktbarer Wohneinheiten in unatraktiven Lagen. Durch Ruck-
baumafnahmen, Umnutzungen und Wohnungszusammenlegungen sind Chancen gege-
ben, die intakten und nachgefragten Wohnlagen zu starken und langfristig den Woh-
nungsmarkt stabil zu halten. Hierfur missten jedoch — auch unter Bericksichtigung von
Wohnungsneubau und Umnutzungen zu Wohnzwecken in den kommenden Jahren — mindes-
tens 250 Wohneinheiten jahrlich vom Markt genommen werden (4.250 WE bis 2035).

B 1.2 Eigentimerstruktur

Da Informationen zur Eigentimerstruktur nicht Bestandteil der Geb&udedatenbank der kommu-
nalen Statistikstelle sind, wird unter diesem Gliederungspunkt auf die ZENSUS-Ergebnisse des
Jahres 2011 zurlickgegriffen.

Gebaude mit Wohnraum darunter Wohngebé&ude
Gebéude reine WE Gebaude reine WE
absol. % absol. % absol. % absol. %
Privatpersonen 7936 | 71,5 | 15275 | 36,2 | 7.613 | 71,4 | 14487 | 354
Gem. v. Wohnungseigentiimern 1.475| 13,3 | 10545 | 25,0 | 1.417 | 13,3 | 10.231 | 25,0
Jurist. Personen d. Privatrechts 829 75| 7523 | 17,8 791 74| 7.388 | 18,0
davon Wohnungsgenossenschaft 504 45| 4935 | 11,7 504 47| 4935 | 121
privatwirt. Wohnungsunternehm. 172 16 | 1.215 29 159 15| 1.140 2,8
andere privatwirt. Unternehmen 153 14| 1.373 3,3 128 1,2 | 1.313 3,2
Jurist. Personen d. offentl. Rechts 856 77| 8858 | 21,0 837 79| 8825 | 21,6
dav°”®%ﬁ?&i§§ﬁﬁ?ﬂé’ﬁﬂ§ﬁ 770 | 69| 8424| 200| 764| 72| 8418| 206
Bund/Land 64 0,6 326 0,8 64 0,6 326 0,8
Org. ohne Erwerbszweck 22 0,2 108 0,3 9 0,1 81 0,2
11.096 | 100 | 42.201 | 100 | 10.658 | 100 | 40.931 | 100

Quelle: ZENSUS 2011, Statistisches Landesamt
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Die Eigentumerstruktur im Wohnungsbestand der Mehrfamilienhauser wird trotz groRerer Bau-
tatigkeit der organisierten Wohnungswirtschaft im Zeitraum 1949 bis 1990 durch private Ein-
zeleigentumer und Gemeinschaften von Wohnungseigentiimern bestimmt. Sie besitzen einen
Wohnungsanteil von ca. 61,2%, der zum utberwiegenden Teil aus der Grunderzeitsubstanz re-
sultiert — Tendenz steigend.

Die beiden Plauener Wohnungsunternehmen AWG und WbG kommen gemeinsam auf einen
Wohnungsanteil von rund 31,7%. Die restlichen 7,1% entfallen auf sonstige Eigentimer (z. B.
Bund, Land, Organisationen).

In den Jahren nach 1990 hat sich die Eigentiimerstruktur mehrfach verschoben. Im Zuge des
Altschuldenhilfegesetzes, welches Wohnungsunternehmen einen Teil der Altschulden erlie3,
wenn diese 15% ihres Bestandes an Private veraul3erten, sowie der Riickibertragungswelle an
Alteigentiimer in der Altbausubstanz und des beginnenden Baubooms im Eigenheimsektor zu
Beginn und Mitte der 90er Jahre stieg der Anteil der Privateigentimer und Gemeinschaften von
Wohnungseigentimern deutlich an. Bereits 1995 machte dieser rund 38 Prozent des gesamten
Wohnungsbestandes aus.

In den Jahren bis 2011 legten diese beiden Eigentumsformen noch einmal massiv zu und stie-
gen uber 60 Prozent. Ausschlaggebend hierfur waren in erster Linie die zahlreichen Rickbau-
mafRnahmen der beiden Wohnungsunternehmen im Rahmen des Forderprogramms ,Stadtum-
bau Ost* sowie die stetigen Sanierungsmaflinahmen in der Altbausubstanz, mit dem vorder-
grindigen Ziel, Eigentumswohnungen zu schaffen. Letztgenannter Punkt hat sich auch nach
2011 spirbar fortgesetzt. Hierbei steht jedoch weniger das Ziel im Vordergrund, den Anteil
selbstgenutzten Wohnraums zu erhéhen, vielmehr dienen diese MalRnahmen der Geldanlage
einzelner Investoren oder Investorengruppen — hauptséachlich aus den alten Bundeslandern.

Eigentiimerstruktur fir Wohngeb&ude und darin befindliche reine Wohnungen im Vergleich

Gebaude
1995 2011 2011 gegenuber 1995
absolut % absolut % absolut %
Insgesamt 9.505 100 10.658 100 +1.153 X
Privatpersonen 6.374 67,1 7.613 71,4 +1.239 +4,4
CEEINEEELL L) 129 1,4 1.417 13,3 +1.288 +11,9
Wohnungseigentiimern
Juristische Person des 2078 21.9 791 7.4 -1.287 - 14,4
Privatrechts
Juristische Person des
offentlichen Rechts 924 9.7 837 7.9 -8y s
reine Wohnungen
1995 2011 2011 gegenuber 1995
absolut % absolut % absolut %
Insgesamt 42.030 100 40.931 100 - 1.099 X
Privatpersonen 14.575 34,7 14.487 35,4 + 88 +0,7
CERE S e V) 1.213 2,9 10.231 25,0 +9.018 +221
Wohnungseigentiimern
Juristische Person des 20.923 49,8 7.388 180 | -13535 -31,7
Privatrechts
Juristische Person des 5.319 12,7 8.825 21,6 |  +3.506 +8,9
offentlichen Rechts

Quelle: ZENSUS 2011, Statistisches Landesamt
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Aktuell zu beobachtende Entwicklungstrends:
» geringe Veranderungen in den Bestédnden der beiden Plauener Wohnungsunternehmen

» Zuwachs an selbstgenutztem Wohneigentum nahezu ausschlie3lich im Ein- und Zwei-
familienhausbau

» sukzessiver Anstieg des Anteils der Gemeinschaften von Wohnungseigentiimern im Zu-
ge der fortlaufenden Sanierungstétigkeit in der Altbausubstanz

» Eigentumswohnungen als Renditeobjekte zumeist von Investoren aus den alten Bundes-
landern genutzt

» zunehmende Aktivitdten auslandischer Investoren, besonders aus osteuropéischen
Landern, im Bereich brachgefallener Immobilien — auch in unattraktiven Lagen

Mit dem deutlichen Anstieg der Gemeinschaften von Wohnungseigentiimern und der schrittwei-
sen Zunahme an teils recht schwierigen und weitverzweigten Erbengemeinschaften ist mit einer
besonderen Erschwernis kinftiger Aufwertungen und AbrissmafRnahmen in allen drei Stadt-
strukturtypen (konsolidierte, konsolidierungswiirdige und Umstrukturierungsgebiete) altstadti-
scher Stadtquartiere zu rechnen. Allein um den Handlungsspielraum der Kommune beziiglich
perspektivischer MaRnahmen im Stadtumbau nicht weiter einzuschranken, ist die Rolle der or-
ganisierten Wohnungswirtschaft als verlasslicher Partner zu starken.

B 1.3 Wohnbau- und Rickbaupotenziale

Trotz der vorhandenen Uberkapazitaten auf dem Plauener Wohnungsmarkt wird der Woh-
nungsneubau in den kommenden Jahren nicht zum Erliegen kommen. Gleichzeitig missen je-
doch auch wieder verstarkt RickbaumalRnahmen durchgefuhrt werden. Hierfur gilt es zun&chst
die mdglichen Potenziale zu ermitteln.

Wohnbaupotenziale

Wohnbaupotenziale ergeben sich in vielfaltigster Form:

» ehemalige Rickbauflachen und sonstige Brachflachen an integrierten, innerstadtischen
Standorten

» Umnutzung von Pachtgéarten und Erholungsgrundstiicken in integrierten Lagen mit ent-
sprechender Pragung (Ordnung bisher ungeordneter Stadtquartiere)

» LuckenschlielRungen
» Umnutzung bisheriger Nichtwohngebaude zu Wohnzwecken
» Dachgeschossausbau im Zuge privater Sanierungsmaflnahmen

Auch wenn nicht zu allen genannten Punkten detaillierte Untersuchungen vorliegen, so kann
doch festgestellt werden, dass Plauen auf langfristige Sicht ausreichend Wohnbaupotenziale
unterschiedlicher Auspragung besitzt. Allein der Dachgeschossausbau im Zuge privater Sanie-
rungen durfte in den kommenden Jahren keine nennenswerte Grél3e mehr darstellen.

Wohnbaupotenziale auf innerstadtischen Rickbau- bzw. Brachflachen

Im Rahmen des Férderprogramms ,Stadtumbau Ost” entstanden gerade in den beiden Platten-
baustandorten ,Chrieschwitz® und ,Mammengebiet® Flachen, deren Nachnutzung weitestge-
hend undefiniert blieb. Die grofdtenteils integrierten und gut erschlossenen Standorte eignen
sich in der Mehrzahl als stille Wohnbaureserve der Zukunft. Hierzu zahlen aber auch kleinere
Rest- bzw. Zwischenflachen aus anderen Bauepochen.

In Plauen konnten Uber das Fachgebiet ,Stadtplanung & Umwelt“ 12 Standorte mit einer Flache
von ca. 19 Hektar ermittelt werden. Diese eignen sich nicht nur allein zur Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhdusern, auch Mehrfamilienhauser im modernen Stil und mit entsprechender Aus-
stattung (z. B. Stadtvillen) waren denkbar. Trotz bauplanungsrechtlicher Eignung muss zuvor an
einigen Standorten noch in den Erschlie3ung der Standorte investiert werden.
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Langfristig kdnnten somit rund 150 bis 200 neue Wohneinheiten entstehen, die gerade auch
den neuen und gehobenen Wohn- und Lebensbedirfnissen der Menschen sowie dem architek-
tonischen Zeitgeist entsprechen. Im Vordergrund steht jedoch nicht die Schaffung neuen, mo-
dernen Wohnraums, sondern vielmehr die SchlieBung stadtebaulicher Licken, die Starkung in-
nerstadtischer Wohnquatrtiere, die Vermeidung neuer Verkehre und die Sicherung der vorhan-
denen Infrastrukturausstattung.

Wohnbaupotenziale durch Umnutzung von Erholungsgrundstiicken, Pacht- und Kleingarten

Im Zuge der Erstellung des Kleingarten-Konzeptes wurden auch die Einzelgéarten und Erho-
lungsgrundstiicke im gesamten Stadtgebiet untersucht. Hierbei wurde festgestellt, dass noch
zahlreiche Einzelstandorte zur Eigenheimbebauung vorhanden sind. Dies gilt fur private und
kommunale Pachtgarten gleichermal3en. Allein die Einzelgarten und Erholungsgrundstiicke auf
kommunalem Grund, die laut Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen ausgewiesen sind, be-
laufen sich auf Gber 17 Hektar. In einer &hnlichen GroR3enkategorie bewegen sich die privaten
Garten. Da jedoch nicht alle Standorte voll erschlossen sind und zudem weitere Kriterien be-
ricksichtigt werden missen (z. B. Waldabstand), kann von einem realistischen Flachenpotenzi-
al von rund 20 Hektar ausgegangen werden. Dies entspricht langfristig ca. 250 bis 300 neuen
Wohneinheiten, vornehmlich im Ein- und Zweifamilienhausbau.

Fur das Stadtgebiet von Plauen ergibt sich jedoch ein erhebliches Verteilungsproblem. Wah-
rend beispielsweise im bisher sehr stark nachgefragten Standort ,Neundorf kaum noch Flachen
zur Verfugung stehen, ballen sich die Entwicklungsflachen bei der Umwandlung im Plauener
Siden (z. B. Reuth- und Plattenhiibel sowie Nach Waldesruh). Die Potenziale, die bei einer
moglichen Umwandung brachgefallener Kleingarten in Wohnbauflachen entstiinden, sind deut-
lich geringer. Erste Schatzungen fur Kleingarten auf kommunalen Flachen belaufen sich auf
rund 3 Hektar, was ca. 35 neuen Wohneinheiten entspricht. Hochgerechnet auf die gesamten
Kleingarten waren demnach rund 70 neue Wohneinheiten als realistisches Wohnbaupotenzial
vorstellbar.

Wohnbaupotenziale Umnutzung bisheriger Nichtwohngebaude

Historisch bedingt sind viele Wohnquartiere in der Altbausubstanz mit ehemaligen Fabrikge-
bauden (z. B. Stickereibetrieben) oder Geschéaftshausern durchsetzt. Diese stellen haufig stad-
tebauliche Dominanten mit hohem architektonischem und/oder zeitgeschichtlichem Wert dar.
Brachgefallene Objekte besitzen zumeist nur in der Umwandlung zu Wohnzwecken bzw. zu
Wohnheimen eine realistische Revitalisierungschance.

In den zurlckliegenden Jahren erfolgten besonders im Stadtumbaugebiet ,Schlo3berg“ mehre-
re Umwandlungen von Nichtwohngebauden in Wohngebaude (z.B. ehem. Sachsendruck). Dies
trug maRgeblich zur Aufwertung dieses innenstadtnahen Wohngebietes im historischen Ambi-
ente bei. Aktuell laufen weitere Projekte bzw. befinden sich in Planung. Das Gesamtpotenzial
an neuem Wohnraum kann nach aktuellen Schatzungen auf Basis des Brachenkonzeptes lang-
fristig auf rund 250 bis 300 Wohneinheiten bemessen werden. Da neben dem Erhalt historisch
wertvoller Bausubstanz und der Starkung intakter Wohnlagen auch das Spektrum an neuen
Wohnformen — besonders im hochpreisigen Segment — erweitert wird, ist diese Entwicklung aus
stadtebaulicher Sicht positiv zu bewerten.

Wohnbaupotenziale durch LiickenschlieBungen

Kriegsbedingt bestanden bereits zu DDR-Zeiten unzéhlige Baulicken in den Wohnquartieren
der Altbausubstanz. Im Zuge der RickbaumalRnahmen hat sich deren Anzahl weiter erhéht. Li-
ckenschlieBungen erfolgten lediglich an exponierten Standorten im Innenstadtbereich oder in
hochwertigen Wohnlagen. Aktuell bilden LiickenschlieBungen im Mehrfamilienhausbau eher die
Ausnahme. Potenziale sind ausreichend und selbst im innenstadtnahen Bereich in vielfaltigster
Form vorhanden. Als wichtigste MalRnahme in den kommenden Jahren solte hierbei die Schlie-
Bung der historischen Stadtkante zwischen Altstadt und Elsteraue im Bereich des Topfmarktes
gesehen werden.
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Perspektivisch werden jedoch LuckenschlieBungen eher die Ausnahme bilden. Der Schwer-
punkt der Investitionstatigkeit sollte klar auf dem Erhalt und dem Umbau der bestehenden Bau-
substanz liegen. Langfristig kann ein Zuwachs von rund 150 bis 200 Wohneinheiten tber Lu-
ckenschlieBungen eingeschétzt werden. Das eigentliche Potenzial liegt deutlich hoher.

Fazit

Plauen besitzt sowohl im Ein- und Zweifamilienhausbau als auch im Mehrfamilienhausbau (ein-
schlielBlich Umnutzung) ausreichend Wohnbaupotenziale, um im bestehenden Planungshori-
zont bis 2035 quantitativ und qualitativ den sich andernden Wohn- und Lebensbedurfnissen ge-
recht zu werden und ein attraktives Angebot fir Zuzugswille zu schaffen. Zur Umsetzung sind
jedoch haufig noch die erforderlichen Planungs- und Investitionsschritte zu gehen.

Ubersicht

Wohnbaupotenzial bis 2035 durch: WE in E/ZFH WE in MFH
innerstadtische Ruckbau- und Brachflachen 100-150 50-100
Umnutzung von Einzelgérten & Erholungsgrundsticken 250-300

Umnutzung von Kleingérten 70

Umnutzung bisheriger Nichtwohngeb&ude zu Wohnzwecken 250-300
LickenschlieBungen 150-200
Dachgeschossausbau 40
Gesamtwohneinheiten 400-500 500-600

Aus den geschatzten Wohnbaupotenzialen (ca. 1.000 WE) kénnten im Schnitt jahrlich ca.
25 bis 30 Eigenheime und ca. 30 bis 35 neuen Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau
entstehen. Diese rund 60 neuen Wohneinheiten decken sich mit der auf Seite 11 ge-
troffenen Prognose zur Wohnraumentwicklung.

In seiner raumordnerischen Funktion als Oberzentrum darf Plauen auch tber den tatsachlichen
Bedarf hinaus Wohnbauflachen vorhalten. Damit ist der Stadt die Mdglichkeit gegeben, den sich
immer schwieriger gestaltenden Wohnungsmarkten der Ballungsraume eine attraktive und
nachhaltige Alternative entgegenzusetzen und somit verstarkt Zuziige in die Stadt zu generie-
ren, die die natirlichen Bevdlkerungsverluste kompensieren helfen.

Dennoch wird auch der Rick- und Umbau von bestehenden Wohneinheiten in den kommenden
Jahren wieder eine zunehmende Rolle spielen. Dies ist allein schon der Tatsachse geschuldet,
dass die vorhandenen Uberkapazitaten am Plauener Wohnungsmarkt sukzessive abgebaut
werden missen, um einen weiteren Verfallsprozess stark belasteter Wohnquartiere entgegen-
zuwirken, ohne dabei stadtebauliche, architektonische und funktionale Liicken und Folgeschéa-
den zu hinterlassen.

Rickbaupotenziale

Bereits mit den Szenarien zur Wohnungsleerstandsentwicklung (s. S. 16/17) wurde dargelegt,
welch wichtige Rolle der Wohnungsriick- bzw. —umbau kinftig in der Stadtentwicklungspolitik
spielen muss, um auch weiterhin einen stabilen Wohnungsmarkt mit attraktiven und nachhalti-
gen Angeboten zu sichern. Dabei dirfen die stadtebaulichen Grundstrukturen, deren funktiona-
le Komplexitdt sowie das stadtgestalterische Erscheinungsbild nicht mehr als nétig perforiert
bzw. negativ beeintrachtigt werden.

Grundsatzlich schlieRen die Rickbaupotenziale auch die Umbaupotenziale, ein, wenn dies zu
einer Reduzierung vorhandener Wohneinheiten fihrt, z. B. durch Zusammenlegung kleinerer
Wohneinheiten oder Umbau zu Nichtwohnraumen.
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Ruckbaupotenziale ergeben sich aus:
» Ruckbau verschlissener Bausubstanz
» Ruckbaumalnahmen der organisierten Wohnungswirtschaft
» Reduzierung von WE im Zuge von Sanierungs- und UmbaumafRnahmen
» Reduzierung von WE durch Umnutzungen

Auch hier kdénnen bis 2035 nur Schatzungen angenommen werden. Organisierte Wohnungs-
wirtschaft und Privateigentimer mussen flexibel bleiben, um aus betriebswirtschaftlicher Sicht
mittel- und kurzfristige Entscheidungen treffen und realisieren zu kdnnen. Die aktuellen Diskus-
sionen zur kunftigen Wohnraumpolitik von Bund und Land lassen nicht erwarten, dass bei der
Umsetzung von Rickbaumalnahmen ahnliche Finanzhilfen wie im Stadtumbau-Ost-Programm
zur Verfugung stehen. Dies schrankt den Handlungsspielraum deutlich ein.

Rickbaupotenzial aus verschlissener Bausubstanz

Uber die Auswertung der Gebaudedatendank wurden 227 bauféllige bzw. ruinése Gebaude mit
1.554 Wohneinheiten ermittelt. Diese bilden zunéchst erst einmal die Basis dieses Riickbaupo-
tentials. Da jedoch nicht in allen Lagen ein entsprechender Rickbau sinnvoll und stadtebaulich
erwlnscht ist, muss eine deutlich differenzierte Betrachtungsweise angewandt werden.

Unter Zuhilfenahme des Brachenkonzeptes und des bereits fortgeschriebenen Fachkonzeptes
.otadtebau & Denkmalpflege“ (im Rahmen der INSEK-Fortschreibung ,Plauen 2033%) reduziert
sich das vorhandene Potenzial zunachst um ca. 60 Objekte, flr die eine Sanierung favorisiert
wird. Hinzugerechnet werden miissen jedoch Objekte, die bis 2035 noch ins Brachenkonzept
aufgenommen werden missen. Aktuell sind dies im Schnitt zwei neue Wohnbrachen pro Jahr.
Somit errechnet sich eine Gesamtanzahl von rund 200 Gebauden. Bringt man fur diese eine
durchschnittliche WE-Anzahl von 6 Wohneinheiten pro Gebdude zum Ansatz, ergibt sich ein
Ruckbaupotenzial von rund 1.200 Wohneinheiten, die sich jedoch — und hier liegt ein massives
Umsetzungsproblem — nahezu ausschlieflich in privaten Handen befinden und teilweise finan-
ziellen Belastungen unterliegen. Ein realistisches Rickbaupotenzial dirfte sich zwischen 300
und 350 Wohneinheiten liegen.

Potenzial aus RiickbaumalRnahmen der organisierten Wohnungswirtschaft

Die beiden Plauener Wohnungsunternehmen ,AWG Wohnungsgenossenschaft Plauen eG* und
~YWohnungsbaugesellschaft Plauen mbH" spielten beim Riuckbauprozess im Rahmen des For-
derprogramms ,Stadtumbau Ost* eine tragende Rolle. Verbunden war dies jedoch auch mit ei-
nem auferst schwierigen Kommunikations- und Umsetzungsprozess unter Mieterschaft und
Teilhabern. Dies darf keine Wiederholung finden, um die Unternehmen im ihrem Bestand zu
schwachen oder gar zu gefahrden.

Grundsatzlich wird von beiden Unternehmen klnftig ein partieller Riickbau nicht ausgeschlos-
sen. Mehrere Standorte weisen bereits heute einen sehr hohen Anteil an Rentnern und Hoch-
betagten auf. Gleichzeitig besitzen diese jedoch auch hohe Qualitaten, z.B.:

> sehr gute Erreichbarkeit und Anbindung an den OPNV
> gute bis sehr gute Infrastrukturausstattung (Grundschulen, Kita, Arztehauser/Apotheken)
» hoher Grunanteil im unmittelbaren Wohnumfeld

Zudem stellen gerade die Bestande der organisierten Wohnungswirtschaft einen Grof3teil des
sozialen Wohnungsbaus dar. Mit der Gefahr zunehmender Altersarmut, aber auch in Hinblick
auf Menschen, die in Bedarfsgemeinschaften leben und auf Transferleistungen angewiesen
sind, wird der soziale Wohnungsbau auch weiterhin eine gro3e Rolle im Gesamtkomplex des
Plauener Wohnungsmarktes spielen und darf nicht geschwécht oder vernachlassigt werden.

Diese Rahmenbedingung grenzt das Ruckbaupotenzial dieser Rubrik deutlich ein. Unter Be-
ricksichtigung der Bevélkerungsprognose und der hierbei sich verscharfenden Verwerfungen in
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der Altersstruktur kann abgeschétzt werden, dass ein realistisches Rickbaupotenzial bis 2035
ebenfalls zwischen 300 und 350 Wohneinheiten liegt.

Umbaupotenziale im Zuge von Sanierungs- und Umbaumafnahmen

Doch nicht nur allein aus dem Abriss von Wohngebauden erwachsen Potenziale, auch Woh-
nungszusammenlegungen reduzieren die Gesamtzahl an Wohnungen. Diese Mdglichkeit pri-
fen aktuell die beiden Plauener Wohnungsunternehmen im Zuge der anstehenden Sanierungs-
und UmbaumafRnahmen. Die hieraus erwachsenden Potenziale durfen jedoch nicht Giberschatzt
werden, denn besonders vor dem Hintergrund einer alter werdenden Gesellschaft und einem
stetigen Trend zur Singularisierung muss auch weiterhin ein ausgewogenes Verhaltnis unter-
schiedlichster Wohnungsgrof3en fir alle Bevolkerungsgruppen gegeben sein. Zudem sind
Wohnungszusammenlegungen nicht an allen Standorten wiinschenswert und realisierbar.

Positiv dirften sich hingegen die geringen Wohnkosten auswirken. Der niedrige Mietpreis pro
Quadratmeter in Plauen (s. Punkt B 1.4 Entwicklung der Wohnkosten) erlaubt auch mittleren
und niedrigen Einkommensgruppen — bei entsprechenden Abstrichen hinsichtlich der Wohnlage
— WohnungsgréRRen, die in anderen, vergleichbaren Stadten bzw. Regionen in Deutschland
nicht bezahlbar waren. Insgesamt diirften sich die Potenziale aus Wohnungszusammenlegun-
gen bis 2035 bei ca. 250 bis 300 Wohnungseinheiten bewegen.

Umbaupotenziale durch Umnutzungen

Auch die Umnutzung von nicht mehr bendtigtem Wohnraum stellt ein Potenzial beim Rickbau
von Uberkapazitaten dar. Gerade an stark befahrenden StraRenabschnitten ware somit eine
sinnvolle Nachnutzung und Erganzung des wohnungshahen Funktionsspektrums gegeben.
Denkbar waren beispielsweise Arztpraxen, Kanzleien, Kleingewerbe/-handel, Buro- und Ge-
schaftsraume oder Handwerk. Vor dem Hintergrund der prognostizierten demografischen und
wirtschaftlichen Entwicklung durften jedoch die hieraus resultierenden Umnutzungspotenziale
Uberschaubar bleiben. Haufiger ist mit Umnutzungen zu zusatzlichen Lagerflachen oder die
Einordnung von Garagen im Erdgeschossbereich zu rechnen.

Da der Grof3teil dieser Umnutzungen von Wohnraum im privaten Eigentum liegt, ist eine belast-
bare Prognose auferst schwierig und in einem Monitoringverfahren schwer zu kontrollieren. Bei
rund 40 Umnutzungen jahrlich, kann von einem Gesamtpotenzial bis 2035 von ca. 650 bis 700
Wohneinheiten ausgegangen werden.

Fazit

Die Ermittlung eines realistischen Riickbaupotenzials ist schwierig. Die getroffenen Annahmen
konnten zum Teil deutlich abweichen. Je nach demographischem und wirtschaftlichem Entwick-
lungsverlauf, einer Neuausrichtung der entsprechenden Forderprogramme oder Anderung der
Gesetzeslage konnten neue bzw. hohere Potenziale erwachsen oder aber auch diese minimie-
ren bzw. komplett ausschlieRen.

Ubersicht

Ruck- und Umbaupotenzial bis 2035 durch: WE (Ruckbau) WE (Umbau)
Ruckbau verschlissener Bausubstanz 300-350
Ruckbaumalnahmen der organisierten Wohnungswirtschaft 300-350

WE- Reduzierung im Zuge von Sanierung & Umbau 250-300
WE-Reduzierung durch Umnutzungen 650-700
Gesamtwohneinheiten 600-700 900-1000

Die realistisch geschatzten Riickbaupotenziale bis 2035 belaufen sich auf ca. 1.600 WE
und liegen damit tGber den ermittelten Werten der Wohnbaupotenziale (ca. 1.000 WE). Fur
die Sicherung eines langfristig stabilen Wohnungsmarktes ist dieses Potenzial, tiber den
gesamten Zeithorizont bis 2035 gesehen, jedoch zu gering.
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Auch unter Bezugnahme der Szenarienmodelle zur Wohnungsleerstandsentwicklung (s. S. 16
& 17) muss festgestellt werden, dass Plauen keine ausreichend realistischen Riickbaupotenzia-
le bis zum Zeithorizont 2035 besitzt. Das ermittelte Potenzialergebnis von rund 1.600 Wohnein-
heiten kompensiert einem moderaten Wohnungszuwachs von jahrlich ca. 60 neuen WE und fe-
dert ein Teil der demografischen Entwicklung ab. Tatsdchlich misste das Potenzial gut dreimal
héher liegen, um langfristig auch die vorhandenen Uberkapazitaten sukzessive abzubauen.

Eine Losung dieses Problems darf jedoch nicht vordergriindig in einer erweiterten Suche
nach baulichen Losungsansétzen liegen, sondern vielmehr in einer progressiv ausgerichteten
Stadtentwicklungspolitik mit dem Hauptziel, die demografische Entwicklung der Stadt
positiv zu gestalten. Die getroffenen Bevélkerungsvorausberechnungen von Stadt und Frei-
staat durfen nicht alleinige MaRRgabe sein, sondern missen einen Orientierungsrahmen setzen,
um stetig ein besseres Ergebnis zu erzielen. In den zuriickliegenden Jahren konnte dieses Ziel,
welches bereits im INSEK Plauen 2022 formuliert wurde, erreicht werden. Es stellt daher kein
reines Wunschdenken dar.

B 1.4 Entwicklung & Prognose der Wohnkosten

Das statistische Bundesamt definiert den Begriff ,Wohnkosten* als Teil des Konsumbudgets pri-
vater Haushalte fur den Bereich Wohnen, Energie und Wohnungsinstandhaltung. 2017 lagen
deutschlandweit die Wohnkosten bei rund 36% des gesamten Konsumbudgets. Sie gehoren
somit zu den hochsten Konsumausgaben. Die Entwicklung der Wohnkosten ist immer in enger
Relation zur Einkommenssituation und zur Entwicklung anderer Kostenfaktoren zu sehen (z. B.
Entwicklung der Energiekosten). Ein sukzessiver Anstieg der Wohnkosten muss somit nicht
zwingend zu einer héheren finanziellen Belastung privater Haushalte fihren. Im Jahr 2018 stie-
gen in Deutschland jedoch die Mieten gegeniiber dem Vorjahr um rund 4,5% an — das Netto-
einkommen hingegen nur um 2,5%.

Es gibt jedoch territorial massive Unterschiede. Besonders in den Ballungsrdumen sind auf-
grund der hohen Nachfrage die Mieten in den letzten Jahren extrem angestiegen. Auch die Ein-
fuhrung der sogenannten ,Mietpreisbremse” konnte dies nicht wesentlich einddmmen. Plauen
z&hlt deutschlandweit zu den Stadten mit den niedrigsten Wohnkosten. Aufgrund der im-
mensen Uberkapazitaten am Wohnungsmarkt lassen sich zumeist nur fiir Top-Wohnung in Top-
Lagen hohere Bruttokaltmieten erzielen. Dies ist fur die Stadt Vor- und Nachteil zugleich. Die
glnstigen Mietpreise wirken u. a. einer sozialrdumlichen Segregation entgegen und kdnnten
langfristig Zuzugsgewinne — gerade aus Ballungsraumen — fiir die Stadt generieren. Gleichzeitig
schranken die geringen Mieteinnahmen Eigentimer und potenzielle Investoren in ihrem Han-
deln maf3geblich ein. Dies kdnnte langfristig zu einem erheblichen Investitionsstau fiihren.

Entwicklung der Angebotsmieten pro m2 zwischen Sep. 2014 und Feb. 2019

Sanierter Altbau DDR-Bebauung Bebauung nach 1990 Gesamt
Sep. 2014 4,09 € 4,19 € 5,02 € 4,15 €
Feb. 2019 4,67 € 4,53 € 5,49 € 4,69 €
Veranderung +0,58 € +0,34 € 0,47 € +0,54 €

Quelle: Stadt Plauen, FG Stadtplanung, Auswertung der Angebotsmieten via Internet, Fallzahl: 1.065

Die Erhéhung der Angebotsmieten um rund 50 Cent in den drei Baualtersklassen fallt fur den
Zeitraum von rund viereinhalb Jahren recht moderat aus. Damit liegt Plauen auch weiterhin am
unteren Ende des Rankings mit vergleichbaren Kommunen in Ost und West. Bei der Ermittlung
des Ergebnisses fiel auf, dass der Anstieg in erster Linie durch eine Erweiterung der Mietange-
bote im hoher- und hochpreisigen Segment in sehr guten Lagen resultiert. Es ist somit kein ge-
nereller und gleichmaRiger Anstieg der Kaltmiete zu verzeichnen. Manche Wohnungen, die be-
reits 2014 angeboten wurden, sind sogar glnstiger geworden. Nach wie vor gibt es in Plauen
auch eine Vielzahl an Wohnungen die deutlich unter 4 EURO pro Quadratmeter liegen.
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Die ermittelten Werte decken sich mit den aktuellen Angaben diverser Online-Portale. Auffallig-
keiten hinsichtlich der Wohnungsgrof3e bestehen nicht. Viel entscheidender flr den Mietpreis
sind die Lage der Wohnung im Stadtgebiet, das Wohnumfeld sowie das Image des jeweiligen
Stadtteilraums.

KleinrAumige Betrachtung der Plauener Kernstadt (Angebotsmieten 2019)

Stadtteilraum Kaltmiete pro m2 | Veranderung Fallzahl Nebenkosten pro m2
zu 2014
Zentrum 572 € +1,04 € 38 2,18 €
Barenstein & Syratal 5,49 € +1,00 € 42 2,04 €
Neundorfer Vorstadt 4,82 € +0,49 € 206 1,89 €
Bahnhofsvorstadt 4,76 € +0,74 € 254 1,90 €
Sid- & Ostvorstadt 4,57 € +0,24 € 129 1,90 €
PreiRelpohl 4,56 € +0,40 € 74 1,78 €
Chrieschwitz & Reusa 4,44 € +0,53 € 142 1,93 €
Haselbrunn 4,41 € +0,38 € 136 1,88 €
Elsteraue 3,97 € +0,08 € 44 1,97 €

Quelle: Stadt Plauen, FG Stadtplanung, Auswertung der Angebotsmieten via Internet, Fallzahl: 1.065

Auch innerhalb der Plauener Kernstadt bestehen hinsichtlich der auswertbaren Stadtteilraume
(fur den STR Reil3ig war die Fallzahl zu gering) groRe Unterschiede. Erwartungsgeman liegen
die Teilrdume ,Zentrum“ und der villenartig gepragte Teilraum ,Barenstein & Syratal“ deutlich
Uber dem gesamtstadtischen Wert von 4,69 €. Mit der ,Neundorfer Vorstadt* und ,Bahnhofs-
vorstadt folgen zwei Teilraume, die in den zuriickliegenden Jahren deutlich zugelegt haben. In
der ,Bahnhofsvorstadt® ist dies in erster Linie mit den zahlreichen Aufwertungsmaf3nahmen im
Stadtumbaugebiet ,SchloRberg“ zu begrinden. Kaum Veréanderungen gibt es hingegen fur die
,Elsteraue®. Hier liegt die durchschnittliche Angebotsmiete auch weiterhin unter 4 EURO.

In den Jahren zwischen 2014 und 2019 haben sich die Angebotsmieten in den kernstadtischen
Teilrdumen starker differenziert. Wahrend die Top-Wohnlagen deutlich Uber dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt liegen, fallt der Anstieg in anderen TeilrAumen geringer aus. In der Elster-
aue ist dieser mit nur 8 Cent am geringsten.

Mietspiegel der Stadt Plauen

Seit Méarz 2010 verfugt Plauen Uber einen Mietspiegel. Es handelt sich hierbei um einen einfa-
chen Mietspiegel, der vereinbarte Mieten von Juli 2005 bis Juli 2009 fir die Stadt darstellt. Es
werden Nettokaltmieten in Euro je Quadratmeter Wohnflache im Monat ausgewiesen (ohne Be-
triebs-, Heiz- & Warmwasserkosten). Obwohl der Mietspiegel am 15.03.2010 in Kraft trat, fand
er nicht bei allen Beteiligten Anerkennung. Der Mieterverein Plauen e. V. verweigerte aufgrund
fehlerhafter bzw. unzureichender Daten bei der Erstellung des Mietspiegels seine Zustimmung.
Ziel war es urspringlich, den einfachen Mietspiegel in einen qualifizierten Mietspiegel zu Uber-
fuhren. Dies gelang jedoch nicht. Selbst die Fortschreibung bzw. Anpassung des einfachen
Mietspiegels nach zwei Jahren (s. § 558 c Abs. 3 BGB) wurde ausgesetzt, so dass die aktuelle
Datenlage bei Weitem nicht mehr den tatsdchlichen Gegebenheiten entspricht. Der Mietspiegel
wurde daher aus dem Internet-Portal der Stadt Plauen herausgenommen.

Baulandpreisentwicklung

Auch die Grundstiickspreise in Plauen sind in den zurlckliegenden Jahren stetig gestiegen.
Dieser Anstieg fallt jedoch im Bundesvergleich &ul3erst moderat aus, wie eine Auswertung der
Bodenrichtwerte aufzeigt. Dabei ist auch hier klar festzustellen, dass fur die Hohe des Anstiegs
die Lage des Grundstiicks entscheidend ist.
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In Toplagen sind aktuell Grundsttickspreise von 70 bis 85 EURO pro Quadratmeter zu erzielen,
vereinzelt auch bis 100 EURO gehend. Aber es gibt auch deutlich gunstigere Baulandpreise,
die zwischen 30 und 35 EURO pendeln. Zu den nachgefragtesten Standorten z&hlen die Ort-
steile Neundorf und J6Rnitz sowie die kernstadtnahen Siedlungsbereiche Sorga, Eiche (Reins-
dorf) und Reifl3ig.

Prognose

Es ist auch in den nachsten Jahren zu erwarten, dass die Wohnkosten leicht ansteigen werden.
Hierfir konnen folgende Grunde angefuhrt werden:

» Die bestehende Angebotsliicke im hochpreisigen Mietsegment wird durch gezielte Sa-
nierung im Altbaubereich und punktuellem Neubau sukzessive geschlossen. So gelan-
gen vermehrt reprasentative und stadtbildpragende Gebaude in Toplagen und mit ho-
hem Komfort an den Markt.

» Anstehende Sanierungs-, Umbau- und Modernisierungsmaf3nahmen bedurfen einer ent-
sprechenden Refinanzierung Uber den Mietpreis.

» Ein kontinuierlicher Anstieg der Wohnnebenkosten ist aufgrund der allgemeinen Teue-
rung (z. B. Heizung, Wasser, Abfall) zu erwarten.

In der Summe werden sich jedoch die steigenden Wohnkosten in Plauen auch weiterhin deut-
lich unter dem Bundesdurchschnitt bewegen. Verantwortlich hierfir sind hauptséachlich die vor-
handenen Uberkapazitaten und die langfristig ausreichenden Wohnbaukapazitaten. Teilraum-
lich ist mit einer weiteren Differenzierung zu rechnen. Nachgefragte und langfristig sichere
Wohnlagen werden deutlich héhere Mieten erzielen, gegeniiber Wohnlagen, die problembehaf-
tet sind, ein schlechtes Image besitzen und einen dementsprechenden Wohnungsleerstand
verzeichnen.

Kurz- und mittelfristig ist auch ein weiterer Anstieg der Baulandpreise zu erwarten. Langfristig
kénnten die Preise jedoch stagnieren, da altersbedingt eine steigende Anzahl an Bestandsim-
mobilien auf dem Markt zu erwarten ist. Bereits heute weisen viele Siedlungsbereiche einen
hohen Altersdurchschnitt auf. Haufig sind deren Kinder und Kindeskinder bereits vor Jahren aus
Plauen weggezogen.

Die gunstigen Mietkosten und Baulandpreise in Plauen missen perspektivisch als gro3e Chan-
ce verstanden werden, um Menschen verschiedenen Alters, die aufgrund der stark steigenden
Mieten und Baulandpreise aus Ballungsrdumen heraus gedréngt werden bzw. ihren Lebensmit-
telpunkt verlegen wollen, als Zuzugler fur die Stadt zu gewinnen. Ein professionelles Marke-
ting mit einer progressiven Darstellung der vorhandenen Qualitdten ist zur positiven Be-
einflussung der Wanderungsbewegungen unabdingbar. Gleichzeitig besteht aber auch das
Risiko fur Eigentimer und potenzielle Investoren, dass notwendige bzw. geplante Investitionen
durch die giinstigen Mietpreise schwierig zu refinanzieren sind. Besonders in unattraktiven und
stark belasteten Wohnquartieren durfte dies zu einem Investitionsstau fiihren.

B 1.5 Entwicklung & Prognose des Nachfragesektors
Situationsbeschreibung der Wohnungsnachfrage

Die Wohnungsnachfrage hat sich in Plauen nach 1990 sehr differenziert entwickelt. Das betrifft
sowohl ihre quantitativen und qualitativen als auch ihre standortkonkreten Auspragungen.
Konnten die Auswirkungen aus der stetig sinkenden Einwohnerzahl auf die Haushaltsentwick-
lung durch einen fortschreitenden Singularisierungsprozess bis 2000 noch weitestgehend elimi-
niert werden, so setzte ab 2000 bei den Haushaltszahlen eine analoge Entwicklung wie bei den
Einwohnerzahlen ein.
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Bis Mai 2011 (ZENSUS-Ergebnisse) verringerte sich die Haushaltszahl in Plauen von ehemals
rund 36.400 (2000) auf 34.139 (-6,2%). Gleichzeitig sank die Anzahl Personen je Haushalt von
2,0 auf 1,8. In Folge der Zuwanderungswelle in den Jahren 2014 bis 2016 stiegen nicht nur die
Einwohnerzahlen, sondern auch die Haushaltszahlen wieder auf rund 37.900. Dabei kam es je-
doch zu einem weiteren Absinken der HaushaltsgroRe auf aktuell 1,73 Personen je Haushalt
(Stand:31.12.2018). Da jedoch uber die Plauener Statistikstelle keine Haushaltsdaten erhoben
bzw. gepflegt werden, beziehen sich alle nachfolgenden Betrachtungen auf die Ergebnisse des
ZENSUS aus dem Jahre 2011. Ebenfalls schwierig ist es, eine Entwicklung aufzuzeigen.

Verteilung nach HaushaltsgroRRe Zusammensetzung der HH nach Altersgruppen

30000

25000

I

20000

15000

10000

0

1-Personen- 2-Personen- 3- & mehr

O 1-Personen-HH HH HH Personen-HH
B 2-Personen-HH

O 3-Personen-HH O<25 Jahre W 25-<50 Jahre

O4- & mehr Personen-HH 0050-<65 Jahre 065 & mehr Jahre

Quelle: ZENSUS 2011, Statistisches Landesamt

Zum Zeitpunkt der Erhebung lebte bereits fast jeder vierte Plauener in einem 1-Personen-Haus-
halt. Anteilig bilden hier die jungen Singles (25 bis unter 50 Jahre) und die Rentner (65 Jahre
und &lter) die grofdten Altersgruppen. Erstaunlich ist die Tatsache, dass die Anteile der 25- bis
unter 50jahrigen bei 1- und 2-Personen-Haushalten anndhernd gleich sind. Der Anteil der Rent-
ner an 1-Personen-Haushalten lag 2011 knapp unter 40%. Aufgrund der héheren Lebenserwar-
tung dominiert hier klar der Anteil des weiblichen Geschlechts mit Gber 80%. Infolge der stetig
voranschreitenden Uberalterung, dirfte Anteil der Rentner zwischenzeitlich deutlich tber 40%
liegen. Erwartungsgemal dominieren bei den Mehr-Personen-Haushalten die jingeren Bevol-
kerungsgruppen (85%). Diese Dominanz durfte sich im Zug des Familiennachzuges von Fliicht-
lingen in den letzten Jahren weiter verfestigt haben.

Haushalte nach ausgewahlten Gebaudemerkmalen und Haushaltsgréfe

Gesamt 1-Persionen-HH 2-Personen-HH 3- & mehr PHH
Baualtersklasse

Altbau bis 1948 38,8% 37,5% 35,9% 47,4%
DDR-Bebauung 39,9% 44.8% 42,1% 24,3%
Nach 1990 21,3% 17, 7% 21,9% 28,4%

Anzahl Wohnungen
1-2 WE 21,5% 9,8% 26,8% 38,0%
3-6 WE 16,1% 13,1% 15,4% 24,3%
7 & mehr WE 62,4% 77,1% 57,8% 37, 7%

Quelle: ZENSUS 2011, Statistisches Landesamt
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Die Auflistung zeigt deutlich, dass gerade die Bebauung zu DDR-Zeiten — und somit auch die
Plattenbaustandorte — fur die 1- und 2-Personen-Haushalte eine wichtige Rolle spielt. Jingere
Familien entscheiden sich eher fur einen Altbau oder ein Eigenheim.

Haushalte nach ausgewahlten Wohnungsmerkmalen und Haushaltsgrof3e

Gesamt 1-Persionen-HH | 2-Personen-HH 3- & mehr PHH
Eigentimerwohnungen 22,6% 9,9% 29,0% 39,4%
Mietwohnungen 77,4% 90,1% 71,0% 60,6%
Wohnflache

<60 m? 44,3% 69,7% 32,8% 8,6%

60-<80 m? 25,9% 19,9% 33,0% 25,7%

80-<100 m? 13,7% 5,7% 16,5% 26,6%

100-<120 m? 8,0% 2,7% 9,3% 17,4%

120-<160 m? 6,2% 1,5% 6,8% 15,9%

160 & mehr mz 1,9% 0,5% 1,6% 5,7%

punchsehiniiche 71,6 56,6 76,3 96,5
Anzahl der Raume

1&2 20,2% 38,2% 8,1% 2,4%

3&4 58,9% 55,0% 68,3% 49,3%

5&6 17,2% 5,8% 19,9% 38,3%

7 & mehr 3,7% 1,0% 3,7% 9,9%

Ausstattungsqualitat* 96,6% 96,5% 96,5% 97,1%

Quelle: ZENSUS 2011, Statistisches Landesamt
' mit Badewanne/Dusche, WC und Sammelheizung

Der Anteil an Eigentumerwohnungen lag 2011 deutlich unter dem Landesdurchschnitt von
33,2%. Durch eine Vielzahl von SanierungsmafBhahmen im Altbaubereich und dem stetigen Ei-
genheimbau durfte er sich jedoch in den letzten Jahren erheblich erhdht haben und auf 30%
zusteuern. Der Anteil selbstgenutzten Wohneigentums ist jedoch besonders im mehrgeschossi-
gen Mietwohnungsbau aufR3erst gering. In Plauen standen 2011 jedem Haushalt durchschnittlich
71,6 m? Wohnflache zur Verfigung. Im Freistaat Sachsen lag dieser Wert mit 75,9 m? etwas
daruber. Betrachtet man jedoch die durchschnittiche Wohnflache, die jeder Person zur Verfu-
gung steht, so liegen Stadt und Freistaat mit 38,7 m2 bzw. 38,6 m2 annahernd gleichauf.

Prognose zur Haushaltsentwicklung

Mit den zu erwartenden, leicht sinkenden Bevdlkerungszahlen wird sich aller Voraussicht nach
auch die Anzahl der Haushalte ricklaufig entwickeln. Bis 2035 dirften sich diese zwischen
34.000 und 35.000 bewegen. Besonders wenn der Familiennachzug von Flichtlingen ausblie-
be, wirden sich die Haushaltszahlen — trotzt sinkender Bevoélkerungszahlen — relativ stabil ent-
wickeln. Dieser Singularisierungsprozess konnte dann zu einer ahnlichen Situation, wie sie be-
reits in den 90er Jahren stattfand, fuhren. Kommt es jedoch zu einem verstarkten Familien-
nachzug von Flichtlingen, hétte dies einen Anstieg der durchschnittlichen Haushaltsgrof3e zur
Folge.
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Die Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt durch diese strukturellen Anderungen sind nicht
unerheblich. Gerade der schwer abwagbare Zuzug von GroRfamilien aus Fllchtlingslandern
stellt die Vermieter, und hier besonders die Wohnungsunternehmen, vor eine grol3e Herausfor-
derung. Noch schwieriger ist jedoch die Situation einzuschéatzen, die sich durch den altersbe-
dingten Singularisierungsprozess ergibt.

Demografisch bedingt sind in den kommenden Jahren immer mehr 1-Personen-Haushalte im
Seniorenalter zu erwarten. Hierauf stellen sich die Wohnungswirtschaft und private Investoren
ein. Aktuell laufen mehrere Um- und Ausbaumal3nahen zu altersgerechten und barrierearmen
Wohnungen. Ebenso befinden sich mehrere Wohnheime unterschiedlichster Wohnformen (z. B.
betreutes Wohnen, Altenpflege, Seniorenwohngemeinschaften) in Umsetzung oder in Planung.
Die Zahl der Wohnheime und Wohnheimplatze wird bereits in den kommenden Jahren deutlich
zunehmen.

Jegliche Form von Wohnheimen fallt aber aus der Wohnstatistik heraus. Somit ist hieraus in
den kommenden Jahren ein stetiger Anstieg des Wohnungsleerstandes zu erwarten, da die
Senioren mit dem Umzug in ein Wohnheim ihren eigenstdndigen Haushalt aufgeben. Bereits
heute besitzen mehrere Wohnstandorte, besonders der beiden Plauener Wohnungsunterneh-
men, einen hohen Anteils an Personen uber 65 Jahre, z. B.:

o DDR-Bebauung rechts und links der oberen BahnhofstralRe (Wettinstr, Karlstr.,...)
e Seehaus- & Mammengebiet
e DDR-Bebauung am Lindentempel und an der Suttenwiese

Entwicklung der Nachfragesituation im Eigenheimbau

Anhand der erteilten bzw. eingereichten Baugenehmigung lassen sich flr die Zeitspanne von
2007 bis 2019 (Juli) folgende Entwicklungsverlaufe darstellen:
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Quelle: Stadt Plauen, GB II, FB Bau & Umwelt, FG Bauordnung, Juni 2019

Erwartungsgemal spielt der Neubau von Zwei- und Mehrfamilienhausern in Plauen nur eine
untergeordnete Rolle. Im genannten Zeitraum ergab sich hieraus ein Zuwachs an ca. 120 neu-
en Wohneinheiten (ca. 10 WE jahrlich). Im gleichen Zeitraum entstanden in Plauen tber 450
neue Einfamilienhduser. Vernachlassigt man die beiden ,Ausreiler nach oben®, so errechnet
sich ein jahrlicher Grundbedarf an ca. 35 Eigenheimen, der sich auch kurz- und mittelfristig fort-
setzen durfte. Erhoht sich jedoch das Angebot an Wohnbauflachen, fihrt dies auch zu einer
verstarken Nachfrage.
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Grunde fir die beiden ,Ausrei3er nach oben*:
& 2015: Es konnte noch nach der alten Energiesparverordnung bebaut werden.
& 2018: Der Eigenheimstandort ,An der Eiche® ist erschlossen und geht in die Vermarktung.

Letztgenannter Punkt untermauert noch einmal die Aussage, dass wenn sich die Angebotssitu-
ation erhoht, auch eine zusatzliche Nachfrage generiert werden kann.

Prognose im Eigenheimsektor

In den kommenden Jahren dirfte sich die Anzahl neu gebauter Eigenheime wieder zwischen 30
und 40 Objekten jahrlich einpegeln. Dieser Grundbedarf kann weitestgehend lber die vorhan-
denen Wohnbaupotenziale abgedeckt werden. Es ist jedoch dringend erforderlich, tUber die
bauplanungsrechtlichen Grundlagen hinaus, die notwendige Erschlieiung und entsprechende
Vermarktung der Einzelstandorte voranzutreiben. Langfristig ist zu erwarten, dass — demogra-
fisch bedingt — immer mehr Bestandsimmobilien auf den Markt kommen. Einige Siedlungsberei-
che (z. B. in Sorga/Kleinfriesen) weisen bereits heute einen hohen Anteil an Senioren auf. So-
mit dirfte sich der Neubaubedarf langfristig leicht nach unten korrigieren.

Die qualitative Wohnungsnachfrage

,Die qualitative Wohnungsnachfrage begriindet sich einerseits aus dem stetig steigenden
Haushaltsnettoeinkommen insgesamt und andererseits aus der unterschiedlichen Entwicklung
in den Einkommensgruppen. Das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen liegt im Ober-
zentrum Plauen seit der statistischen Erfassung in den 90er Jahren stets mit deutlichem Ab-
stand unter dem des Freistaates Sachsen insgesamt. Bemerkenswert ist der Sachverhalt, dass
dies vor allem dem geringen Zuwachs jener Haushalte in Plauen mit Gberdurchschnittlichen
Nettoeinkommen geschuldet ist. In der Einkommenssituation der Privathaushalte in Plauen sind
vor allem die grof3e Spreizung in der Verteilung der Einkommensgruppen und der sehr hohe
Anteil in den niedrigen Kategorien hervorzuheben.”

Grundlage dieser Aussage aus dem Stadtkonzept ,Plauen 2022“ waren eigene Erhebungen,
die in der Folge aus datenschutzrechtlichen Grinden nicht fortgefuhrt werden konnten. Grund-
legend hat sich jedoch wenig verandert, wie die Zahlen des Vogtlandkreises im Vergleich 2017
belegen. Seit 2006 hat sich das Bruttoarbeitsentgelt von Vollzeitbeschaftigten im Vogtland von
1.700 auf 2.241 EURO erhoht (+31%). Dennoch liegt der Vogtlandkreis rund 10% unter dem
Landesdurchschnitt. Nur im Erzgebirgskreis und im Landkreis Gorlitz gibt es niedrigere Entgel-
te. Im Vergleich zu den neuen Bundeslandern (-16%) und alten Bundeslandern (-49%) wéchst
diese Licke betrachtlich.

Die schwierige Einkommenssituation und die haufig lickenhaften Erwerbsbiografien wirken sich
auch auf den Plauener Wohnungsmarkt aus. Selbst die moderaten Mietpreise in Plauen werden
haufig als ,gerade noch tragbar® oder ,, zu hoch* eingeschatzt. Hierbei handelt es sich um keine
rein subjektive Einschatzung, denn untermauert werden kann dies mit jahrlich rund 70 Zwangs-
raumungen in Folge ausstehender Mietzahlungen. Da gleichzeitig aber auch die Nachfrage
nach qualitativ hochwertigem Wohnraum besteht, wachst die Gefahr einer zunehmenden so-
zialraumlichen Segregation. Die Auswirkungen dieses Entmischungsprozesses konnten lang-
fristig das gesellschaftliche und soziale Zusammenleben in der Stadt vor neue Herausforderun-
gen stellen. Top-Wohnlagen fir einkommensstarkere Bevolkerungsgruppen wirden dann
Wohnquartieren gegentberstehen, die sich sukzessive zu sozialen Brennpunkten entwickeln.

Die standortkonkrete Wohnungsnachfrage

Als wesentlicher Indikator fir die standortkonkrete Wohnungsnachfrage in den zurtckliegenden
Jahren kann der Wohnungsleerstand gesehen werden. Dieser konzentriert sich deutlich auf den
mehrgeschossigen Mietwohnungsbau der Kernstadt. In den landlichen und randstadtischen
Siedlungsbereichen kann der Wohnungsleerstand weitestgehend vernachlassigt werden.
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Um jedoch belastbare Aussagen zur Wohnungshachfrage zu erhalten, missen die Leerstands-
zahlen mit den laufenden Bevélkerungsbewegungen und Investitionstatigkeiten verschnitten
werden. Dabei wird sich ausschlief3lich auf den kernstadtischen Bereich und Mehrfamilienh&au-
ser (MFH) konzentriert (auf3er STR Reil3ig).

Wohnungsleerstand und Bevdlkerungsbewegungen (2016-2018)

Gesamtbilanz der natur-
Stadtteilraum Wohnungsileerstand lichen & régmlichen Be- Wanderungsbilanz
MFH in % wegungen in den letzten (2016-2018)
drei Jahren (2016-2018)
Haselbrunn 26,8 -151 -142
PreiRelpohl 26,7 +106 +68
Bahnhofsvorstadt 22,7 +273 +573
Stadtzentrum 17,9 +30 +143
Neundorfer Vorstadt 17,2 +118 +219
Sid- & Ostvorstadt 17,1 -147 -61
Chrieschwitz/Reusa 15,0 +25 +435
Elsteraue 36,0 -179 -188
Syratal/Barenstein 13,3 +14 +17

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018

Die Schwerpunkte der Investitionstatigkeit der vergangen Jahre bilden das Plauener Stadtzent-
rum und die zentrumsnahen Wohnstandorte, die weite Bereiche der Bahnhofsvorstadt und der
Neundorfer Vorstadt umfassen. Hier kam es nicht nur zu zahlreichen Gebaudesanierungen,
auch das Wohnumfeld und die Infrastrukturausstattung profitierten vom zielgerichteten Einsatz
der Finanzhilfen. Somit gelang es in diesen kernstéadtischen Teilrdumen, den Wohnungsleer-
stand zu senken. Allein im Stadtumbaugebiet ,SchloRberg“ sank die Wohnungsleerstandsquote
von 32,4% (2010) auf 22,0% (2016). Gleichzeitig verzeichnen diese Gebiete teils deutliche
Wanderungsgewinne, welches sich wiederum positiv auf die Wohnungsleerstandquote in den
kommenden Jahren auswirken durfte.

Ebenfalls positiv kann die Entwicklung in den Stadtteilrdumen PreiRelpdhl, Chrieschwitz/Reusa
und Syratal/Barenstein gesehen werden — allerdings aus unterschiedlichen Griinden. Der Stadt-
teilraum Syratal/Barenstein gilt in Plauen aufgrund seiner Bebauungsstrukturen, starken Durch-
griinung sowie Lagevorteilen ins Zentrum und in die umgebende Landschaft (Syratal) seit jeher
als attraktiver und nachgefragter Wohnstandort. Die 0. a. Zahlen untermauern dies. Ahnlich ist
dies auch beim Stadtteilraum Preil3elp6hl. Stark nachgefragten Wohnquartieren stehen jedoch
hier auch Problemfélle gegeniber. Als problematisch erweisen sich dabei einzelne Wohnquar-
tiere in unmittelbarer N&he zu den Gewerbebetrieben sowie entlang der Bahntrasse. Dennoch
Uberwiegen die Zuzilge. Der Stadtteilraum Chrieschwitz/Reusa wird mafgeblich durch den Plat-
tenbaustandort ,Chrieschwitz“ bestimmt. Als eines der Schwerpunktgebiete im Stadtumbau Ost
(Programmteil Rickbau) galt der Plattenbaustandort langfristig als vakant. Dies hat sich in den
letzten Jahren deutlich gewandelt. Herkunft und sozialer Status spielen bei den Wanderungs-
gewinnen eine grof3e Rolle, aber auch die vorhandenen Standortqualitdten (Nahversorgung,
OPNV-Anbindung, Infrastrukturausstattung) tragen wesentlich zu dessen Stabilisierung bei.

Der Stadtteilraum Sid- und Ostvorstadt, in dem sich mit dem Mammengebiet das zweite
Schwerpunktgebiet des Stadtumbau Ost (Programmteil Rickbau) befindet, muss hingegen
leichte Wanderungsverluste hinnehmen. Defizite bei der Nahversorgung (Ostvorstadt) und
kaum getéatigte Investitionen bei der Stral3en- und FulBwegesanierung schwéchen den gesam-
ten Standort, der bis auf die Problembereiche an der Oelsnitzer und MelRbacher Stral3e einen
moderaten Wohnungsleerstand aufweist.
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Deutlich negativer ist jedoch die Situation in den StadtteilrAumen Haselbrunn und Elsteraue.
Beide weisen bereits heute einen hohen Wohnungsleerstand auf, der durch die massiven Be-
volkerungsverluste in den kommenden Jahren weiter ansteigen durfte. Dabei liefen und laufen
gerade im zentrumsnahen Bereich in der Elsteraue zahlreiche Investitionen. Da jedoch die Els-
teraue keinen gewachsenen Wohnstandort mit entsprechenden Wohnqualitéaten darstellt, sollte
hier die Strategie eines langfristigen Umbaus weiterhin verfolgt werden. Vollig anders stellt sich
die Situation in Haselbrunn dar. Hier werden die gewachsenen Wohnstrukturen durch das hohe
Verkehrsaufkommen an der Pausaer und Martin-Luther-Stral3e sowie die Nahe zur gewerblich
genutzten oder brachliegenden Anlagen geschwacht. Zudem blieben auch hier Investitionen in
StralRen- und Gehwegsanierungen oder die Wohnumfeldgestaltung die Ausnahme. In den letz-
ten Jahren verstarkte sich diese Situation durch ein massives Imageproblem.

Im Ein- und Zweifamilienhausbau stellt die Leerstandsquote keinen aussagefahigen Indikator
dar. Uber die erfassten Baugenehmigungen bzw. Bauantrage lassen sich jedoch klare Aussa-
gen zur standortkonkreten Nachfrage ermitteln. Zwischen 2007 und Juni 2019 ergab sich in
Plauen ein Zuwachs an 467 Ein- und Zweifamilienhdusern, wobei die Einfamilienhduser mit
97,4% klar dominieren.

Die meisten BaumaBhahmen fanden im westlich der Plauener Kernstadt gelegenen Siedlungs-
bereich von Neundorf statt. Allein hier entstanden 94 neue Eigenheime (20,1%). Auch im ndrd-
lich gelegenen Ortsteil JO6Rnitz, der historisch durch einen groReren Villenstandort gepragt ist,
kam es zu 66 BaumaRnahmen. Die Haufigkeit der Baumaflinahmen liegt bei beiden Standorten
auch im Vorhandensein von grof3eren Bebauungsgebieten begriindet und ist somit nicht allein
durch Nachverdichtung erfolgt. Weitere Baumaf3nahmen im Ein- und Zweifamilienhausbau kon-
zentrierten sich auf die Siedlungsbereiche Reusa/Sorgal/Kleinfriesen (50), Eiche/Kem-
mler/Waldesruh (46, davon 36 am Eigenheimstandort ,Eiche“) sowie den gesamten Staditteil-
raum Reil3ig (41). Rund zwei Drittel der Gesamtbaumafinahmen entfallen auf diese Standorte.

Die starke Nachfrage in Neundorf hat aber auch dazu geflihrt, dass zwischenzeitlich kaum noch
verfugbare Flachen fir eine mogliche Bebauung vorhanden sind. Im Ortsteil JO3nitz stehen, wie
auch in anderen Plauener Ortsteilen, noch einzelne Restflachen als potenziellen Bauflachen zur
Nachverdichtung des Siedlungskdrpers zur Verfigung. Gréfiere Agglomerationen sind nur im
sudlichen Siedlungsbereich zu erwarten. Besonders die Einzelstandorte ,Reuth- und Platten-
hiabel“ sowie ,Nach Waldesruh® verfligen Uber gréRere Potenziale. Grundvoraussetzung ist je-
doch eine entsprechende ErschlieRung und Vermarktung der Grundstiicke.

Prognose der Wohnungsnachfrage

Die Prognose der kiinftigen Wohnungsnachfrage — quantitativ, qualitativ oder standortbezogen
— unterliegt einem Konglomerat an diversen Abhangigkeiten. Von entscheidender Bedeutung
sind u. a. die:

e Entwicklung der Bevolkerungs- und Haushaltszahlen;
e Veranderungen in der Alter- und Einkommensstruktur;
o vorhandenen Wohnbau- und Rickbaupotenziale;

e |nvestitionstatigkeit

Aufgrund der dargelegten Analyseergebnisse und den Erkenntnissen aus der Bevolkerungsvo-
rausberechnung kénnen folgende Kernaussagen zur Prognose getroffen werden:

» Der Bedarf an altersgerechten Wohnungen wird sukzessive und bis zum Planungshori-
zont 2035 deutlich ansteigen

» Sozialwohnungen besitzen — gerade an den Plattenbaustandorten — innerhalb des ge-
samten Planungshorizontes auch weiterhin ihre Daseinsberechtigung und werden ent-
sprechend nachgefragt
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» Qualitativ hochwertige Wohnungen im historischen oder modernen Ambiente und in
Toplagen werden ebenfalls weiterhin nachgefragt sein und auch einen héheren Miet-
preis erzielen

» Wohnungen mit Ausstattungsdefiziten (z. B. kein Balkon) und/oder Lagenachteilen (z. B.
Larm-, Geruchs-, Sicht- oder Anbindungsproblemen) besitzen immer schwieriger wer-
dende Vermarktungschancen

» Innenstadthahe und gewachsene Wohnstandorte an integrierten Lagen bilden die
Schwerpunkte der kinftigen Investitionstatigkeit und geben somit Planungssicherheit

» Ein Grundbedarf an Eigenheimbebauung ist auch langfristig gegeben (ca. 35 Objekte im
Jahr) und kann Uber die vorhandenen Wohnbaupotenziale bei entsprechender Erschlie-
Bung auch abgedeckt werden

» Siedlungsbereiche an der kernstadtischen Peripherie werden kinftig starker nachgefragt
als Einzelstandorte in den unzureichend angebundenen Ortsteilen

» Durch die vermehrte Schaffung von Eigentumswohnungen gestaltet sich die kinftige Ei-
gentimersituation immer komplizierter, besonders da der Anteil selbstgenutzten Wohn-
eigentums im Geschosswohnungsbau verschwindend gering ist.

Die kommenden Jahre werden von einer weiteren Spreizung und differenzierten Ausge-
staltung des Plauener Wohnungsmarktes gekennzeichnet sein. Dieser bereits begonnene
Prozess wird sich aufgrund der demografischen Verwerfungen und unterschiedlichen
Einkommensentwicklungen weiter verscharfen. In der Folge wird die sozialraumliche
Segregation immer spurbarer werden.

Ohne zielgerichteten Eingriff und Lenkung Uber die Instrumentarien der Stadtebauférderung
und anderer Investitionsprogramme sowie eine zeitgleiche Uberlagerung mit nichtinvestiven
Forderprogrammen wirde dazu fihren, dass sich die aktuelle Entwicklung in den kommenden
Jahren fortsetzen wird. Langfristig muss es daher das stadtebauliche und wohnungspolitische
Ziel sein, in allen Plauener StadtteilrAumen attraktive und bezahlbare Wohn- und Lebensbedin-
gungen zu schaffen. Hierzu sind in erster Linie die Innenstadt und die historisch gewachsenen
Stadtteilkerne zu stéarken (s. Fachkonzept ,Stadtebau & Denkmalpflege®) sowie in den stark be-
lasteten Rand- und Einzelquartieren die Wohnfunktion durch andere Nutzungen zu ersetzen.

Kernaussagen der Proghose

Die kinftige Wohnungsmarktentwicklung in Plauen wird gleichermal3en durch quantitative
und qualitative Faktoren gepragt:

e  Stetiger Rickgang der Einwohnerzahlen fuhrt auch trotz leichter Fortsetzung des Singu-
larisierungsprozesses zu einer permanenten Reduzierung nachfragender Privathaushal-
te auf dem Wohnungsmarkt. Um durchschnittlich 100 Haushalte jahrlich wird sich bis
2035 die HH-Zahl verringern.

e Die Haushaltsstruktur ist in ihrer kiinftigen Entwicklung gekennzeichnet einerseits durch
absolute und relative Verluste an Mehrpersonenhaushalten und andererseits durch eine
grol3ere Spreizung in den Einkommensgruppen. Als Ursache sind vor allem zu nennen:

- wachsende Zahl der Rentnerhaushalte absolut und relativ

- wachsende Zahl jener Rentnerhaushalte mit geringen Rentenanspriichen infolge un-
terbrochener Erwerbsbiografien

- sukzessiv nur leicht ricklaufiger Abbau der ALG-II-Empfanger
- ausbleibender Familiennachzug von Fliichtlingen

Neue Wohntrends, die sich bereits in einigen ostdeutschen Stadten aufgrund der wachsenden
Wabhlfreiheit der Wohnungssuchenden infolge eines Uberangebotes an Wohnungen abzeich-
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nen, werden auch fur Plauen im Prognosezeitraum zu beachten sein. Nach aktuellen Studien
wird eine wachsende Nachfrage nach stilvolle Altbauten in historisch gewachsenen Vierteln der
Stadte, Lofts und Einfamilienhdusern an Stadtrandern eintreten.

Der Trend zum Rationalen wird auch dadurch begriindet, dass die 60-jahrigen des Jahres 2035
nicht auf grol3e finanzielle Hinterlassenschaften ihrer Vorfahren rechnen kénnen, Rentner kinf-
tig verstarkt Nebenbeschéftigung suchen sowie Betagte und Hochbetagte ihr Leben weitgehend
selbst bestimmen & bewadltigen wollen. Fir die immer gréRer werdende Gruppe der Uber 60-
jahrigen in Plauen wird die Zweiraumwohnung, mdglichst barrierefrei, mit breiten Turen und
grol3ziigigen Bédern das erstrebenswerte Ziel sein.

Auch der Trend zur weiteren Singularisierung verstarkt die Nachfrage nach urbanen Wohn-
standorten. Das betrifft nicht nur Single-Haushalte im jingeren Altersbereich, sondern verstarkt
auch auf Senioren zu. Singles bevorzugen innerstadtische Wohnlagen, um auf kurzen Wegen
ein abwechslungsreiches, anspruchsvolles Kulturleben und eine ausgewogene Einzelhandels-
struktur nutzen zu kénnen.

Neben diesen nachhaltig wirkenden Wohnungsnachfragetrends im Prognosezeitraum gilt es fir
die Wohnungsanbieter darauf zu achten, dass ein sukzessiv wachsender Anteil der Plauener
Birger auf preiswerten Wohnraum angewiesen sein wird. Neben den &lteren Einwohnern (65
Jahre & alter) sind es vor allem jene Birger, die durch Arbeitslosigkeit, Arbeitsunfahigkeit oder
sehr niedrigen Entlohnung auf staatliche Transferleistungen angewiesen sind. Verstarkend hin-
zu kommt seit einigen Jahren die wachsende Zahl an Migranten. Da von keinen sprunghaften
Verbesserungen in naher Zukunft ausgegangen werden kann, bedeutet dies eine adaquate
Prioritatensetzung in der kommunalen Daseinsfiirsorge und damit auch im kiinftigen Stad-
tumbau, was gleichermal3en auf Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung zutrifft. Die Gefahr ei-
ner zunehmenden sozialrAumlichen Segregation ist besonders in den Quarierbereichen der
,Elsteraue”, ,Hammertorvorstadt” und in ,Haselbrunn® zu erwarten.

Trotz der bestehenden Uberkapazitaten auf dem Plauener Wohnungsmarkt wird der Woh-
nungsneubau in den kommenden Jahren nicht zum Erliegen kommen. Dies ist ein notwendiger
Prozess, um das Wohnungsangebot den Wiinschen und Bedurfnissen der Menschen anzupas-
sen, attraktive Angebote fiir potenzielle Zuzligler (speziell aus den Ballungsrdumen) zu schaffen
und nachgefragte Wohnlagen langfristig und nachhaltig zu stabilisieren.

B2 Darstellung und Bewertung bisheriger Schwerpunkte

& Die Wohnungsbauférderung nach 1990 war in ihrer einheitlichen Ausrichtung in den neu-
en Landern, d. h. ohne Berlcksichtigung der lokalen Besonderheiten und historisch ge-
wachsenen Unterschiede, was Eigentums- und Wohnformen betrifft, zu undifferenziert. Mit
wachsendem Wohnungsneubau, insbesondere Eigenheime auf der "grinen Wiese", ging
bei gleichzeitig hohen Wegzlgen zu den Arbeitsplatzen aufRerhalb von Plauen ein wach-
sender Wohnungsleerstand einher. Das inhaltliche Umsteuern dieses negativen Prozesses
erfolgte bundes- und landesweit erst Ende der 1990er Jahre und damit viel zu spat.

% Die lokalen Schwerpunkte des Wohnungsbaus verlagerten sich zun&chst schrittweise
von der Peripherie (verstarkter Eigenheimbau) zu den Plattenbaugebieten (verstarkter Ab-
riss) und weiter zur stadtebaulichen Aufwertung wertvoller und innenstadtnaher Griinder-
zeitstandorte. Mit dieser Strategie gelang es weitestgehend das traditionelle Erbe in den
Stadtstrukturen von Plauen zu bewahren und mit Leben zu erfullen.

& Die Rolle der privaten Wohnungseigentimer wurde nach 1990 systematisch in Plauen
gestarkt. Aufgrund des grof3en Wohnungsiberhangs und der damit verbundenen modera-
ten Mieten sowie der Streichung der Eigenheimférderung (einschlief3lich der Reduzierung
des Ausweisens von Bauland) ist perspektivisch in Plauen davon auszugehen, dass auch
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kunftig Mietwohnungen in MFH auf dem Wohnungsmarkt dominieren. Strukturell gelangen
durch Sanierung und Umnutzung seit Jahren immer mehr Eigentumswohnungen auf den
Markt. Der Anteil selbstgenutzten Wohneigentums ist dabei &uf3erst gering. Diese Splittung
der Eigentimerstrukturen erschwert kiinftige Gestaltungs- und Lenkungsprozesse bei der
Umsetzung der Stadtentwicklungsstrategien.

@ Bei der Ruckbaupolitik galt es zunachst, schnelle und splrbare Erfolge zu erreichen. Die
Abrissforderung richtete sich demzufolge vorrangig an die organisierte Wohnungswirtscharft
mit grof3en Plattenbaubestanden. In Stadten wie Plauen mit einem Uberdurchschnittlichen
Wohnungsleerstand im Altbaubestand, konnte auf dieser Forderbasis ein erfolgreicher
Stadtumbau nicht gelingen. Perspektivisch gilt es, gemeinsam mit Bund und Land die For-
derinstrumente neu auszurichten, d. h. differenzierter zu gestalten. Die alleinige Ausrich-
tung auf Plattenbaubestédnde endet in einer Sackgasse.

& Die Sanierungspolitik der organisierten und privaten Wohnungswirtschaft bendtigt seit je-
her verbindliche Grundlagen hinsichtlich Zielaussagen und Schwerpunktsetzungen zur
stadtebaulichen Entwicklung. Diese Investitionssicherheit setzt eine hohe Verbindlichkeit
der Stadtentwicklungsstrategie voraus. Aktionismus, wie er vielfach in ostdeutschen Stad-
ten zu Beginn der 1990er Jahre zu verzeichnen war, fihrt zwangslaufig zu Fehlinvestitio-
nen. Nach der ersten Sanierungswelle in den 90er Jahren gelang es erst im weiteren Pro-
zess des Stadtumbaus und mit der Abkehr vom ,GielRkannen®“-Prinzips in der Férderpolitik,
die Sanierungsmaf3nahmen zu kanalisieren. Mit der Ausweisung deutlich kleinerer Forder-
gebietskulissen in einem Uberschaubaren Abarbeitungszeitraum konnten die MaRnahmen
konzentriert und somit auch effizienter gestaltet werden. Erstmals gelang es, den Stadtum-
bau Ost nicht nur als reines Riickbauprogramm in der Platte, sondern auch als Aufwertung
innerstadtischer Altbaustrukturen wahrzunehmen.

& Die grof3e Nachfrage nach bebaubaren Eigenheimflachen konnte die Stadt erst recht
spéat befriedigen. Bis dahin verlor sie nicht nur junge Familien an die Umlandgemeinden,
auch der Nachfrageboom ging sukzessive zurlick. Somit verlief die Vermarktung der neuen
Bauflachen in der Folge eher schleppend. Im Zuge des Stadtumbauprozesses und der ent-
sprechenden Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes erfolgte bereits kurze Zeit spater
eine deutliche Reduzierung und Anpassung der ausgewiesenen Wohnbauflachen. Mit der
Vermarktung der verbliebenen Flachen sowie der Nachverdichtung bestehender Sied-
lungsbereiche konnte in den Folgejahren die Nachfrage weitestgehend abgedeckt werden.

< Die Entwicklung der Wohnkosten verlief hinsichtlich der Nettokaltmieten nach 2000 - be-
dingt durch wachsenden Wohnungsiiberhang — sehr moderat. Die Unterschiede zwischen
den Sanierungsstufen sind allgemein betrachtet niedrig. Die Werte der organisierten Woh-
nungswirtschaft liegen dabei dicht beieinander. Daraus kann die Schlussfolgerung gezogen
werden, dass durch Wohnungsleerstdnde — auch in sanierten Bereichen — der Konkurrenz-
druck unter den Anbietern kaum Mieterh6hungsspielraume zulasst. Anders gestaltet sich
das bei den Wohnnebenkosten. Hier sind es vor allem die Energiekosten und die kommu-
nalen Gebulhren, die einen spirbaren Anstieg ausweisen und auch im Prognosezeitraum
ahnliches erwarten lassen.

& |In den vergangenen Jahren konnten durch zahlreiche private Investitionen mehrere histo-
risch wertvolle und stadtbildpragende Gebaude erhalten und in Wertgesetzt werden. Dies
ging jedoch haufig zu Lasten der Eigentumerstruktur. Mit der verstarkten Schaffung von
Eigentumswohnungen als Renditeobjekte — hauptséchlich durch Investoren aus den Alt-
bundeslandern — splittet sich die Eigentimerstruktur immer weiter auf. Zudem dréangen im-
mer mehr Investoren aus dem osteuropéischen Ausland auf den Markt. Diese kaufen bzw.
ersteigern in erster Linie marode Gebaude in schwierigen und nicht gesicherten Lagen.
Beide Aspekte schranken perspektivisch den Handlungsspielraum der Stadt in einem kon-
tinuierlichen Stadtumbauprozess deutlich ein.
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C Konzeption

C1l Leithild, Leitlinien und Strateqgien

In Umsetzung des Ubergeordneten Leitbildes der Stadt Plauen (s. Gesamtkonzept, Punkt 2.2)
ist auch im Fachkonzept ,Wohnen“ fiir den vorgegebenen Prognosezeitraum ein themenbezo-
genes Leitbild mit untersetzenden Leitlinien zu formulieren:

Plauen — Platz zum Leben

Durch die Aufwertung der Innenstadt und der Stadtteilzentren entstehen nachhaltige und
lebenswerte Wohnquartiere, die einen Gewinn fir das urbane Leben in Plauen darstellen
und einen stetigen Zuzug erwarten lassen.

Leitlinien

Die Stadt Plauen nutzt die sich bietenden Chancen des Stadtumbaus fir ein vielfaltiges,
marktfahiges und bedarfsgerechtes Wohnungsangebot.

Plauen bietet ein spannungsvolles Miteinander aller Wohnformen aus den unterschied-
lichsten Bauepochen fir alle Alters- und Einkommensgruppen.

Das glnstige und verfiugbare Wohnraumangebot in attraktiven Lagen ist als wesentli-
ches Potenzial fir Zuzugsgewinne von Menschen aus Ballungsraumen zu sehen und
entsprechend zu vermarkten.

Plauen nutzt seine topografischen und landschaftsrGumlichen Potenziale als Standort-
vorteil und schafft urbane Raume im Griinen mit einer hohen Wohn- und Lebensqualitat.

Plauen ist bestrebt, den Anteil an selbstgenutzten Wohneigentum sukzessive zu stei-
gern.

In der Spiegel-Online-Ausgabe Nr. 15/2018 kommt eine Immobilienstudie der Hans-Bockler-
Stiftung zu dem Schluss:

»In den 77 deutschen GroRstadten fehlen fast zwei Millionen bezahlbare Wohnungen.*

Doch hat Deutschland wirklich ein Wohnungsproblem? Oder ist es nicht vielmehr ein Vertei-
lungsproblem infolge einer jahrzehntelang verfehlten Raumordnungspolitik von Bund und Lan-
dern? Die strikte Verfolgung der ,Leuchtturmpolitik® fihrte zu einer Disparitat, die nun nicht nur
fur Stadte und Gemeinden, sondern auch fiir viele Haushalte und Privatpersonen spurbar wird.

Fehlender Wohnraum sowie horrend steigende Mieten und Baulandpreise in den GroR3stadten
und Ballungsraumen stehen massive Leerstédnde und stadtebaulicher Verfall in Klein- und Mit-
telstadten des landlichen Raumes gegeniber. Diese regionale Ungleichgewichtsverteilung tragt
auch dazu bei, die politischen Verhdltnisse zu destabilisieren und Randgruppen einen immer
grol3er werdenden Raum einzurdumen.

Fir Plauen bietet sich aber auch die grof3e Chance, aus den bestehenden Problemfeldern Kapi-
tal zu schlagen. Durch das attraktive und guinstige Wohnraumangebot kann, in Verbindung mit
den stadtebaulichen Qualitdten und einer hervorragenden Infrastrukturausstattung inmitten ei-
ner reizvollen Landschaft, gerade fir Menschen, die in Grof3stddten und Ballungsraumen an
den Rand gedrangt werden und/oder ihren Lebensmittelpunkt verlagern mochten, eine lebens-
werte Alternative geschaffen werden. Hierfir ist jedoch ein zielgerichtetes Marketing zu etablie-
ren und eine permanente Imagepflege zu betreiben.
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Mit den Kernaussagen der Prognose (s. S. 33) wurden auch plauenspezifische Entwicklungs-
trends aufgezeigt. Um solchen Nachfragetendenzen in Plauen starker als bisher zu entspre-
chen, ist ein konzertiertes Agieren seitens der organisierten Wohnungswirtschaft, Haus- und
Grund sowie der Stadtplanung auf dem Wohnungsmarkt erforderlich.

Die Stadt Plauen muss hierbei den Rahmen definieren und klar ihre Zielstellung formulieren,
welche stadtebauliche Qualitéat das einzelne Stadtviertel und Wohnquartier kiinftig haben soll.
Nur dann besitzen die Wohnungsunternehmen, Wohnungseigentiimer und potenzielle Investo-
ren ausreichende Planungssicherheit fur ihre Sanierungsstrategie bzw. ihre Bautatigkeit.

Auch vor dem Hintergrund der deutschlandweit laufenden Diskussionen zur Wohnraumentwick-
lung muss in Plauen weiterhin der Rickbau- bzw. die Umnutzung von Wohnraum ein zent-
rales Thema im Gesamtumbauprozess spielen. Nur auf dieser Basis konnen die Leerstands-
zahlen eingedammt und Mieterh6hungsspielraume geschaffen werden, die eine hdhere qualita-
tive Aufwertung der Grinderzeithauser einschlieRlich Umfeld gemald den neuen Nachfrage-
trends finanziell ermdglichen.

Das Halten und der sukzessive Abbau des derzeitigen Wohnungsleerstandes in Plauen kann
infolge seiner quantitativen Gréf3enordnung nur dann tragfahig zwischen Kommune und Eigen-
timer gestaltet werden, wenn es gelingt, dies im Konsens mit einer auf Nachhaltigkeit angeleg-
ten Stadtentwicklung zu realisieren. Das setzt die unmittelbare Anbindung der Umbaukonzepti-
on fur physisch und moralisch verschlissene Wohnbausubstanz an die Grundiberlegungen und
Zielstellungen des Fachkonzeptes ,Stadtebau und Denkmalpflege® voraus.

Entsprechend der dort konzipierten Stadtteilrdaume — einschlief3lich der getroffenen Untergliede-
rung in qualitativ differenzierte Stadtstrukturtypen (s. Karte D6 ,Stadtentwicklungsstrategische
Ansatze®) ergeben sich fur die Kernstadt und in der weiteren Folge ihrer einzelnen Stadtteilréu-
me zwei grundlegende Umbauszenarien:

& Szenario I: Reduzierung des Wohnungsleerstandes durch behutsame stadtebauliche
Eingriffe

Ihre Qualifizierung fihrt zu einem Ruck- bzw. Umbau von 2.000 bis 3.000 Wohneinhei-

ten bis 2035. Das entspricht jedoch nur teilweise dem moglichen Zuwachs im Woh-

nungsleerstand fur diesen Zeitraum infolge Nachfrageriickgangs, resultierend aus Ein-
wohnerverlusten, bei gleichzeitig ca. 1.000 neuen WE.

& Szenario ll: Abbau des Wohnungsleerstandes auf ein wohnungsmarktwirtschaftliches
ManR

Unter Zugrundelegung der SMI-Arbeitshilfe (Ermittlung Riickbaubedarf) und eines woh-
nungswirtschaftlich gestutzten effektiven Wohnungsleerstandes von 10% (darunter 5%
Dispositionsreserve) begrindet sich ein Rick- bzw. Umbau von 8.000 bis 9.000
Wohneinheiten bis 2035, bei gleichzeitig ca. 1.000 neuen WE.

Grundproblem ist jedoch, dass diesen errechneten Zahlen das notwendige Rickbaupotenzial
in der Praxis fehlt. Selbst unter grof3ziigiger Betrachtung und Einrechnung weiterer Potenziale,
die sich mitunter auch erst im Laufe der Zeit ergeben, ist ein Erreichen der Rick- bzw. Umbau-
zahlen nur fur das erste Szenario realistisch. Zudem lasst allein die Dimensionierung des zwei-
ten Szenarios keinen stadtbaulich vertraglichen Stadtumbau zu.

Um dennoch einen erneuten Anstieg des Wohnungsleerstandes und somit auch einer Schwa-
chung des Wohnungsmarktes entgegenzutreten, braucht es eine Doppelstrategie bei der
kinftigen Entwicklungspolitik. Den Anstrengungen im Stadtumbauprozess muss eine Marke-
tingoffensive einhergehen, die die Bevolkerungsentwicklung Plauen — absolut und strukturell —
zum Positiven befordert.
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c2

Fachliche und fachtubergreifende Ziele

C 2.1 Gesamtstadtische Betrachtung

Fachibergreifende Zielstellungen, die nachrichtlich aus dem Fachkonzept ,Stadtebau &
Denkmalpflege® Gbernommen werden:

>

Schaffung eines differenzierten Wohnraumangebotes in langfristig stabilen und nachge-

fragten Wohnlagen, welches der Bedarfslage aller Alters- und Einkommensgruppen ge-

recht wird durch:

Sanierung wertvoller und pragender Griinderbausubstanz

generationenibergreifender und barrierearmer Umbau der Alt-Neubausubstanz aus
den 1950er und 1960er Jahren sowie der klassischen Plattenbaustandorte entspre-
chend ihrer Lagepotenziale

Sicherung giinstigen Wohnraums mit guter OPNV-Anbindung in stadtebaulich integrier-
ten Lagen

Vordringlicher Riickbau und Umnutzung von Wohnraum in stark belasteten Quartieren mit

hohem Wohnungsleerstand und Brachenanteil sowie mittel- und langfristig ohne realisti-

sche Vermarktungsperspektiven zugunsten gewerblicher Ansiedlungen oder/und einer

starkeren Durchgriinung bzw. Griinvernetzung

konsequenter Rickbau, Teilrickbau oder Umnutzung brachgefallener und nicht mehr
vermarktbarer Wohnbausubstanz entlang der stark befahrenen Hauptverkehrsstral3en
sowie entlang der Bahnlinien

schrittweiser Rickbau von Wohnbausubstanz an rudimentdren Einzelstandorten mit
hohen oder mehreren Belastungsquellen (z. B. Nahe zu produzierenden oder brachge-
fallenen Industrie- und Gewerbeanlagen)

Beriicksichtigung der Einzugsbereiche des OPNV und der Larmproblematik unterlie-
gender angrenzender Wohnbebauung als Konfliktpunkte des Rickbaus durch Einzel-
fallprufung

Bindung und Zuzugsfoérderung junger Familien durch Nutzung aller zur Verfigung stehen-

den Potenziale moderner Wohnformen im innerstadtischen Bereich unter Beachtung der

OPNV Anbindung

schrittweise Umnutzung von Einzelgarten bzw. Erholungsgrundstiicken in bereits ent-
sprechend gepragten Lagen — Ordnung bisher ungeordneter Bereiche

mittelfristige Umnutzung von Teillagen rickgebauter Plattenbaustandorte mit bereits
vorhandener Anbindung und Erschlie3ung

Uberplanung bestehender Restflachen bzw. Abrundung vorhandener Siedlungsberei-
che

langfristige Umnutzung von Kleingarten an integrierten und erschlossenen Standorten
mit entsprechender Pragung, entsprechend des Kleingarten-Konzeptes

Die nachrichtlich tbernommenen Zielaussagen stehen im engen Bezug zur stadtebaulichen
Grundausrichtung der Stadt Plauen im gesamten Planungshorizont und bilden somit die Basis
fur die hierauf aufbauenden fachlichen Zielaussagen.
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Resultierend aus dem vorgenannten Punkt sowie aus der umfassenden Analyse und Prognose
werden in der Fortfihrung von Leitbild und Leitlinien folgende fachliche Zielaussagen zum
Themenbereich ,Wohnen“ getroffen:

> Sukzessiver Riick- und Umbau des vorhandenen Wohnraumiberangebotes zur nachhal-
tigen und langfristigen Stabilisierung des Plauener Wohnungsmarktes

Das Wohnraumangebot ist langfristig auf eine vertragliche Dispositionsreserve zu reduzie-
ren, um somit notwendige Investitionsmittel freizusetzen und langfristig attraktive Renditen
zu sichern.

> Bedarfs- und nachfragegerechte Aufwertung des Mietwohnungsbestandes durch:

e Konzentration der Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten auf stadtebaulich inte-
grierte Wohnquartiere innerhalb der Aufwertungsgebiete (konsolidierungswirdige Ge-
biete)

o Erhdhung des Anteils altersgerechten und barrierearmen Wohnraums
¢ Revitalisierung denkmalgeschiitzter bzw. stadtbildpragender Wohnbrachen an stadte-
baulich integrierten und langfristig gesicherten Wohnstandorten

> Starkung der kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsbestdnde an stadtebau-
lich integrierten Standorten zur nachhaltigen Sicherung des sozialen Wohnungsbaus und
langfristigen Stabilisierung der beiden Plauener Wohnungsunternehmen

> Erweiterung der Angebotspalette hinsichtlich moderner und nachgefragter Wohnformen-
durch:

¢ Umnutzung denkmalgeschiitzter bzw. stadtbildprdgender Nichtwohngebdude an stad-
tebaulich integrierten Standorten

e Bedarfsgerechter Neubau vorrangig als Lickenschlie3ung in attraktiven Wohnlagen

e Deckung der Grundnachfrage im Ein- und Zweifamilienhausbau durch Nachverdich-
tung bereits gepragter Siedlungsstrukturen und LickenschlieBung bestehender Rest-
flachen, einschlieRlich Ruckbauflachen

> Ausbau und Starkung positiv wirkender Milieustrukturen mit dem Hauptziel, einer fort-
schreitenden und spirbaren sozialrdumlichen Segregation entgegenzutreten

> Verstirkte Bewerbung und Vermarktung des Wohnstandortes Plauen

Um die vorhandenen Qualitdten des Wohnstandortes Plauen auch langfristig zu sichern
und vor den demografischen Verwerfungen zu stabilisieren, ist eine starkere Bewerbung
und Vermarktung fir potentielle Interessenten in Grof3stadten und deren Ballungsraumen
anzustreben.

> Gewéhrleistung ausreichenden Wohnbaulandes zur Bedarfsdeckung

Um Zuzugsgewinne gerade junger Familien zu generieren sowie deren Wegzug ins
Plauener Umland zu verhindern, sind die bauplanungsrechtlichen und erschlieBungstech-
nischen Grundlagen fir Einzelstandorte an stadtebaulich integrierten und nachgefragten
Wohnlagen zu schaffen.

> Erh6hung des Anteils an selbstgenutzten Wohneigentum durch:

e Schaffung von Anreizen zur Eigeninitiative bei der Revitalisierung von Wohnbrachen

¢ Malvolle Erhéhung des Anteils an Eigenheimbebauung
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C 2.2 Teilrdumliche Betrachtung

Stadtteilraum Haselbrunn
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Wohnungsleerstand Haselbrunn (31 12 2018) Stadtentwicklungsstrategische Ansatze
WE gesamt WE leer Quote
Wohnungsbestand 4.637 1.178 25,4%
davon im konsolidierungswirdigen Gebiet (rot) 2.272 492 21,7%
davon im Umstrukturierungsgebiet (gelb) 1.727 647 37,5%
davon im konsolidierten Gebiet (hellbraun) 638 39 6,1%

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018

Bis 2035 ist zu erwarten, dass sich in Haselbrunn die Einwohnerzahl von 5.660 (2018) auf ca.
5.100 reduziert. Bei gleichbleibender HaushaltgroRe (1,73) ergabe sich rein rechnerisch eine
Wohnungsnachfrage nach rund 2.950 WE. Bezogen auf den heutigen Wohnungsbestand ent-
stiinden somit Uberkapazitaten von rund 1.690 WE, die es schrittweise zu minimieren gilt. Die-
ser Umbauprozess muss in den einzelnen Gebietskategorien eine unterschiedliche Auspragung
besitzen. Fur den Stadtteilraum Haselbrunn sind hierbei folgende Ansétze zu verfolgen:

. Konsolidierungswirdiges Gebiet 10% der ausgewiesenen WE
- vorrangige Starkung und Aufwertung des Stadtteilzentrums
- Rick- und Umbau von Hinter- und Seitenhdusern, Nebengebauden sowie Reduzierung
durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen
- Wohnungsneubau & Umnutzungen zu Wohnzwecken nur in begriindeten Féllen

. Umstrukturierungsgebiet 40% der ausgewiesenen WE
- stark ausgepragte Rick- und Umbaupotenziale im Wohnbereich entlang der Ver-
kehrstrassen

- Umstrukturierung ganzer Quartiersblécke sollte nicht ausgeschlossen werden
- Wohnungsneubau & Umnutzungen zu Wohnzwecken sind auszuschlie3en
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o Konsolidiertes Gebiet 5% der ausgewiesenen WE

- nur gering ausgepragt

- Rick- und Umbau von Hinter- und Seitenhdusern, Nebengebauden sowie Reduzierung
durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen

- mafvoller Wohnungsneubau nur in vorgepragten Siedlungsbereichen

Bei einer entsprechenden Umsetzung dieser Vorgaben kdme es zu einer Reduzierung des
Wohnungsbestandes bis 2035 von rund 950 WE. Die Leerstandsquote wirde sich somit von
25,5% auf rund 20% verringern. Dieser Prozentsatz erhéht sich jedoch wieder um die neu ent-
stehenden Wohneinheiten. Die vorhandenen Wohnbaupotenziale kdnnen jedoch als gering ein-
gestuft werden und durften im gesamten Planungshorizont 50 WE nicht Uberschreiten.

Stadtteilraum PreifRelpdhl
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Wohnungsleerstand PreiBelpshl (31.12.2018) Stadtentwicklungsstrategische Ansatze *
WE gesamt WE leer Quote

Wohnungsbestand 2.454 608 24,8%
davon im konsolidierungswirdigen Gebiet (rot) 1.587 467 29,4%

davon im Umstrukturierungsgebiet (gelb) 126 52 41,3%

davon im konsolidierten Gebiet (hellbraun) 741 89 12,0%

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018

Bis 2035 ist zu erwarten, dass sich im Prei3elp6hl die Einwohnerzahl von 3.230 (2018) auf ca.
2.820 reduziert. Bei gleichbleibender HaushaltgrofRe (1,73) ergabe sich rein rechnerisch eine
Wohnungsnachfrage nach rund 1.630 WE. Bezogen auf den heutigen Wohnungsbestand ent-
stinden somit Uberkapazitaten von rund 824 WE, die es schrittweise zu minimieren gilt. Dieser
Umbauprozess muss in den einzelnen Gebietskategorien eine unterschiedliche Auspragung
besitzen. Fur den Stadtteilraum Prei3elpohl sind hierbei folgende Anséatze zu verfolgen:

o Konsolidierungswiuirdiges Gebiet 10% der ausgewiesenen WE
- vorrangige Starkung und Aufwertung des Stadtteilzentrums
- Rick- und Umbau von Hinter- und Seitenh&usern, Nebengebauden sowie Reduzierung
durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen
- Umbaumafnahmen in unmittelbarer Nachbarschaft zu Gewerbeanlagen
- Wohnungsneubau & Umnutzungen zu Wohnzwecken in exponierten Lagen
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. Umstrukturierungsgebiet 60% der ausgewiesenen WE
- nur gering ausgepragt, kaum Rick- bzw. Umbaupotenzial vorhanden
- Umstrukturierung ganzer Quartiersblécke sollte das Ziel sein
- Wohnungsneubau & Umnutzungen zu Wohnzwecken sind auszuschlie3en

° Konsolidiertes Gebiet 5% der ausgewiesenen WE
- stark nachgefragte Wohn- und Siedlungsbereiche
- Riuck- und Umbau von Hinter- und Seitenhdusern, Nebengebauden sowie Reduzierung
durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen
- Wohnungsneubau durch Nachverdichtung in vorgepragten Siedlungsbereichen

Bei einer entsprechenden Umsetzung dieser Vorgaben kdme es zu einer Reduzierung des
Wohnungsbestandes bis 2035 von rund 280 WE. Die Leerstandsquote wirde sich somit
kaum verringern. Da es sich jedoch um einen in Plauen stark nachgefragten Standort handelt,
durften die Umstrukturierungsmafnahmen auch einen spirbaren Einfluss auf die Wanderungs-
gewinne nehmen und somit die Leerstandquote sinken. Potenziale sind auch im Wohnungs-
neubau gegeben. Aufgrund der Nachfragesituation ist jedoch nicht zu erwarten, dass sich hier-
durch der Wohnungsleerstand weiter erhoht. Im gesamten Planungshorizont dirfte der zu er-
wartende Zuwachs an neuen Wohnungen bei rund 150 WE liegen.

Stadtteilraum Bahnhofsvorstadt
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Wohnungsieerstand Bahnhofsvorstadt (31.12.2018) Stadtentwicklungsstrategische Ansétze

WE gesamt WE leer Quote

Wohnungsbestand 9.248 2.091 22,6%
davon im konsolidierungswurdigen Gebiet (rot) 2.506 352 14,0%

davon im Umstrukturierungsgebiet (gelb) 1.738 843 48,5%

davon im konsolidierten Gebiet (hellbraun) 5.004 896 17,9%

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018

Bis 2035 ist zu erwarten, dass sich in der Bahnhofsvorstadt die Einwohnerzahl von 11.540
(2018) auf ca. 10.780 reduziert. Bei gleichbleibender HaushaltgréRe (1,73) ergdbe sich rein
rechnerisch eine Wohnungsnachfrage nach rund 6.230 WE. Bezogen auf den heutigen Woh-
nungsbestand entstiinden somit Uberkapazitiaten von rund 3.020 WE, die es schrittweise zu
minimieren gilt. Dieser Umbauprozess muss in den einzelnen Gebietskategorien eine unter-
schiedliche Auspragung besitzen. Fur den Stadtteilraum Bahnhofsvorstadt sind hierbei folgende
Ansatze zu verfolgen:
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o Konsolidierungswuirdiges Gebiet 5% der ausgewiesenen WE
- vorrangige Starkung und Aufwertung des ndrdlichen Teilbereiches unterhalb der Bahnli-
nie (nérdliche Bahnhofsvorstadt)
- Rick- und Umbau von Hinter- und Seitenh&usern, Nebengeb&uden bzw. Umnutzungen
in der Altbausubstanz sowie Reduzierung durch Wohnungszusammenlegungen
- Wohnungsneubau & Umnutzungen zu Wohnzwecken in exponierten Lagen

o Umstrukturierungsgebiet 30% der ausgewiesenen WE
- Rlck- bzw. Umbaupotenzial entlang der stark befahrenen Hauptverkehrsstra3en (fast
die Halfte der Wohnungen stehen hier leer)
- Umstrukturierung ganzer Quartiersbldcke sollte nicht ausgeschlossen werden
- Wohnungsneubau & Umnutzungen zu Wohnzwecken sind weitestgehend auszuschlie-
Ren

o Konsolidiertes Gebiet 2% der ausgewiesenen WE

- zentrumsnahe Wohnquartiere waren bereits Schwerpunkt der Férderung (z. B. Schlof3-
berg, 6stliche Bahnhofsvorstadt)

- Rick- und Umbau von Hinter- und Seitenhausern, Nebengebauden sowie Reduzierung
durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen wurden bereits getatigt und
sind daher nur noch vereinzelt zu erwarten

- Wohnungsneubau durch Nachverdichtung nur in Ausnahmeféllen

Bei einer entsprechenden Umsetzung dieser Vorgaben kdme es zu einer Reduzierung des
Wohnungsbestandes bis 2035 von rund 750 WE. Die Leerstandsquote wirde leicht anstei-
gen. Da es sich jedoch in den letzten Jahren um einen stark nachgefragten Stadtteilraum han-
delt, durften die Umstrukturierungsmafinahmen auch einen spirbaren Einfluss auf die Wande-
rungsgewinne nehmen und somit die Leerstandquote sinken.

Diese erhoéht sich jedoch wieder um die neu entstehenden Wohneinheiten. Die vorhandenen
Wohnbaupotenziale kénnen trotz der vorhandenen Dichte als gut eingestuft werden. Einzelne
Neubauten im mehrgeschossigen Mietwohnungsbau sind an stadtebaulich exponierten Lagen
zulassig und auch wuinschenswert, gerade um vorhandene Quartiersstrukturen wieder zu
schlieRen und zu starken. Im gesamten Planungshorizont dirfte der zu erwartende Zuwachs an
neuen Wohnungen (Neubau und Umnutzung) bei rund 200 WE liegen.

Stadtteilraum Stadtzentrum
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Wohnungsleerstand Stadtzentrum (31.12.2018) Stadtentwicklungsstrategische Ansatze
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WE gesamt WE leer Quote

Wohnungsbestand 832 169 20,3%
davon im konsolidierungswirdigen Gebiet (rot) 250 58 23,2%

davon im Umstrukturierungsgebiet (gelb) 126 49 38,9%

davon im konsolidierten Gebiet (hellbraun) 456 62 13,6%

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018

Bis 2035 ist zu erwarten, dass sich im Stadtzentrum die Einwohnerzahl von 1.120 (2018) auf ca.
1.000 reduziert. Bei gleichbleibender HaushaltgréRe (1,73) ergdbe sich rein rechnerisch eine
Wohnungsnachfrage nach rund 580 WE. Bezogen auf den heutigen Wohnungsbestand ent-
stiinden somit Uberkapazitaten von rund 250 WE, die es schrittweise zu minimieren gilt. Dieser
Umbauprozess muss in den einzelnen Gebietskategorien eine unterschiedliche Auspragung
besitzen. Fir den Stadtteilraum Stadtzentrum sind hierbei folgende Ansétze zu verfolgen:

° Konsolidierungswirdiges Gebiet 5% der ausgewiesenen WE
- Rickbau ist nur im Ausnahmefall zulassig (Hinter- und Seitenhdusern, Nebengebauden)
- Reduzierung des WE-Bestandes in erster Linie durch Wohnungszusammenlegungen
- Wohnungsheubau & Umnutzungen zu Wohnzwecken in exponierten Lagen (z. B. an der
Stadtkante zur Elsteraue)

° Umstrukturierungsgebiet 40% der ausgewiesenen WE
- nur gering ausgepragt, kaum Rick- bzw. Umbaupotenzial vorhanden
- Umstrukturierung der Quartiere entlang der Dobenaustraf3e (Griines Band)
- Wohnungsneubau nur an stadtebaulich exponierten Lagen zuléssig

° Konsolidiertes Gebiet 2% der ausgewiesenen WE
- Wohnquatrtiere des Stadtzentrums waren bereits Schwerpunkt der Férderung
- Ruck- und Umbau von Hinter- und Seitenhéusern, Nebengebauden sowie Reduzierung
durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen
- Wohnungsneubau durch Nachverdichtung ist auszuschliel3en

Bei einer entsprechenden Umsetzung dieser Vorgaben kdme es zu einer Reduzierung des
Wohnungsbestandes bis 2035 von rund 70 WE. Die Leerstandsquote wirde somit leicht an-
steigen. Da es sich jedoch um einen in Plauen stark nachgefragten Standort handelt, dirften
die UmstrukturierungsmaBnahmen auch einen spirbaren Einfluss auf die Wanderungsgewinne
nehmen und somit die Leerstandquote sinken. Geringe Potenziale sind auch im Wohnungsneu-
bau gegeben. Diese konzentrieren sich auf die stidliche Altstadtkante zur Elsteraue. Im gesam-
ten Planungshorizont dirfte der zu erwartende Zuwachs an neuen Wohnungen bei rund 100
WE liegen.

Stadtteilraum Neundorfer Vorstadt
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WE gesamt WE leer Quote

Wohnungsbestand 7.795 1.280 16,4%
davon im konsolidierungswirdigen Gebiet (rot) 3.132 779 24,9%

davon im Umstrukturierungsgebiet (gelb) 66 25 37,9%

davon im konsolidierten Gebiet (hellbraun) 4.597 476 10,4%

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018

Bis 2035 ist zu erwarten, dass sich in der Neundorfer Vorstadt die Einwohnerzahl von 11.290
(2018) auf ca. 10.200 reduziert. Bei gleichbleibender HaushaltgroRe (1,73) ergébe sich rein
rechnerisch eine Wohnungsnachfrage nach rund 5.900 WE. Bezogen auf den heutigen Woh-
nungsbestand entstiinden somit Uberkapazitidten von rund 1.900 WE, die es schrittweise zu
minimieren gilt.

Dieser Umbauprozess muss in den einzelnen Gebietskategorien eine unterschiedliche Auspra-
gung besitzen. Fiur den Stadtteilraum Neundorfer Vorstadt sind hierbei folgende Ansétze zu ver-
folgen:

o Konsolidierungswiurdiges Gebiet 5% der ausgewiesenen WE

- innenstadtnaher Bereich war bereits Schwerpunkt einer Forderung (Sanierungsgebiet
.Burgstralle“) — daher eingeschranktes Ruckbaupotenzial

- vorrangige Starkung und Aufwertung der beiden ausgewiesenen Kernbereiche (zent-
rumsnah und westlich der Bahnlinie)

- Rick- und Umbau von Hinter- und Seitenhausern, Nebengebauden sowie Reduzierung
durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen + Wohnbrachen entlang der
TrockentalstralRe

- Wohnungsneubau & Umnutzungen zu Wohnzwecken in exponierten Lagen

o Umstrukturierungsgebiet 70% der ausgewiesenen WE
- nur aulRerst gering ausgepragt, kaum Rick- bzw. Umbaupotenzial an WE vorhanden
- komplette Umstrukturierung der wenigen Quartiersblécke sollte daher das Ziel sein
- Wohnungsneubau & Umnutzungen zu Wohnzwecken ist auszuschlie3en, ausgenom-
men es handelt sich um die Revitalisierung einer Brache (z. B. Nachnutzung der Gewer-
bebrache an der R.-Huch-Str. zum Bau von Eigenheimen)

o Konsolidiertes Gebiet 2% der ausgewiesenen WE
- stark nachgefragte Wohn- und Siedlungsbereiche
- Rick- und Umbau von Hinter- und Seitenhdusern, Nebengebauden sowie Reduzierung
durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen
- Wohnungsneubau durch Nachverdichtung in vorgepragten Siedlungsbereichen, beson-
ders im westlichen Teilbereich

Bei einer entsprechenden Umsetzung dieser Vorgaben kdme es zu einer Reduzierung des
Wohnungsbestandes bis 2035 von rund 300 WE. Die Leerstandsquote wirde sich somit er-
héhen. Aufgrund der sehr guten Nachfrage durften die UmstrukturierungsmafRnahmen auch ei-
nen spurbaren Einfluss auf die Wanderungsgewinne nehmen und somit die Leerstandquote an-
nahernd konstant halten.

Besonders im westlichen Teilbereich (westlich der Bahnlinie) sind gute bis sehr gute Potenziale
im Wohnungsneubau gegeben. Dies betrifft Moglichkeiten der Nachverdichtungen sowie der
Revitalisierung von baulichen Brachen. Im gesamten Planungshorizont durfte der zu erwarten-
de Zuwachs an neuen Wohnungen bei rund 150 WE liegen.
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Stadtteilraum Siud- & Ostvorstadt
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Wohnungsleerstand Siid- & Ostvorstadt (31.12.2018)  Stadtentwicklungsstrategische Ansatze

WE gesamt WE leer Quote

Wohnungsbestand 4.207 698 16,6%
davon im konsolidierungswirdigen Gebiet (rot) 2.965 364 12,3%

davon im Umstrukturierungsgebiet (gelb) 373 195 52,3%

davon im konsolidierten Gebiet (hellbraun) 869 139 16,0%

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018

Bis 2035 ist zu erwarten, dass sich in der Sitid- und Ostvorstadt die Einwohnerzahl von 5.500
(2018) auf ca. 4.770 reduziert. Bei gleichbleibender Haushaltgrofe (1,73) ergébe sich rein
rechnerisch eine Wohnungsnachfrage nach rund 2.760 WE. Bezogen auf den heutigen Woh-
nungsbestand entstiinden somit Uberkapazitiaten von rund 1.440 WE, die es schrittweise zu
minimieren gilt. Dieser Umbauprozess muss in den einzelnen Gebietskategorien eine unter-
schiedliche Auspragung besitzen. Fir den Stadtteilraum Sud- & Ostvorstadt sind hierbei folgen-
de Ansatze zu verfolgen:

. Konsolidierungswirdiges Gebiet 10% der ausgewiesenen WE

- vorrangige Starkung und Aufwertung der beiden ausgewiesenen Kernbereiche in der
Sidvorstadt und in der Ostvorstadt (einschlie3lich Mammengebiet)

- Rick- und Umbau von Hinter- und Seitenhdusern, Nebengebauden in der Altbausub-
stanz sowie Reduzierung durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen +
Teilriickbau von Plattenbauten im Mammengebiet

- teilweise Reaktivierung von Rickbauflachen im Mammengebiet zur Bebauung mit Ei-
genheimen und/oder Stadtvillen

- Wohnungsneubau in der Altbausubstanz nur in exponierten Lagen zuldssig

. Umstrukturierungsgebiet 60% der ausgewiesenen WE
- stark ausgepragte Riick- und Umbaupotenziale entlang der Verkehrstrassen
- Umstrukturierung ganzer Quartiersblocke sollte nicht ausgeschlossen werden
- Wohnungsneubau & Umnutzungen sind weitestgehend auszuschlieRen

o Konsolidiertes Gebiet 5% der ausgewiesenen WE
- nur Einzellagen, haufig mit Gewerbe durchsetzt (z. B. Mel3bacher Stralie)
- Rick- und Umbau von Hinter- und Seitenhdusern, Nebengebauden sowie Reduzierung
durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen
- Wohnungsneubau durch Nachverdichtung am Standort Weischlitzer Stral3e
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Bei einer entsprechenden Umsetzung dieser Vorgaben kame es zu einer Reduzierung des
Wohnungsbestandes bis 2035 von rund 560 WE. Die Leerstandsquote wirde sich somit er-
hohen. Dieser Prozentsatz dirfte sich weiter erhéhen, da es im Stadtteilraum mehrere Optionen
fir Wohnungsneubau gibt (z. B. Revitalisierung von Riickbauflachen im Mammengebiet, Wohn-
baustandort ,Weischlitzer Strae“). Die vorhandenen Neubaupotenziale sollten jedoch im ge-
samten Planungshorizont eine Grenze von 100 WE nicht tberschreiten.

Entscheidend fir die Entwicklung des gesamten Stadtteilraums ist die perspektivische Ausrich-
tung des Mammengebietes. Liel3en sich die vorhandenen Potenziale im Sinne einer spirbaren
Standortaufwertung (z. B. neue Wohnformen, selbstgenutztes Wohneigentum) nutzen, konnte
auch ein dringend bendtigter Zuzug generiert werden, der sich wiederum positiv auf die Infra-
strukturausstattung (z. B. Nahversorgung) und die Leerstandsquote auswirkt.

Stadtteilraum Chrieschwitz & Reusa
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Wohnungsleerstand Chrieschwitz & Reusa (31.12.2018) Stadtentwicklungsstrategische Ansatze

WE gesamt WE leer Quote

Wohnungsbestand 6.651 938 14,1%
davon im konsolidierungswuirdigen Gebiet (rot) 2.572 378 14,7%

davon im Umstrukturierungsgebiet (gelb) 1.120 331 29,6%

davon im konsolidierten Gebiet (hellbraun) 2.959 229 7,7%

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018

Bis 2035 ist zu erwarten, dass sich in Chrieschwitz und Reusa die Einwohnerzahl von 9.350
(2018) auf ca. 8.050 reduziert. Bei gleichbleibender HaushaltgrofRe (1,73) ergébe sich rein
rechnerisch eine Wohnungsnachfrage nach rund 4.650 WE. Bezogen auf den heutigen Woh-
nungsbestand entstiinden somit Uberkapazitiaten von rund 2.000 WE, die es schrittweise zu
minimieren gilt.

20.08.2019 Seite 47 FG Stadtplanung & Umwelt




Y

STADT 1M _VOSTLAND

.Stadtkonzept Plauen 2033" - Integriertes Stadtentwicklungskonzept (InSEK)

Dieser Umbauprozess muss in den einzelnen Gebietskategorien eine unterschiedliche Auspra-
gung besitzen. Fir den Stadtteilraum Chrieschwitz und Reusa sind hierbei folgende Ansatze zu
verfolgen:

° Konsolidierungswirdiges Gebiet 10% der ausgewiesenen WE
- vorrangige Starkung und Aufwertung der beiden ausgewiesenen Kernbereiche in Chrie-
schwitz und Reusa
- Rlck- und Umbau von Hinter- und Seitenhéusern, Nebengebauden in der Altbausub-
stanz sowie Reduzierung durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen +
Teilriickbau von Plattenbauten im Chrieschwitzer Hang
- Wohnungsneubau in der Altbausubstanz nur in exponierten Lagen zuldssig

° Umstrukturierungsgebiet 40% der ausgewiesenen WE
- Schwerpunkte der Umstrukturierung bilden die Reichenbacher Vorstadt und die sidlich
gelegenen Blocke des Plattenbaustandortes in Chrieschwitz
- teilweise Reaktivierung von Ruckbauflachen im Chrieschwitzer Hang zur Bebauung mit
Eigenheimen und/oder Stadtvillen (z. B. ,Stadtkrone®)
- Umstrukturierung einzelner Quartiersblocke ist anzustreben
- Wohnungsneubau & Umnutzungen zu Wohnzwecken sind auszuschliel3en

o Konsolidiertes Gebiet
- stark nachgefragte Wohn- und Siedlungsbereiche
- Ruck- und Umbau von Hinter- und Seitenhéusern, Nebengebauden sowie Reduzierung
durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen
- Wohnungsneubau durch Nachverdichtung in vorgepragten Siedlungsbereichen

5% der ausgewiesenen WE

Bei einer entsprechenden Umsetzung dieser Vorgaben kdme es zu einer Reduzierung des
Wohnungsbestandes bis 2035 von rund 860 WE. Die Leerstandsquote wirde sich somit er-
hohen. Dieser Prozentsatz durfte sich weiter erhthen, da es im Stadtteilraum ebenfalls mehrere
Optionen fir Wohnungsneubau gibt (z. B. Revitalisierung von Rickbauflachen im Chrieschwit-
zer Hang, Nachverdichtung in Siedlungsgebieten). Die vorhandenen Neubaupotenziale an
Wohnungen sollten jedoch im gesamten Planungshorizont eine Grenze von 150 WE nicht tber-
schreiten.

Analog zum Mammengebiet ist auch in diesem Stadtteilraum die Gesamtentwicklung vom Plat-
tenbaustandort in Chrieschwitz abhangig. Der hohe Anteil bezahlbaren Wohnraums ist maf3-
geblich fir die hohen Wanderungsgewinne der letzten Jahre verantwortlich. Um einer verstark-
ten sozialraumlichen Segregation entgegenzuwirken, sollten perspektivisch auch Angebote flr
héhere Einkommensgruppen geschaffen werden (z. B. Wohnbaustandort ,Stadtkrone®).

Stadtteilraum Elsteraue
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WE gesamt WE leer Quote

Wohnungsbestand 1.534 515 33,6%
davon im konsolidierungswurdigen Gebiet (rot) 164 59 36,0%

davon im Umstrukturierungsgebiet (gelb) 732 359 49,0%

davon im konsolidierten Gebiet (hellbraun) 638 97 15,2%

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018

Bis 2035 ist zu erwarten, dass sich in der Elsteraue die Einwohnerzahl von 1.620 (2018) auf ca.
1.430 reduziert. Bei gleichbleibender Haushaltgrof3e (1,73) ergébe sich rein rechnerisch eine
Wohnungsnachfrage nach rund 830 WE. Bezogen auf den heutigen Wohnungsbestand ent-
stiinden somit Uberkapazitaten von rund 700 WE, die es schrittweise zu minimieren gilt.

Dieser Umbauprozess muss in den einzelnen Gebietskategorien eine unterschiedliche Auspra-
gung besitzen. Fir den Stadtteilraum Elsteraue sind hierbei folgende Ansatze zu verfolgen:

o Konsolidierungswiuirdiges Gebiet 10% der ausgewiesenen WE
- vorrangige Starkung und Aufwertung der zentrumsnahen Quartiere
- Rick- und Umbau von Hinter- und Seitenhdusern, Nebengebauden sowie Reduzierung
durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen
- Wohnungsneubau & Umnutzungen zu Wohnzwecken nur in Ausnahmefallen

o Umstrukturierungsgebiet 50% der ausgewiesenen WE
- Ruck- bzw. Umbaupotenzial in mehreren Einzellagen mit hoher Belastung durch Verkehr
und Gewerbe vorhanden
- Umstrukturierung ganzer Quartiersbldcke unter Beachtung des Leitbildes ,,Griines Band*
sollte das Ziel sein
- Wohnungsneubau & Umnutzungen zu Wohnzwecken sind auszuschlief3en

o Konsolidiertes Gebiet 5% der ausgewiesenen WE
- nur partiell nachgefragte Wohn- und Siedlungsbereiche (z. B. entlang der Stral3berger
Stral3e)

- Rick- und Umbau von Hinter- und Seitenhausern, Nebengebauden sowie Reduzierung
durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen
- Wohnungsneubau durch Nachverdichtung in vorgepragten Siedlungsbereichen

Bei einer entsprechenden Umsetzung dieser Vorgaben kdme es zu einer Reduzierung des
Wohnungsbestandes bis 2035 von rund 390 WE. Die Leerstandsquote wiirde sich somit
leicht verringern. Dieser Prozentsatz erhdht sich jedoch wieder um die neu entstehenden
Wohneinheiten (z. B. Nachverdichtungen in bereits bestehenden Siedlungsbereichen). Die vor-
handenen Wohnbaupotenziale kénnen jedoch als gering eingestuft werden und duirften im ge-
samten Planungshorizont 50 WE nicht Uberschreiten.

Der Stadtteilraum Elsteraue ist aufgrund seiner historischen Entwicklung in erster Linie durch
Industrie- und Gewerbeanlagen gepragt. Die einzeln und verstreut liegenden Wohnstandorte
wiesen haufig mehrere, sich Uberlagernde Storfaktoren auf, die sich in einem hohen Wohnungs-
leerstand und einer verschlissenen Bausubstanz niederschlagen.

Daher sollte auch der Versuch unternommen werden, langfristig Uber die bestehenden Ansétze
hinaus Rick- und Umbaumafinahmen umzusetzen. Die Aufgabe rudimentarer Einzelstandorte
koénnte besonders fir die angrenzenden Wohnquartiere der benachbarten Stadtteilraume einen
groB3en Gewinn darstellen.
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Stadtteilraum Syratal & Barenstein
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Stadtentwicklungsstrategische Ansatze

WE gesamt WE leer Quote

Wohnungsbestand 1.034 93 9,0%
davon im konsolidierungswirdigen Gebiet (rot) 0 0 0

davon im Umstrukturierungsgebiet (gelb) 151 24 15,9%

davon im konsolidierten Gebiet (hellbraun) 883 69 7,8%

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018

Bis 2035 ist zu erwarten, dass sich im Syratal und am Béarenstein die Einwohnerzahl von 1.460
(2018) auf ca. 1.330 reduziert. Bei gleichbleibender HaushaltgréRe (1,73) ergdbe sich rein
rechnerisch eine Wohnungsnachfrage nach rund 770 WE. Bezogen auf den heutigen Woh-
nungsbestand entstiinden somit Uberkapazitaten von rund 360 WE, die es schrittweise zu mi-
nimieren gilt.

Dieser Umbauprozess muss in den einzelnen Gebietskategorien eine unterschiedliche Auspra-
gung besitzen. Fur den Stadtteilraum Syratal & Barenstein sind hierbei folgende Ansétze zu
verfolgen:

. Konsolidierungswirdiges Gebiet 0%
- Gebietskategorie nicht ausgewiesen

. Umstrukturierungsgebiet 40% der ausgewiesenen WE
- nur gering ausgepréagt, kaum Ruck- bzw. Umbaupotenzial vorhanden
- Umstrukturierung ganzer Quartiersblocke sollte das Ziel sein
- Wohnungsneubau & Umnutzungen zu Wohnzwecken ist nur im Zuge einer Brachenrevi-
talisierung zulassig und auf ein Mindestmal? zu begrenzen

o Konsolidiertes Gebiet
- stark nachgefragte Wohn- und Siedlungsbereiche
- Rick- und Umbau von Hinter- und Seitenhdusern, Nebengebauden sowie Reduzierung
durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umnutzungen
- Wohnungsneubau durch Nachverdichtung in vorgepragten Siedlungsbereichen

5% der ausgewiesenen WE
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Bei einer entsprechenden Umsetzung dieser Vorgaben kame es zu einer Reduzierung des
Wohnungsbestandes bis 2035 von rund 100 WE. Die Leerstandsquote wirde sich somit er-
hohen. Da es sich jedoch um einen in Plauen stark nachgefragten Standort handelt, dirften die
Wanderungsgewinne die Leerstandsquote auch weiterhin deutlich unter dem gesamtstadti-
schen Schnitt halten.

Potenziale im Wohnungsneubau sind im Ein- und Zweifamilien- sowie im Mehrfamilienhausbau
gegeben. Wahrend eine Nachverdichtung von Eigenheimbebauung in bereits gepréagten Sied-
lungsbereichen zu begrifRen ist, muss eine Revitalisierung des ehemaligen Brauerei-Gelandes
zu reinen Wohnzwecken aufgrund der Dimensionierung kritisch gesehen werden. Im gesamten
Planungsharizont diirfte der zu erwartende Zuwachs an neuen Wohnungen bei mindestens 150
WE liegen.

Stadtteilraum Reif3ig
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Wohnungsleerstand ReiRig (31.12.2018)

Stadtentwicklungsstrategische Ansatze

WE gesamt WE leer Quote

Wohnungsbestand 600 7 1,2%
davon im konsolidierungswiurdigen Gebiet (rot) 0 0 0

davon im Umstrukturierungsgebiet (gelb) 0 0 0

davon im konsolidierten Gebiet (hellbraun) 600 7 1,2

Quelle: Kommunale Statistikstelle der Stadt Plauen, 31.12.2018

Bis 2035 ist zu erwarten, dass sich in Reil3ig die Einwohnerzahl von 1.330 (2018) auf ca. 1.180
reduziert. Bei gleichbleibender Haushaltgré3e (1,73) ergébe sich rein rechnerisch eine Woh-
nungsnachfrage nach rund 680 WE. Bezogen auf den heutigen Wohnungsbestand entstiinden
somit keine Uberkapazitiaten. Vielmehr ist mit einer weiteren Nachverdichtung und geringfiigi-
gen Erweiterung der bestehenden Siedlungsbereiche zu rechnen. Fir den Stadtteilraum Reil3ig
sind demzufolge folgende Ansatze zu verfolgen:

o Konsolidierungswiurdiges Gebiet 0%
o Umstrukturierungsgebiet 0%
- beide Gebietskategorie nicht ausgewiesen

o Konsolidiertes Gebiet 0%
- stark nachgefragte Siedlungsbereiche ohne nennenswertes Riick- bzw. Umbaupotenzial
- Wohnungsneubau durch Nachverdichtung in vorgepragten Siedlungsbereichen
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Das vorhandene Potenzial im Wohnungsneubau, in erster Linie im Ein- und Zweifamilienhaus-
bau, kdnnte im gut nachgefragten Stadtteilraum Reil3ig auch eine stabile Bevolkerungsentwick-
lung Uber einen langeren Zeitraum bewirken. Im gesamten Planungshorizont bis 2035 durfte
sich der zu erwartende Zuwachs an neuen Wohnungen bei ca. 100 WE bewegen.

Zusammenfassung

In Auswertung der im Fachkonzept ,Stadtebau & Denkmalpflege® vorgegebenen stadtentwick-
lungsstrategischen Anséatze (s. Plan D6) ergibt sich fur die Kernstadt folgendes Bild:

» 15.448 Wohneinheiten befinden sich in einem konsolidierungswirdigen Gebiet (39,6%)
»  6.159 Wohneinheiten befinden sich in einem Umstrukturierungsgebiet (15,8%)
» 17.385 Wohneinheiten befinden sich in einem konsolidierten Gebiet (44,6%)

Unter Beachtung der Bevélkerungsvorausberechnung, der lokalen Gegebenheiten sowie der zu
erwartenden Nachfrage konnen fir die Ermittlung des Rick- und Umbaupotenzials folgende
Anséatze zu Grunde gelegt werden:

Konsolidierungswirdiges

. Umstrukturierungsgebiet Konsolidiertes Gebiet
Stadtteil- | WE ge- Gebiet
raum samt Anteil | Ansatz WE Anteil | Ansatz WE Anteil | Ansatz WE
WE Umbau Umbau WE Umbau | Umbau WE Umbau | Umbau
Haselbrunn 4.637 | 49,0% 10% 230 | 37,2% 50% 690 | 13,8% 5% 30
PreiRelpohl 2454 | 64.7% 10% 160 | 5,1% 70% 80 | 30,2% 5% 40
Bahnhofs- 0.248 | 27.1% 5% 130 | 18,8% 30% 520 | 54,1% 2% 100
vorstadt
Stadt-
832 | 30,0% 5% 10 | 15,1% 40% 50 | 54,8% 2% 10
zentrum
Neundorfer 7.795 | 40.2% 5% 160 | 0,8% 70% 50 | 59,0% 2% 90
Vorstadt
Sud- & Ost- 4.207 | 70,5% 10% 300 | 8,9% 60% 220 | 20,6% 5% 40
vorstadt
Chrieschwitz |+ oc1 | 38,79 10% 260 | 16,8% 40% 450 | 44.5% 5% 150
& Reusa
Elsteraue 1,534 | 10,7% 10% 20 | 47,7% 50% 340 | 41,6% 5% 30
Syratal & 1.034 ; - - | 14,6% 40% 60 | 85,4% 5% 40
Barenstein
ReiRig 600 i - - - ] - | 100% - -
x| 38.992 | 39,6% .| 1.270 | 15,8% - 2460 | 44,6% - 530

Um einen nachhaltigen und langfristig stabilen Wohnungsmarkt zu sichern und potenziellen In-
vestoren eine belastbare Planungs- und Renditesicherheit zu geben, steht im gesamten Um-
strukturierungsprozess rund 4.260 Wohneinheiten zur Disposition (s. Szenarium S. 17). Diese
konzentrieren sich in erster Linie auf die Umstrukturierungsgebiete (57,7%). Doch auch in den
konsolidierungswirdigen und konsolidierten Gebieten ergeben sich Rick- und Umbaupotenzia-
le von Wohnungen. Die hohe Anzahl an riick- bzw. umzubauenden Wohneinheiten liegt auch
darin begrindet, dass zum Erhalt der stadtebaulichen Strukturen und zur Wahrung und Meh-
rung der Angebotsvielfalt ein mal3voller Wohnungsneubau bzw. eine Umnutzung zu Wohnzwe-
cken nicht auszuschliel3en ist. Im Planungshorizont bis 2035 dirfte sich diese Zahl allein in der
Kernstadt zwischen 1000 und 1200 WE bewegen.
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C3 Zukiinftige Schwerpunktthemen und -gebiete

C 3.1 Kernaussagen, Gesamtmafnahmen und Schwerpunktgebiete

Mit der Uberarbeitung der stadtentwicklungsstrategischen Ansatze des Fachkonzeptes ,Stadte-
bau & Denkmalpflege” (s. Plan D6) wurde im Rahmen der InSEK-Fortschreibung bereits eine
raumliche Schwerpunktsetzung fur die kiinftige Stadtentwicklung im kernstadtischen Siedlungs-
bereich getroffen. Dies trifft auch auf die Entwicklung der Wohnstandorte zu. Mit der Untertei-
lung in konsolidierte Gebiete (ohne Handlungsbedarf), konsolidierungswirdige Gebiete (Auf-
wertungsgebiete) und Umstrukturierungsgebiete ist eine Basis gegeben, die Finanzhilfen und
privates Engagement kanalisieren und biindeln sowie Fehlinvestitionen ausschlielen soll.

Eine zentrale Frage der kiinftigen Entwicklung im Bereich Wohnen wird die quantitative Ermitt-
lung des Ruck- bzw. Umbaupotenzials und deren Umsetzung darstellen. Die bisherigen Po-
tenziale im Stadtumbau-Ost-Prozess konzentrierten sich maf3geblich auf die Plattenbaustandor-
te ,Chrieschwitz und ,Mammengebiet® sowie weitere kommunale und genossenschaftliche
Wohnungsbestande der beiden Plauener Wohnungsunternehmen WbG und AWG. Besonders
vor dem Hintergrund der Sicherung des sozialen Wohnungsbaus und der Stabilisierung der
kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungswirtschaft sind kaum noch nennenswerte
Ruckpotenziale gegeben bzw. vertretbar.

Die Moglichkeiten in der Altbausubstanz sind ebenfalls eingeschrankt. Komplizierte Eigentums-
verhaltnisse, finanzielle Belastungen, Denkmalschutz und stadtebauliches Erscheinungsbild
(haufig in Verbindung mit der Ensemblebildung stralBenparalleler Blockrandbebauung) setzen
einem moglichen Rickbau Grenzen. Ein beginnender Riick- und Umbauprozess darf zudem
nicht dazu fuhren, dass die ohnehin durch hohe Kriegsschaden beeintrachtigten Blockstruktu-
ren der Grinderzeit mit ihren reprasentativen Fassadengestaltungen weiter geschwéacht werden
und somit das Gesamterscheinungsbild vieler noch intakter Wohnquartiere negativ beeintrach-
tigen.

Im Ergebnis von Analyse und Prognose sowie unter Bezugnahme auf verschiedene Szenarien
ergeben sich unterschiedlichste Dimensionen. Unter den aktuellen Begebenheiten realistisch
und stadtebaulich vertretbar ist ein Rick- und Umbaupotenzial von 1.500 bis 2.000
Wohneinheiten zu sehen. Dies wird jedoch nicht ausreichen, um bis 2035 die demografische
Entwicklung sowie den Zuwachs an neuen Wohnungen zu kompensieren. In der Folge wirde
es zu einem Anstieg der Leerstandszahlen kommen.

Will man eine Kompensation beider Punkte erreichen und die aktuelle Leerstandssituation
stabil halten, sollten sich die Rick- und Umbaupotenziale zwischen 4.000 und 4.500
Wohneinheiten bewegen. Dies bedeutet aber auch, dass unter stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten Kompromisse eingegangen werden mussen. Die teilrdumliche Betrachtung des Ruck- und
Umbaupotenzials untermauert die vorgenannten Zahlen und benennt die zu erwartenden Aus-
wirkungen (quanitativ) fur die jeweiligen Gebietskategorien. Annahernd zwei Drittel der Mafl3-
nahmen sollten sich hierbei auf die ausgewiesenen Umstrukturierungsgebiete konzentrieren.
Aber auch in den konsolidierten und konsolidierungswirdigen Gebieten sollten alle Méglichkei-
ten eines sinnvollen Rick- und Umbaus genutzt werden.

In Umstrukturierungsgebieten kénnen folgende Schwerpunkte genannt werden:

» Wohnquartiere entlang den Hauptverkehrstrassen (Bundesstral3en, Hauptverkehrsstra-
3en, Bahntrassen)

» Wohnquartiere in unmittelbarer Nachbarschaft zu produzierenden oder brachliegenden
Industrie- und Gewerbebetrieben

> Wohnquartiere in Einzel- und Randlagen ohne OPNV-Anschluss und Infrastrukturaus-
stattung sowie mit Imageproblemen
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In beiden anderen Gebietskategorien konnen bezlglich des Rick- und Umbaus keine Schwer-
punktgebiete benannt werden. Hier muss eine Vielzahl an EinzelmalRhahmen flachendeckend
zum Erreichen der anvisierten Zahlen beitragen, ohne stadtebauliche und funktionale Verluste
zu erleiden.

Erwartungen, die langfristig auch einen Abbau der vorhandenen Uberkapazitaten in Betracht
ziehen, erscheinen wenig realistisch. Hierfir missten Ruck- und Umbauzahlen von ca. 5.000
Wohneinheiten und mehr angestrebt werden.

Die Weiterentwicklung Plauens zu einem attraktiven und bezahlbaren Wohnstandort der
Zukunft ist eng an eine nachhaltige Stabilitdt des Wohnungsmarktes gekoppelt. Nur in
einer funktionierenden Symbiose aus Sanierung, Neubau und Umnutzung auf der einen
Seite und Rick- und Umbaumafnahmen auf der anderen Seite sind im ausgewogenen
Verhéaltnis die Chancen gegeben, stadtebaulich, stadtdkonomisch und -6kologisch die
anstehenden Herausforderungen des demografischen und gesellschaftlichen Wandels
zu meistern.

Der Erfolg eines kinftigen Stadtumbauprozesses ist jedoch im Wesentlichen auch davon ab-
hangig, wie es gelingen wird, finanzielle Anreize fir die organisierte Wohnungswirtschaft und
Privateigentimer zu schaffen. Die gegenwartig laufende (gesamtdeutsche) Diskussion zum
Thema ,Wohnen“ lasst jedoch vermuten, dass gerade das Thema ,Rick- und Umbau von
Uberkapazitaten® kiinftig eher einen untergeordneten Stellenwert einnehmen wird.

Vielmehr besteht die Gefahr, dass Anreize zum Wohnungsneubau bzw. Umnutzung zu Wohn-
zwecken — auf den landlichen Raum projiziert — eine gegenteilige Entwicklung in Gang setzen,
die die ohnehin schwierige Situation auf dem Wohnungsmarkt weiter verschérft. Dies gilt gleich-
zeitig auch fur Immobilienspekulationen aus dem Ausland, die haufig in Umstrukturierungsge-
bieten stattfinden (Kauf glinstiger Schrottimmobilien) und somit einen planvollen Umbauprozess
behindern.

Kinftige Schwerpunktgebiete der Aufwertung

Die kunftigen Schwerpunktgebiete hinsichtlich der Aufwertung korrespondieren sehr eng mit
den bereits erwahnten ,Stadtentwicklungsstrategischen Ansatzen“ des Fachkonzeptes ,Stadte-
bau & Denkmalpflege®. Sie konnen wie folgt zusammengefasst werden:

Innenstadt und innenstadtnahe Wohnquartiere
historisch gewachsene Stadtteilzentren der Vorstadte
kernstadtnahe Siedlungsbereiche

historisch gewachsene Wohnstrukturen in den Ortsteilen

Wahrend die Innenstadt und wichtige innenstadtnahe Wohnquartiere (z. B. SchloRberg) bereits
in der Vergangenheit Schwerpunkte hinsichtlich der Wohnfunktion darstellten bzw. aktuell dar-
stellen, verlagern sich diese nach Abschluss der laufenden Gesamtmalinahmen mehr und mehr
in die Stadtteilzentren der Vorstadte. Im besonderen Fokus stehen hierbei die Stadtteilraume
Haselbrunn, Sud- und Ostvorstadt sowie Chrieschwitz und Reusa. In den beiden letztgenannten
Gebieten spielt dabei die Weiterentwicklung bzw. Reaktivierung der beiden Plattenbaustandorte
eine gewichtige Rolle.

Im Eigenheimbau gilt es, die Eigennachfrage zu decken und gleichzeitig Angebote zur Generie-
rung Zuzugswilliger zu unterbreiten. Hierfur stehen hauptsachlich in den kernstadtnahen Sied-
lungsgebieten sowie innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen der Ortsteile ausreichend
Potenziale fur eine Nachverdichtung zur Verfigung. Allein im Siedlungsbereich Neundorf ist ei-
ne geringfligige Erweiterung zu priifen.
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C 3.2 Umsetzungsstrategien

Die Umsetzung der Zielaussagen, entsprechend dem Leitbild und den Leitlinien, setzt voraus,
dass der Gesamtprozess gemeinsam durch Kommune, Wohnungseigentimer, potenzielle In-
vestoren und Burger getragen wird. Von besonderer Bedeutung ist hierbei eine Konsensfindung
zwischen kommunalem, genossenschatftlichem und privaten Wohnungsunternehmen einerseits
und Privateigentimern andererseits. Letztere werden durch Haus & Grund Plauen-Vogtland
e.V. vertreten. Die gemeinsame Erarbeitung und Abstimmung des Fachkonzeptes ,Wohnen* ist
ein ein erster Schritt und stellt die Basis flr eine weitere Zusammenarbeit dar. Weiterhin hangt
eine erfolgreiche Umsetzungsstrategie maf3geblich von der Entwicklung der Rahmenbedingun-
gen und hier konkret von der Entwicklung der harten und weichen Standortfaktoren ab. Explizit
zu nennen waren hier:

e attraktives Arbeitsplatzangebot mit leistungsgerechter Entlohnung
e ginstige und schnelle Verkehrsanbindungen, besonders Uber den SPNV

e leistungsfahige Infrastrukturausstattung mit den Schwerpunkten Bildung, Forschung,
Kultur & Medizin

¢ landschaftliche Vielfalt und griine Stadtstrukturen

Nur in einer ausgewogenen Balance und Symbiose der genannten Punkte wird es langfristig
gelingen, junge und gut ausgebildete Menschen in der Stadt zu halten und weiteren Zuzug zu
generieren.

Verstarktes Marketing

Starker als bisher muss ein professionelles Marketing in den Fokus riicken. Gerade in Zeiten
explodierender Mieten und Baulandpreise in den GroR3stadten und Ballungszentren muss sich
der Wohnstandort Plauen besser als bisher vermarkten. Dabei dirfen die gilinstigen Preise nicht
den alleinigen Schwerpunkt bilden. Vielmehr mussen auch die stadtebaulichen, historisch ge-
wachsenen Qualitaten sowie die ausgewogenen Rahmenbedingungen im Mittelpunkt stehen.
Durch eine nachhaltig positive Beeinflussung der Bevolkerungsentwicklung reduzieren sich die
Anstrengungen bei den Riick- und Umbaumalnahmen.

Bauleitplanung

Zur Erreichung der anvisierten Riick- und Umbauzahlen ist zu prifen, inwieweit die Instrumen-
tarien der Bauleitplanung Anwendung finden konnen. Besonders eine Uberlagerung der
Schwerpunkte in den Umstrukturierungsgebieten mit entsprechenden Bebauungsplanen sollte
hierbei im Fokus stehen. Weiterhin ist die Anwendung rechtlicher Instrmentarien zu prifen, um
beispielsweise marode Wohnbausubstanz riickzubauen oder (in Aufwertungsgebieten) zu sa-
nieren (Ruckbau- bzw. Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot nach BauGB).

Finanzhilfen

Der Erfolg des kiinftigen Stadtumbaus ist maf3geblich davon abhéngig, in welcher Form und zu
welchen Konditionen Bund und Land Finanzhilfen fir Kommunen, Wohnungsunternehmen und
Privateigentiimer zur Verfiigung stellen sowie in ihren Verwaltungsvorschriften bzw. Richtlinien
die entsprechenden Rahmenbedingungen schaffen.

Plauen versucht im Rahmen des ,Modellvorhabens zur Weiterentwicklung der Stadtebauférde-
rung“ (Modellkommune Plauen) bis 2025 zwei beispielhafte Projekte den Umbauprozess betref-
fend im Stadtteilraum Sid- und Ostvorstadt umzusetzen.

» Aufwertung & Umstrukturierung brachliegender Flachen des rickgebauten ,Mammen-
gebietes®

» Wohnen & Leben an der EinfallstraBe: stadtebauliche und funktionale Perspektiven fur
stark belastete Wohnquartiere an Bundes- und Hauptverkehrsstraf3en

Gegenwartig steht jedoch eine Entscheidung zur Aufnahme und Umsetzung der MalRhahmen
noch aus.
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C4 Auswirkungen auf andere Fachbereiche

Die Formulierungen der Zielaussagen sind eng verbunden mit Folgerungen und Auswirkungen
auf andere Fach- bzw. Teilfachkonzepte des Stadtentwicklungskonzeptes. Dies kdnnen Syner-
gieeffekte, aber auch Konflikte mit anderen Themenfeldern sein. Synergien werden in der nach-
folgenden Ubersicht griin hinterlegt, Konflikte rot. Neutrale Aussagen sind gelb gekennzeichnet.

Kernaussage

Folgerungen/Auswirkungen

Betroffenes FK

Schaffung eines diffe-
renzierten Wohnrau-
mangebotes in lang-
fristig stabilen und
nachgefragten Wohn-
lagen, welches der
Bedarfslage aller Al-
ters- und Einkom-
mensgruppen gerecht
wird

Ausweisung stadtentwicklungsstrategischer
Ansatze fir die Kernstadt

FK Stadtebau & Denkmalpflege

Etablierung der angestrebten Fordergebiets-
kulissen und Umsetzung der Gesamtmal3-
nahmen

FK Stadtebau & Denkmalpflege

Beachtung der unterschiedlichen Bedarfsla- | FK Soziales
gen

Beachtung der Belange des OPNV TFK Verkehr
Erhéhung des Verkehrsaufkommens und TFK Verkehr
des Parkdrucks

Leerstandzuwachs durch mehr Wohnheime FK Soziales

Vordringlicher Ruck-
bau und Umnutzung
von Wohnraum in
stark belasteten Quar-
tieren mit hohem
Wohnungsleerstand
und Brachenanteil
sowie mittel- und lang-
fristig ohne realisti-
sche Vermarktungs-
perspektiven zuguns-
ten gewerblicher An-
siedlungen oder/und
einer starkeren
Durchgriinung bzw.
Grlnvernetzung

Neue Entwicklungspotenziale fur kleinrdumi-
ges, nichtstorendes Gewerbe, Handwerk und
Dienstleistung

TFK Wirtschaft & Arbeitsmarkt

Aufwertung Grunstrukturen und gezielte
Grunvernetzung

FK Umwelt & Klimaschutz /
Kleingartenkonzept

Neuordnung der Verkehrsnetze und Schaf- TFK Verkehr
fung von Stellplatzkapazitaten

Beachtung der Belange des OPNV TFK Verkehr
Drohende Verlarmung bisher ruhiger Wohn- | FK Verkehr
quartiere durch Ruckbau an den Hauptver-

kehrstrassen

Schwachung der OPNV-Einzugsbereiche FK Verkehr

Bindung und Zuzugs-
forderung junger Fa-
milien durch Nutzung
aller zur Verfiigung
stehenden Potenziale
moderner Wohnfor-
men im innerstadti-
schen Bereich unter
Beachtung der OPNV
Anbindung

Brachenrevitalisierung

TFK Brachen

Starkere Bewerbung des Wohnstandortes
Plauen in GroR3stadten und Ballungsraumen

TFK Tourismus

Etablierung alternativer Verkehrssysteme (z. | FK Verkehr
B. Car-Sharing)
Beachtung der Belange des OPNV TFK Verkehr

Sparsamer Umgang mit naturrGumlichen
Ressourcen

FK Umwelt & Klimaschutz

Sukzessiver Ruck-
und Umbau des vor-
handenen Wohn-
raumuiberangebotes
zur nachhaltigen und
langfristigen Stabilisie-

Neue Entwicklungspotenziale fur kleinrAumi-
ges, nichtstérendes Gewerbe, Handwerk und
Dienstleistung

TFK Wirtschaft & Arbeitsmarkt

Aufwertung Grinstrukturen und gezielte
Grunvernetzung

FK Umwelt & Klimaschutz /
Kleingartenkonzept

rung des Plauener Neuordnung der Verkehrsnetze und Schaf- TFK Verkehr
Wohnungsmarktes fung von Stellplatzkapazitaten

Beachtung der Belange des OPNV TFK Verkehr
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Kernaussage

Folgerungen/Auswirkungen

Betroffenes FK

Bedarfs- und nachfra-
gegerechte Aufwer-
tung des Mietwoh-
nungsbhestandes

Erhalt und Aufwertung denkmalgeschiitzter
und stadtbildpragender Altbauten

FK Stadtebau & Denkmalpflege

Beachtung der Bedarfslagen &lterer Men- FK Soziales
schen und Menschen mit kdrperlichen oder

geistigen Einschrankungen

Beachtung der Belange des OPNV TFK Verkehr

Erweiterung der An-
gebotspalette hinsicht-
lich moderner und
nachgefragter Wohn-
formen

Erhalt und Aufwertung denkmalgeschutzter
und stadtbildpragender Altbauten

FK Stadtebau & Denkmalpflege

LuckenschlieBungen kénnen das Leitbild
~otadt der kurzen Wege* beférdern

FK Stadtebau & Denkmalpflege

Sparsamer Umgang mit naturrdumlichen
Ressourcen

FK Umwelt & Klimaschutz

Ausbau und Stéarkung
positiv wirkender Mili-
eustrukturen mit dem
Hauptziel, einer fort-
schreitenden und
spirbaren sozialraum-
lichen Segregation
entgegenzutreten

Aufwertung des gesamten Wohnumfeldes

FK Stadtebau & Denkmalpflege

FK Umwelt & Klimaschutz /
Kleingartenkonzept

Aufwertung der Infrastrukturausstattung

FK Bildung & Erziehung
FK Kultur & Sport

Verbesserung der Verkehrsanbindung, der
inneren ErschlieRung und des ruhenden
Verkehrs

FK Verkehr

Verbesserung der Nahversorgung

TFK Einzelhandel

Beachtung der unterschiedlichen Bedarfsla-
gen

FK Soziales

Gewabhrleistung aus-
reichenden Wohnbau-
landes zur Bedarfsde-
ckung

Ordnung bisher ungeordneter Siedlungsbe-
reiche

FK Stadtebau & Denkmalpflege

Etablierung alternativer Verkehrssysteme (z. | FK Verkehr
B. Car-Sharing)
Beachtung der Verkehrsanbindung und inne- | FK Verkehr

ren Erschlief3ung

Sparsamer Umgang mit naturrdumlichen
Ressourcen

FK Umwelt & Klimaschutz

Besonders enge Wechselwirkungen ergeben sich fir das Fachkonzept ,Wohnen® mit folgenden

Fachkonzepten:

» FK Stadtebau & Denkmalpflege
TFK Wirtschaft & Arbeitsmarkt

A\

TFK Verkehr

VvV VvV

FK Soziales

FK Umwelt & Klimaschutz / Kleingartenkonzept

Daruiber hinaus bestehen zu jeder Zielaussage sehr enge Wechselwirkungen zum Fachteil ,Fi-
nanzen“ (Darstellung der finanziellen Situation). Da diese auferst vielfaltig sind und es zudem
zu immer wiederkehrenden Dopplungen gekommen ware (z. B. Sicherstellung der Eigenanteile
zur MaBnahmenumsetzung), wurde auf eine Ausweisung in der vorherigen Ubersicht verzichtet.
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