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Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt Minchenbernsdorf

Die Stadt Munchenbernsdorf hat im Jahr 2023 ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept er-
stellt. Im Ergebnis dessen, wurden verschiedene stadtebauliche Missstande und erhohte
Handlungsbedarfe fur die Innenstadt festgestellt. Aufbauend auf diesen Erkenntnissen sollen
die Vorbereitenden Untersuchungen die Innenstadt tiefergehend analysieren.

Die Vorbereitende Untersuchung soll diese qualitativen und quantitativen Missstande aufzei-
gen und die Notwendigkeit einer sanierungsrechtlichen Gesamtmalinahme bestimmen. Dabei
werden die im Baugesetzbuch geforderten Beurteilungsgrundlagen zugrunde gelegt:

o Die Notwendigkeit der Sanierung,
o eine formulierte Aufgabenstellung (Sanierungsziele),
o eine stadtebauliche Konzeption,

o die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen (Mitwirkungsbereitschaft von Be-
horden, Trager offentlicher Belange sowie von Betroffenen, Kosten- und Finanzie-
rungsiber-sicht, Zeit-Maflinahmen-Plan).

Der Stadtrat Minchenbernsdorfs hat am 27. September 2022 den Beginn der Vorbereitenden
Untersuchung fur das Gebiet der Innenstadt beschlossen. Mit der offentlichen Bekanntma-
chung im Amtsblatt Jahrgang: 30, Nummer: 6 Ausgabe 22. Juni 2023 wurde Uber den Beginn
der Vorbereitenden Untersuchung 6ffentlich informiert (Einleitungsbeschluss). Die Stadt Min-
chenbernsdorf hat das Planungsbiro Wohnstadt Stadtentwicklungs- und Wohnungsbauge-
sellschaft Hessen mbH Geschaftsstelle Weimar mit der Durchfihrung der Vorbereitenden
Untersuchungen beauftragt.

Methodik

Die Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchung gliedert sich in drei Phasen. Zunachst wer-
den im Rahmen einer umfassenden Bestandsaufnahme die relevanten Daten zum Untersu-
chungsraum zusammengetragen. Hierbei wird insbesondere auf bereits vorhandene Daten
und Statistiken zurtickgegriffen. Im Anschluss an diese grundlegende Datenerhebung erfolgt
eine qualitative Bestandsaufnahme des Sanierungszustandes des Gebietes sowie eine Be-
standserhebung. In der zweiten Phase werden diese Daten ausgewertet und analysiert. Das
Ergebnis ist die Bewertung der Substanz- und Funktionsschwéchen des Untersuchungsgebie-
tes und die daraus resultierende Ableitung der Notwendigkeit eines Sanierungsgebietes. In
der dritten und letzten Phase werden die gewonnenen Erkenntnisse in einer stadtebaulichen
Konzeption und dem daraus resultierenden Mal3Bnhahmenplan zusammengefasst. Die Kosten-
und Finanzierungsubersicht soll die Machbarkeit der Gesamtmal3inahme aufzeigen. Parallel
werden die Eigentimerinnen und Eigentimer der Wohneinheiten im Untersuchungsgebiet
durch eine umfangreiche Eigentiimerbefragung einbezogen. Nach Auswertung der Befragung
kann die Mitwirkungsbereitschaft der Blrgerinnen und Birger analysiert werden.
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Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt Minchenbernsdorf

Im zweiten Kapitel der Vorbereitenden Untersuchung wird zunachst das Untersuchungsgebiet
der Vorbereitenden Untersuchungen vorgestellt und im Stadtgebiet Miinchenbernsdorfs ver-
ortet sowie beschrieben. Anschlielend werden die fur die Untersuchung relevanten tberge-
ordneten Planungen sowie vorhandene Konzepte zusammengestellt und ausgewertet. Die
Einordnung der Ergebnisse sowie die Bedeutung flr die Vorbereitenden Untersuchung schlie-
Ren das zweite Kapitel ab.

Das Untersuchungsgebiet bildet den Ortskern und ist das historische Zentrum der Stadt Min-
chenbernsdorf. Funktionell Gbernimmt die Innenstadt vorrangig die Versorgung mit Wohn-
raum. Der Einzelhandel nimmt im Untersuchungsgebiet ebenfalls eine Ubergeordnete Rolle
ein. Insbesondere die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs sind fur das Untersu-
chungsgebiet.

Das Untersuchungsgebiet hat eine Grof3e von ca. 17 Hektar. Im der folgenden Darstellung
koénnen die Grenzen des Untersuchungsgebietes nachvollzogen werden.

¢ «Minc -nbernsdoﬁ'

Abbildung 1: Grenzen des Untersuchungsgebietes
(Quelle: Stadt Munchenbernsdorf)
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Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt Minchenbernsdorf

Im folgenden Kapitel werden die fir das Untersuchungsgebiet der Stadt Miinchenbernsdorf
relevanten Ubergeordneten Planungen zusammenfassend dargestellt. Es wird erlautert, wel-
che Inhalte und Mal3nahmen fir das Untersuchungsgebiet von Bedeutung sind und somit im
weiteren Verlauf berlcksichtigt werden missen.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025 ist am 05.07.2014 in Kraft getreten
und bildet die Grundlage fur die raumliche Entwicklung des Bundeslandes!. Fur die Stadt
Miinchenbernsdorf sowie das Untersuchungsgebiet in der Innenstadt lassen sich folgende As-
pekte herausarbeiten: Minchenbernsdorf ist im LEP als Grundzentrum ausgewiesen. Damit
nimmt die Stadt Funktionen der Daseinsvorsorge mit Giberértlicher Bedeutung wahr. Darliber
hinaus erfillt sie Stabilisierungsfunktionen in der Flache und stellt die Grundversorgung mit
Gutern und Dienstleistungen sowie Bildungs-, Gesundheits- und Freizeitangeboten bereit.
Minchenbernsdorf ist als Grundzentrum leistungsfahig in das Verkehrsnetz eingebunden.

Der aktuelle Regionalplan Ostthiringen ist am 18.06.2012 mit Bekanntgabe der Genehmigung
im Thuringer Staatsanzeiger Nr. 25/2012 in Kraft getreten?. Derzeit wird der Gesamtplan des
Regionalplans Ostthiringen tberarbeitet. Die Unterlagen des 2. Entwurfes des Regionalpla-
nes Ostthdringen lagen im Sommer 2023 6ffentlich aus.

Der Regionalplan steuert die tibergemeindlichen Entwicklungen auf regionaler Ebene, die das
Landesentwicklungsprogramm fir Thiringen vorgibt.

Hiernach befindet sich die Stadt Miinchenbernsdorf im Uibergeordneten Planungssystem in der
Region Ostthiringen und wird als Grundzentrum ausgewiesen. Entsprechend dieser Auswei-
sung dient die Stadt der Sicherung und Entwicklung von Einrichtungen mit tberértlicher Be-
deutung sowie umfassenden Angeboten bei Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten
Grundbedarfes. Gemal Grundsatz G1-16 soll Minchenbernsdorf als Grundzentrum und ent-
sprechend wirtschaftlicher Leistungstrager im landlichen Raum profiliert und durch eine Bun-
delung verschiedener Funktionen gestarkt werden. Diese Funktionen umfassen:

Kommunalverwaltung

umfassende Angebote bei Einrichtungen, Gitern und Dienstleistungen sowie Einzel-
handelsobjekten des spezialisierten Grundbedarfes Regionalplan Ostthiringen

Wirtschafts-, Wohnraum- und Arbeitsplatzangebote

Ziel- und Verknupfungspunkt des Verkehrs

! Quelle: Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025. Thiiringen im Wandel, Stand 2024.

2 Quelle: Regionalplan Ostthiiringen, Stand 2024.
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Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt Minchenbernsdorf

Es qilt, die zentral6rtlichen Einrichtungen des Grundzentrums insbesondere im Siedlungs- und
Versorgungskern der Stadt Minchenbernsdorf zu konzentrieren.

Zudem werden im Regionalplan regional bedeutsame Konversions- und Brachflachen darge-
stellt, fur die eine bauliche Nachnutzung besonderen Wert aufweist. In Miinchenbernsdorf sind
dies die Bahnbrache als Industrie- und Gewerbestandort sowie die ehemaligen Teppichfabri-
ken als Gewerbe- und Wohnstandort.

Als weiteren Grundsatz zahlt die Anbindung an die Autobahn A 9 bei Minchenbernsdorf an
der Anschlussstelle Lederhose zu den Aus- und Neubaumafnahmen im grof3raumig bedeut-
samen StrafRennetz. Die groRraumige Netzebene umfasst dabei zum einen |landeribergrei-
fende StraRenverbindungen, die an das transeuropdaische StraRennetz angebunden sind und
zum anderen die Verbindungen zwischen Mittelzentren mit Teilfunktion eines Oberzentrums
und Verbindungen hdherer Kategorie.

Weiterhin stellt die Verbindung zwischen Neuensorga, Minchenbernsdorf und Grol3saara
Uber die Landesstral3e L 1078 eine regional bedeutsame StraRenverbindung dar, welche ge-
maf Ziel Z 3-3 als Verbindungen zwischen den zentralen Orten und an die europaisch, grof3-
raumig und Uberregional bedeutsamen Stral3enverbindungen zu sichern sind.

Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Minchenbernsdorf ist im Dezember
2006 in Kraft getreten.?

Dieser stellt fr die Innenstadt Miinchenbernsdorf folgende Inhalte dar:
Wohnbauflachen
Mischgebiete
Offentliche Verwaltung
Schule
Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
Kulturellen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen
StralRenverkehrsflachen
Dauerkleingérten/private Garten

Ensemble gem. § 2 Abs. 2 ThirDSchG

3 Quelle: Stadt Miinchenbernsdorf 2006: Flachennutzungsplan. Begriindung, Stand 2024.
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Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt Minchenbernsdorf

Fur Minchenbernsdorf existieren derzeit insgesamt funf rechtskréaftige Bebauungspléane, de-
ren Geltungsbereiche jedoch nicht innerhalb des Untersuchungsgebietes der Innenstadt Mun-
chenbernsdorfs liegen.

Fur die Verwaltungsgemeinschaft Minchenbernsdorf wird im Jahr 2024 ein Rad- und Ful3gan-
gerverkehrskonzept aufgestellt. Im Rahmen dieses wird fur beide Verkehrsarten ein geson-
dertes Routennetz, bestehend aus Haupt- und Nebenrouten sowie einem Erganzungsnetz,
entwickelt. Damit sollen attraktive Rad- und Fuf3gangerverbindungen in der Verwaltungsge-
meinschaft Minchenbernsdorf entstehen. Im Radverkehr stehen dabei die Sicherheit dieses,
eine Beriicksichtigung unterschiedlicher Nutzungsansprtiche sowie die Schaffung ausreichen-
der Fahrradabstellanlagen im Mittelpunkt. Au3erdem soll das Fahrrad als ein gleichberechtig-
tes Verkehrsmittel starker etabliert werden. Beim Ful3verkehr wird der Schwerpunkt auf ein
luckenloses Netz mit ausreichenden Gehwegbreiten und guter Gehwegqualitat gelegt. Ebenso
sind die Sicherheit und Barrierefreiheit von Querungsstellen, insbesondere an wichtigen
Schnittpunkten von Hauptverkehrsstrafl3en, direkte Wegeverbindungen und die Schulwegesi-
cherheit wichtige Aspekte. Dariiber hinaus soll die fuRlaufige Erreichbarkeit des OPNV sowie
die Barrierefreiheit dieses verbessert werden.*

Demzufolge werden im Rahmen des Rad- und FuRgangerverkehrskonzeptes entsprechende
Maflnahmen entwickelt, die in einer MalBhahmentabellen zusammengefasst und gewichtet
werden. So soll im Radverkehr bspw. die Benutzungspflicht der Wegeinfrastruktur Gberdacht
werden. AulRerdem soll eine Geschwindigkeitsbegrenzung inner- und aulRerorts gepruft wer-
den, um die Sicherheit des Ful3- und Radverkehrs zu erhéhen. Handlungsbedarfe beim Fuf3-
verkehr umfassen in Minchenbernsdorf zudem die Verbesserung von Wegeoberflachen, die
zu geringen Gehwegbreiten bzw. fehlenden Gehwege sowie die Herstellung sicherer Que-
rungsmaglichkeiten.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Miinchenbernsdorf wurde im Jahr
2024 fertiggestellt. Miinchenbernsdorf wurde hierbei umfassend, unter Beriicksichtigung aller
relevanten Themen der Stadtentwicklung, analysiert und die zukunftige Entwicklungsrichtung
erarbeitet. Das ISEK ist dabei eine entscheidende Grundlage, um stadtebauliche Férdermittel
zu akquirieren. Im Ergebnis wird ein Leitbild fiir die Stadt festgelegt: Zukunft gestalten, Stadt
erleben — Minchenbernsdorf im Wandel. Fiur eine lebendige, griine und moderne Stadtent-
wicklung.®

* Quelle: Rad- und FuRverkehrskonzept Verwaltungsgemeinschaft Miinchenbernsdorf, Stand 2024.

5 Quelle: ISEK 2040 Stadt Miinchenbernsdorf, Stand 2024.
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Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt Minchenbernsdorf

Mit der Erarbeitung des ISEKs im Jahr 2024 reagiert die Stadt Miinchenbernsdorf auf die sich
verandernden Rahmenbedingungen. Zentral ist dabei die Auseinandersetzung mit aktuellen
Herausforderungen, wie dem demografischen Wandel, einem Anstieg des Leerstands, Kon-
kurrenz um Einwohner und Gewerbetreibende, fehlende Arbeitsplatze sowie begrenzte finan-
zielle Mittel. Um sich den vielseitigen Herausforderungen zu stellen, werden im Rahmen des
ISEKs Handlungsfelder entwickelt, die mit Leitbildstrategien und konkreten Einzelvorhaben
untersetzt werden. Die zentralen Handlungsfelder sind dabei Stadtgestalt, Verkehr und Da-
seinsvorsorge, Wirtschaft, Tourismus, Freizeit und Kulturangebote, soziale Infrastruktur sowie
Klimaschutz und Klimaanpassung als Querschnittsthema. Um die stadtische Entwicklung
maglichst raumlich differenziert und effizient zu steuern, werden im ISEK Schwerpunktgebiete
definiert. Diese sind neben den Konsolidierungs- und Beobachtungsgebieten einer von drei
Gebietstypen und weisen einen hohen Handlungsbedarf auf, sodass Umbau- und Aufwer-
tungsmafRnahmen hier besonders wichtig sind. Die Innenstadt Miinchenbernsdorfs wird im
ISEK als ein solches Schwerpunktgebiet festgelegt. Als Zielstellung werden unter anderem
Gebéaudesanierungen und Nachnutzungsmaglichkeiten fir den Leerstand in der Innenstadt
formuliert. Hinzu kommt eine Aufwertung des Stadtbildes, eine Nutzungszufiihrung des Mark-
tes und eine Verknipfung der Innenstadt mit Erholungsorten in der Umgebung. Um den Prob-
lemen der Larmbelastung und Zerschneidung der Innenstadt durch den Durchgangsverkehr
der Landesstraf3e L1078 zu begegnen, soll die verkehrliche Situation durch eine Verbesserung
der Querungsmadglichkeiten fir FuRganger und eine Verkehrsberuhigung im Innenstadtbe-
reich aufgewertet werden. Dartiber hinaus soll eine Nachnutzung der Flachen der Container-
schule als Naherholungsflache erfolgen.

Des Weiteren sollen an das Konzept ankniipfend vertiefende Untersuchungen in diesem Be-
reich durchgefuhrt werden. Im Rahmen dieser Vorbereitenden Untersuchung sollen die bereits
im ISEK festgestellten Problematiken im Innenstadtbereich der Stadt Minchenbernsdorf ver-
tiefend behandelt werden.
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Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt Minchenbernsdorf

Fur die Vorbereitenden Untersuchungen der Innenstadt Minchenbernsdorf ergeben sich ei-
nige relevante Punkte die in der weiteren Bearbeitung beachtet werden:

1. Untersuchungsgebiet: Das Gebiet umfasst den historischen Stadtkern mit einem
Schwerpunkt auf Wohnnutzung und Einzelhandel, insbesondere fiir den taglichen Be-
darf. Es ist etwa 17 Hektar grol3 und bildet das funktionale Zentrum der Stadt.

2. Ubergeordnete Planungen:

o LEP Thuringen und Regionalplan Ostthiringen: Minchenbernsdorf ist als
Grundzentrum eingestuft. Es erfullt Gberdrtliche Versorgungsfunktionen und
wird als wirtschaftlicher Standort im landlichen Raum gestarkt.

o Flachennutzungsplan: Die Innenstadt ist als Wohn-, Misch- und Verwaltungs-
gebiet ausgewiesen. Aktuelle Bebauungspléane decken das Untersuchungsge-
biet nicht ab.

o Rad- und FuRgangerverkehrskonzept: Ein neues Konzept zielt auf verbes-
serte Sicherheit, Barrierefreiheit und die Forderung des Radverkehrs.

o ISEK (Integriertes Stadtentwicklungskonzept): Handlungsfelder umfassen
Gebaudesanierung, Nachnutzung von Leerstanden und eine Verbesserung der
Verkehrssituation, besonders im Kontext der Landesstral3e L1078.

Die Zusammenfassung unterstreicht den dringenden Handlungsbedarf in Bereichen wie der
baulichen Infrastruktur, der Verkehrsfliihrung und der Griinflichengestaltung. Ziel ist es, die
Innenstadt nachhaltig zu beleben und an aktuelle sowie zukiinftige Herausforderungen anzu-
passen.
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Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt Miinchenbernsdorf

3. Bestandsaufnahme und -analyse

Die Bestandsaufnahme und -analyse bildet den Grundstein der Vorbereitenden Untersuchun-
gen. Verschiedene stadtebaulich relevante Themenfelder werden hierfur tiefgehender unter-
sucht. Als Grundlage dient unter anderem eine prazise Erhebung der Sanierungszustande
samtlicher Grundstiicke im Untersuchungsgebiet. Das Fazit fasst die wesentlichen Erkennt-
nisse des dritten Kapitels zusammen.

3.1. Bau- und Nutzungsstruktur

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde die Bau- und Nutzungsstruktur des
Untersuchungsgebietes analysiert. Hierfiir wurden verschiedene Teilbereiche, entsprechend
ihrer jeweiligen Nutzung und stadtebaulichen Eigenschaften, unterteilt.

Abbildung 2: Analyse Bau- und Nutzungsstruktur Innenstadt Minchenbernsdorf
(Quelle: Eigene Darstellung nach Thiringen Viewer)
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Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt Miinchenbernsdorf &

Teilgebiet 1 (Rodaer Strafl3e):

Das erste Teilgebiet befindet sich entlang der Rodaer Straf3e und ist vornehmlich durch
Wohnnutzung gepragt. Das Gebiet zeichnet sich durch eine geschlossene Reihenhausbau-
weise entlang der Stral3e aus. Es umfasst sowohl Einfamilienhduser als auch Mehrfamilien-
hauser mit typischerweise zwei Wohneinheiten.

Ein Grof3teil der Gebaude in diesem Bereich ist saniert, was ein positives Bild hinsichtlich der
baulichen Substanz vermittelt. Allerdings zeigt sich ein erheblicher Sanierungsbedarf bei der
Stral3en- und Gehweginfrastruktur, wodurch die Aufenthaltsqualitéat und die Erreichbarkeit be-
eintrachtigt werden.

Besonders hervorzuheben ist die Situation um die Rodaer Stral3e 32. Dieses Gebaude und
seine Hofstruktur sind stark sanierungsbedurftig und stehen leer. Das Flurstiick 226/1 weist
zudem eine UbermaRige Versiegelung auf, die das stadtebauliche Erscheinungsbild negativ
beeinflusst. Ahnliches gilt fir das Flurstiick 237, das untergenutzt ist und ein weiteres Entwick-
lungspotenzial fiir das Gebiet bietet.

Am westlichen Ende des Teilgebiets befindet sich das Restaurant ,Reichspost®, dessen Ei-
gentimer auch die Gebaude Rodaer StrafRe 32 und 37 besitzt. Dieses Ensemble pragt das
Stral3enbild, zeigt aber deutliche stadtebauliche Defizite. Insgesamt wird das Teilgebiet durch
infrastrukturelle Mangel sowie die Prasenz eines leerstehenden, pragnanten Objekts belastet,
was es zu einem Brennpunkt der stadtebaulichen Missstande macht.

» Stadtebaulicher Missstand: sanierungsbedurftige Infrastruktur, pragendes leer-
stehendes Objekt

%

Ab uhg 3: eilbereic 1
(Quelle: Eigene Darstellung nach Thiringen Viewer)
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Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt Miinchenbernsdorf

Teilgebiet 2 (Friedhof, Freiflachen):

Das zweite Teilgebiet befindet sich norddstlich des ersten Teilgebietes. Es handelt sich hier-
bei um einen Bereich, der von einer grof3flachigen Freiflache sowie einem Friedhof gepragt
ist. Im Zentrum liegt der Friedhof, welcher sich in einem guten Zustand befindet und keinen
unmittelbaren Sanierungsbedarf aufweist. Dennoch bestehen in der Umgebung signifikante
stadtebauliche Herausforderungen.

Die vorhandenen Griinflachen in diesem Teilgebiet werden derzeit nicht ausreichend genutzt.
Potenziale fir Erholung und Aufenthaltsqualitéat bleiben ungenutzt, was insbesondere in einem
Innenstadtbereich mit hohem Versiegelungsgrad problematisch ist. Die Nachbarschaft zum
Friedhof bietet grundsétzlich Maglichkeiten zur Entwicklung von Naherholungsflachen, jedoch
fehlt es aktuell an einer gezielten Nutzung und Gestaltung.

Die Wegeverbindungen innerhalb des Teilgebiets stellen ein weiteres Problem dar. Der Weg
zum Kulturhaus verlauft Gber ein Privatgrundstiick, was rechtliche Unsicherheiten mit sich
bringt, obwohl er 6ffentlich begehbar ist. Gleichzeitig ist der Weg zum Markt durch das stadte-
bauliche Gefiige unattraktiv und wenig einladend gestaltet. Ein zusétzliches Defizit zeigt sich
in der Gasse zwischen der Friedhofstral3e und der Geraer Stral3e, die dringend sanierungsbe-
durftig ist und teilweise unbeleuchtet bleibt. Dies verstarkt den Eindruck einer versteckten und
wenig zuganglichen Lage innerhalb des Stadtgeftiges.

Die identifizierten stadtebaulichen Missstande
umfassen untergenutzte Freiflachen, den drin-
genden Bedarf an Naherholungsflachen sowie
unzureichende und wenig attraktive Wegebezie-
hungen. Zudem mangelt es an Aufenthaltsquali-
taten, wodurch dieser Teilbereich nicht zur
Attraktivitat der Innenstadt beitragt. Manahmen
zur Aufwertung und funktionalen Integration des
Teilgebiets in das Stadtgefiige sind daher von
zentraler Bedeutung, um eine nachhaltige Ent-
wicklung der Innenstadt zu fordern.

> Stadtebauliche Missstande: unterge-
nutzte Freiflachen im Innenstadtbereich,
Naherholungsflachen in der Innenstadt wer-
den dringend bendétigt (Mangel), Wegever-
bindungen zum Markt ungentigend,
Wegeverbindung zum Kulturhaus verbesse-
rungsbedurftig und rechtlich nicht klar gere-
gelt (Eigentumsverhaltnisse, aktueller Weg

2\ 4’:
Abbildung 4: Teilbereich 2 befindet sich auf einem Privatgrundstuck,
(Quelle: Eigene Darstellung nach Thiringen Vie- ist aber 6ffentlich begehbar), fehlende Auf-

wer) -
enthaltsqualitaten
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Teilgebiet 3 (Markt):

Das Teilgebiet 3 (Markt) bildet das zentrale Areal der Innenstadt von Minchenbernsdorf und
wurde im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen analysiert. Es zeichnet sich durch eine
Mischung aus Gewerbe- und Wohnnutzung aus. Die St. Mauritiuskirche im Zentrum des Markt-
platzes dient dabei als markantes architektonisches und historisches Element. Pragend flr
das Teilgebiet ist eine geschlossene Reihenhausbauweise mit ein bis zwei Wohneinheiten,
die durch klare Raumkanten das Platzgefiige definieren.

Der Marktplatz selbst wurde saniert und weist gestaltete Elemente auf. Dennoch erflillt er der-
zeit primar die Funktion eines Parkplatzes und Verkehrsraums, wodurch die Aufenthaltsquali-
tat stark eingeschrénkt bleibt. Trotz der vorhandenen Mischung aus Wohn- und gewerblicher
Nutzung dominiert die Wohnnutzung, inshesondere in Zweifamilienhéusern.

Ein erheblicher stéadtebaulicher Missstand ist der Zustand der Geb&aude: Etwa ein Drittel ist
unsaniert, ein weiteres Drittel teilsaniert, und lediglich ein Drittel wurde vollstandig saniert. Dies
verdeutlicht den dringenden Bedarf an baulichen Aufwertungen. Zusatzlich betragt der Leer-
stand rund 25 % der Gebaude, mit sichtbaren Clusterbildungen, die das Stadtbild negativ be-
einflussen. Diese Situation fuhrt nicht nur zu einem optischen Verfall, sondern gefahrdet auch
die rdumliche Definition und Wahrnehmung des Platzes. Zudem bestehen Sanierungsbedarfe
am zentralen Kirchengebaude und dem Pfarrhaus. Insbesondere hat hierbei die Fassade der
Kirche Aufwertungsbedarfe.

Die Analyse zeigt, dass die stadtebaulichen Missstande — wie der Leerstand, der Sanierungs-
bedarf und die fehlenden Aufenthaltsqualitdten — einer dringenden Intervention bedurfen. Mal3-
nahmen sollten darauf abzielen, den Platz als funktionales und gestalterisches Zentrum
aufzuwerten, Leerstand zu reduzieren und die Nutzungsvielfalt zu férdern. Der drohende Ver-
lust der Raumkanten und die negativen Effekte auf die Platzwahrnehmung muissen durch ge-
Zielte Sanierungs- und Revitalisierungsmafnahmen abgewendet werden, um das Gebiet
nachhaltig zu starken.

»  Stadtebauliche Miss-
stande: Leerstand hat op-
tische Auswirkungen und
mindert Platzwahrneh-
mung, drohender Verlust
der Raumkanten, erhohter
Sanierungsbedarf, feh-
lende Aufenthaltsqualita-
ten

:.“" 4 R %‘Jv.,

N\ -4 2

Abbildung 5: Teilbereich 3
(Quelle: Eigene Darstellung nach Thuringen Viewer)
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Teilbereich 4: Westlich Markt / Kleine SchloRstraRe, Hinter der Mauer

Das Teilgebiet 4 (Westlich Markt / Kleine Schlo3stral3e, Hinter der Mauer) weist eine Viel-
zahl unterschiedlicher Nutzungen auf, darunter Wohnbebauung, Gewerbestrukturen und so-
ziale Infrastruktur. Diese Heterogenitat unterstreicht die Bedeutung des Teilbereichs, bringt
jedoch auch stadtebauliche Herausforderungen mit sich.

Zentral in diesem Gebiet befindet sich eine groRe Gewerbeflache, deren Nutzung teilweise
erfolgt, jedoch erhebliche Aufwertungsbedarfe aufweist. Diese Flache ist unglnstig in die stad-
tebauliche Struktur eingebunden, da sie den Siedlungsbereich zerschneidet und die Integra-
tion in das Umfeld erschwert. Die Gewerbestrukturen schaffen so eine raumliche Isolation, die
dem Gebiet trotz seiner zentralen Lage eine Barrierefunktion auferlegt.

Eine zusatzliche Herausforderung stellt die temporare Nutzung des Schulcampus-Standorts
dar. Wahrend des Baus eines neuen Schulcampus wird die Grundschule Miinchenbernsdorf
in einem Containerbau sudlich der Gewerbeflache untergebracht. Fir diese Flache muss nach
Abschluss der temporaren Nutzung eine geeignete Nachnutzung entwickelt werden, um den
stadtebaulichen Mehrwert langfristig zu sichern.

Die Analyse zeigt einen dringenden Bedarf an einem integrierten Konzept zur Nachnutzung
und besseren Integration des Gebietes. Ziel sollte es sein, die bestehende Gewerbeflache
stadtebaulich aufzuwerten, die sozialen und infrastrukturellen Einrichtungen effizient zu nutzen
und die Siedlungsstruktur wieder starker zu verbinden. Solche MalRhahmen kénnten die At-
traktivitat und Funktionalitat des Teilbereichs erheblich steigern.

» Stadtebaulich Missstande: bendétigte Nachnutzung fir Schulstandort da Nut-
zung nur Ubergangsweise, stadtebauliche Isolation des Geladndes trotz zentraler
Lage, Gewerbestrukturen zerschneiden Siedlungsstruktur, grof3flachige unter-
genutzte Grundstilicke

Abbildung 6: Teilbereich 4
(Quelle: Eigene Darstellung nach Thiringen Viewer)
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Teilbereich 5: Karl-Liebknecht-StraRe

Das Teilgebiet 5 (Karl-Liebknecht-Straf3e) der Innenstadt von Miinchenbernsdorf wurde im
Zuge der vorbereitenden Untersuchungen analysiert. Es handelt sich vorwiegend um einen
Bereich mit offener Wohnbebauung, die durch Einfamilien- und kleinere Mehrfamilienh&duser
charakterisiert ist. Erganzt wird die Wohnnutzung durch vereinzelte Gewerbeflachen, die sich
im Erdgeschoss einiger Gebaude befinden. Diese Gewerbeeinheiten werden jedoch teilweise
als Wohnraum genutzt, was auf einen geringen Bedarf fir gewerbliche Nutzungen hindeutet.

Trotz der Giberwiegend intakten Bebauung gibt es stadtebauliche Missstande: Einige Gebaude
sind sanierungsbedurftig, was die Attraktivitdt des Gebiets mindert. Leerstande sind zwar nur
vereinzelt vorhanden, stellen jedoch ebenfalls eine Herausforderung dar. Besonders proble-
matisch ist der Zustand eines verfallenen Gebaudes im Bereich des Buswarteplatzes. Diese
Immobilie sowie die angrenzende unbefestigte Stellplatzanlage erfordern eine gezielte Nach-
nutzung, um die Qualitat des 6ffentlichen Raums zu verbessern und das Umfeld aufzuwerten.

Ein stadtebauliches Konzept fir dieses Gebiet sollte Malinahmen zur Sanierung der Bestands-
gebaude umfassen, Leerstande reduzieren und die Entwicklung des vernachléassigten Be-
reichs am Buswarteplatz vorantreiben. Dartiber hinaus kdonnte die Schaffung von Grin- oder
Freiflachen sowie die Forderung von Wohn- und Gewerbenutzungen zu einer besseren In-
tegration und Attraktivitat des Teilgebiets beitragen.

» Stadtebauliche Missstande: erh6hter Sanierungsbedarf, vorhandene Leer-
stande

-

Abbildung 7: Teilbereich 5
(Quelle: Eigene Darstellung nach Thuringen Viewer)
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Teilgebiet 6 (Hauptverkehrsstrale — Abschnitt Geraer Stral3e):

Das Teilgebiet 6 (Hauptverkehrsstralle — Abschnitt Geraer Straf3e) zeichnet sich durch
eine vorwiegend wohnlich gepragte Nutzung aus, wobei Gewerbe nur vereinzelt vertreten ist.
Die Bebauung umfasst Einfamilien- und Mehrfamilienh&user: Auf der westlichen Seite der Ge-
raer StraRe dominiert die geschlossene Bauweise, wahrend sich auf der 6stlichen Seite eine
Mischung aus offener und geschlossener Reihenhausbauweise zeigt.

Wesentliche Merkmale und Herausforderungen:

Gebaudestruktur: Ein erheblicher Anteil der Gebaude weist bauliche Mangel auf. Rund 20 %
der Bauten sind unsaniert, und 30 % befinden sich in einem teilsanierten Zustand. Diese Zah-
len verdeutlichen einen dringenden Bedarf an baulicher Substanzerhaltung, um den drohen-
den Leerstand und den Verfall des Stadtbildes zu verhindern.

Grinflachen: Die Grundstiicke verflugen tberwiegend tber rickwartige private Grinflachen,
die jedoch aufgrund ihrer geringen Gré3e nicht ausreichen, um den stadtebaulichen Defiziten
entgegenzuwirken. Potenziale zur Nutzung dieser Flachen flr 6kologische und gestalterische
Verbesserungen werden derzeit nicht ausgeschopft.

Verkehrssituation: Der Stral3enabschnitt ist
durch erhéhten Verkehrslarm gepragt, der die
Wohnqualitat erheblich beeintrachtigt. Schmale
und teilweise unzureichend asphaltierte Geh-
wege erschweren die FuRgangermobilitat, und
es gibt nur wenige sichere Querungsmoglichkei-
ten fir Ful3ganger.

Funktion als Eingangssituation: Gemeinsam
mit dem Kulturhaus bildet dieses Teilgebiet die
' # Eingangssituation zur Stadt Minchenbernsdorf.
Der derzeitige Zustand der Geb&ude und die
stadtebaulichen Missstande beeintrachtigen je-
doch die reprasentative Wirkung dieses Be-
reichs.

Das Teilgebiet 6 weist erhebliches Entwicklungs-
potenzial auf, um seine Funktion als Eingang zur
Stadt und als Wohngebiet zu starken. Mal3nah-
men sollten sich auf die Sanierung der Gebaude,
die Verbesserung der Verkehrssituation und die
Schaffung von sicheren, barrierefreien Gehwe-
gen konzentrieren.

(Quelle: Eigene Darstellung nach Thiringen
Viewer)
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Die Aufwertung der rickwartigen Grinflachen und die Einfiihrung von gestalterischen Elemen-
ten kdnnten die Wohn- und Aufenthaltsqualitéat erheblich verbessern. Ein integratives Konzept
fur die Weiterentwicklung dieses Gebiets ist essenziell, um den drohenden Verfall zu verhin-
dern und die Attraktivitat der Stadt nachhaltig zu steigern.

Stadtebauliche Misssténde: erhdhter Sanierungsbedarf der Gebé&ude, erhohter
Verkehrslarm belastet Wohnfunktion, kleine riickwertige Grinflachen auf priva-
ten Grundstucken gleichen diese Larmbelastung nicht aus
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Teilgebiet 7 (Hauptverkehrsstralle — Breite Stralle, SchloRstralRe, Karl-Marx-Platz)

Das Teilgebiet 7 (Hauptverkehrsstral3e — Breite Stral3e, Schlof3stralRe, Karl-Marx-Platz)
bildet einen zentralen Bereich der Innenstadt von Miinchenbernsdorf, gepragt durch eine Mi-
schung aus Wohnen und Gewerbe. Dieses Gebiet umfasst sowohl Einfamilien-, Zweifamilien-
als auch Mehrfamilienhauser in offener und geschlossener Reihenbauweise, was zu einer viel-
faltigen baulichen Struktur fuhrt.

Wesentliche Herausforderungen:

1. Gebaudestruktur: Ein erheblicher Teil der Bauten ist teilsaniert oder unsaniert (rund
46 %), was dringende bauliche MalRBnahmen erfordert. Diese Zustande tragen zum dro-
henden Verfall des Stadtbildes bei, insbesondere in Kombination mit den Leerstanden,
die sowohl Wohngebaude als auch Gewerbeeinheiten betreffen.

2. Verkehrssituation: Die Verkehrssituation ist aufgrund einer unibersichtlichen S-
Kurve besonders problematisch. FuRganger, darunter viele Schiiler, finden keine si-
cheren Querungsmadglichkeiten zwischen wichtigen Zielen wie dem Schulcampus, der
Turnhalle und der Bushaltestelle. Zudem fehlen Radwege vollstandig, was die Mobilitét
fur Radfahrer stark einschrankt.

3. Larmbelastung: Die hohe Verkehrsbelastung fuhrt zu erheblichem L&arm, der die
Wohnqualitat im Gebiet erheblich beeintrachtigt. Die kleinen rickwartigen Grunflachen
auf privaten Grundstiicken kénnen diese Belastung nicht ausgleichen.

4. Einzelhandel: Das Teilgebiet dient als Einkaufsstrafl3e und bildet das Zentrum des Ein-
zelhandels in Minchenbernsdorf. Dennoch beeintrachtigen die Leerstande und der
schlechte Zustand einiger Geb&ude die Attraktivitdt und Funktionalitat dieser Nutzung.
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Abbildung 9: Teilbereich 7
(Quelle: Eigene Darstellung nach Thiringen Viewer)

Das Teilgebiet 7 hat eine zentrale Bedeutung fir die Stadt und weist gro3en Handlungsbedarf
auf. Um die Attraktivitat und Funktionalitat zu verbessern, sind umfassende Sanierungsmal3-
nahmen erforderlich. Prioritat sollte die Schaffung sicherer Querungsmaglichkeiten fir Ful3-
ganger, die Einfihrung von Radwegen sowie die Reduzierung der Verkehrsbelastung haben.
MalRnahmen zur Belebung des Einzelhandels und zur Attraktivierung des offentlichen Raums
konnten ebenfalls einen entscheidenden Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung des Gebiets
leisten.

» Stadtebauliche Misssténde: erhdhter Sanierungsbedarf der Gebéaude, erhohter
Verkehrslarm belastet Wohnfunktion, kleine riickwertige Grinflachen auf priva-
ten Grundstiicken gleichen diese Larmbelastung nicht aus, erhéhter Leerstand,
fehlende Querungsmaoglichkeiten fur FuRganger, sichere Radwegeverbindung
fehlt
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3.2. Eigentumerstruktur

Das Untersuchungsgebiet weist eine sehr heterogene Eigentiimerstruktur auf. Dies zeigt sich
mit Blick auf Diagramm 1. Von den 294 Eigentiimerinnen und Eigentimer in der Innenstadt
Miinchenbernsdorfs sind etwa 95,6 % Private. Darauf folgen Wirtschaftsakteure, 6ffentliche
Kdrperschaften sowie Kirchen, Vereine und Stiftungen mit jeweils 1,4 %.

Kategorien der Eigentimerinnen und Eigentiimer
in der Innenstadt Minchenbernsdorf

= Wirtschaft (1,36%)

= Privat (95,58%)

= Staatlich (1,36%)
Vereine/Kirchen/Stiftungen (1,36%)

= ohne Eigentiimer (0,34%)

Diagramm 1: Kategorie der Eigentimerinnen und Eigentimer in der Innenstadt Munchenbernsdorf
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Miinchenbernsdorf, Stand 2024)

In Diagramm 2 ist die Besitzverteilung der Grundstiicke aufgeschlisselt nach den Eigenti-
merinnen und Eigentimern dargestellt. Dabei wird die Grof3e des jeweiligen Grundstuicks nicht
beachtet. Es soll deutlich gemacht werden, welche Akteure die Mehrheit der Grundstiicke im
Untersuchungsgebiet besitzen. Von den insgesamt 296 Flursticken im Untersuchungsgebiet
sind etwa 77,03 % im Besitz von privaten Eigentimerinnen und Eigentiimern. Die offentlichen
Kdrperschaften besitzen etwa 18,92 % der Grundstiicke. Davon sind 16,22 % der gesamten
Grundstiicke im Besitz der Stadt Minchenbernsdorf. Diese verteilen sich Uberwiegend auf
Verkehrsflachen. Etwa 2,7 % der gesamten Grundstiicke gehdren somit anderen 6ffentlichen
Eigentimerinnen und Eigentimer wie dem Freistaat Thuringen oder dem Landkreis Greiz.
Vereine, Kirchen und Stiftungen verflgen tber 2,03 % der Grundsticke, wahrend wirtschaftli-
che Akteure etwa 1,69 % der Grundstlicke besitzen. Lediglich ein Flurstiick weist keinen Ei-
gentimer auf, da hier ein Verzicht gemaR § 928 Abs. 1 BGB besteht.

19 %% PROJEKTSTADT

“ EINE MARKE DER UNTERNEHMENSGRUPPE
NASSAUISCHE HEIMSTATTE | WOHNSTADT



Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt Miinchenbernsdorf

Verteilung der Grundstticke auf die Eigentimerinnen und
Eigentimer in der Innenstadt Miinchenbernsdorf

= Wirtschaft (1,69%)

= Privat (77,03%)

= Staatlich (18,92%)
Vereine/Kirchen/Stiftungen (2,03%)

= ohne Eigentiimer (0,34%)

Diagramm 2: Verteilung der Grundstiicke auf die Eigentimerinnen und Eigentimer in der Innenstadt
Munchenbernsdorf

(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Miinchenbernsdorf, Stand 2024)

Insgesamt sind demnach die privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimer in der Uberwiegenden
Mehrheit. Zugleich hat die Stadt zwar eigene Flachen in der Innenstadt; da sich diese aller-
dings Uberwiegend auf Verkehrsflachen belaufen, kénnen mit ihnen ohne Flachenentwicklung
nur begrenzt wohnungsmarktpolitischen Strategien verfolgt werden.

Zusammenfassung

Die Eigentumsverhaltnisse sind in der Stadtentwicklung ein entscheidendes Kriterium, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung steuern zu kénnen. Mit etwa 16 % Eigentum im Unter-
suchungsgebiet hat die Stadt grundséatzlich gute Voraussetzungen, um bestimmte Entwicklun-
gen steuern zu konnen. Jedoch handelt es sich bei diesen zu einem grof3en Teil um
Verkehrsflachen. Dementsprechend kann der Grunderwerb durch die Stadt ein wichtiges In-
strument fur die Umsetzung geplanter Mal3nahmen werden. AuRerdem befinden sich in der
Innenstadt einige Flachen, die, obwohl sie nicht Eigentum der Stadt Minchenbernsdorf sind,
groRe Entwicklungspotentiale aufweisen. Bei diesen handelt es sich um die Flachen der
Grundschule, die mit der Realisierung eines Schulcampus auf3erhalb des Untersuchungsge-
bietes frei werden sowie das nordlich angrenzende Grundstick, welches einem wirtschaftli-
chen Eigentiimer gehort.

Es sollte auch beachtet werden, dass mit rund 76% der Gesamtflache, die privaten Eigenti-
merinnen und Eigentiimer maf3geblich an der Umsetzung der Gesamtsanierung beteiligt wer-
den missen. Um die Innenstadt Minchenbernsdorfs stadtebaulich zu entwickeln, sollte die
Stadt Sanierungsanreize schaffen, um die privaten Eigentimerinnern und Eigentimer zu einer
Sanierungsmafinahme zu bewegen. Die Aufstellung einer Sanierungssatzung und die Festle-
gung als Sanierungsgebiet ist somit eine wichtige Voraussetzung, um die Weiterentwicklung
der Innenstadt zu begunstigen.
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Infolge der Entstehungsgeschichte sind in der Innenstadt auch schiitzenswerte Zeugnisse der
Stadt Munchenbernsdorf vertreten. Diese sind nach dem Thiringer Denkmalschutzgesetz
(TharDSchG) als Kulturdenkmale geschiitzt. Im Untersuchungsgebiet ist diese schitzens-
werte Substanz in Form der Kategorie Einzeldenkmaler vorhanden:

Kirche St. Mauritius

Breite Strafl3e 9 (Produktions- und Burogebaude)
Dr.-Wilhelm-Kulz-StraRe 2 (Wohnhaus)

Hinter der Mauer 9 (ehemalige Schlossfdrsterei)
Karl-Marx-Platz 13 (Rathaus)

Kleine Schlossstral3e 2 (Alte Schule)

Uber die Einstufung der Gebaude als Kulturdenkmal entscheidet das Thiringer Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archaologie (TLDA) in Verbindung mit der Unteren Denkmalschutzbe-
hdrde. Neben den erhéhten Anforderungen bieten sich Eigentiimern die Mdglichkeiten der er-
hohten Abschreibung bei Sanierungsmal3nahmen.

Dass der Status als Denkmal trotz erhdhter steuerlicher Abschreibung und mdglichen Férder-
mitteln nicht jedoch vor Sanierungsstau und Verfall schitzt, bezeugen auch einige Gebaude
im Untersuchungsgebiet. Fehlende Nutzungen, fehlende Eigenmittel und Finanzierungen, be-
sondere Belastungen (z.B. Larm) sowie unklare/schwierige Eigentumsverhaltnisse sind hau-
fige Griinde dafir.

Die Geb&ude der Innenstadt Miinchenbernsdorfs wurden im Rahmen der Vorbereitenden Un-
tersuchung einer grundsttickscharfen Untersuchung unterzogen. Der Zeitraum der Erhebung
war September 2023. Die Gebaude wurden dabei auf ihren allgemeinen &uf3eren Zustand
sowie ihre jeweilige Nutzung untersucht und eingeschétzt. Betrachtet wurde der Zustand der
Fassaden, Fenster und Dacher. Die Bewertung erfolgt in drei verschiedenen Kategorien:

1. Vollsaniert: Als vollsaniert wird ein Gebaude bewertet, bei dem keine offensichtlichen Sché-
den an der Fassade erkennbar sind. Zudem mussen die Fenster und das Dach saniert sein.
Dieser Kategorie werden auch Neubauten zugeordnet. Hier sind keine Sanierungsmalf3-nah-
men notwendig.

2. Teilsaniert: Als teilsaniert wird ein Gebaude bewertet, bei dem eines oder zwei der drei
Bewertungskriterien (Fassade, Fenster, Dach) offensichtlich Substanzméangel aufweist. Bei
teilsanierten Geb&uden sind bereits jetzt kleinere bis mittlere Sanierungsmaflnahmen notwen-
dig. Sollten diese kurz- bis mittelfristig nicht umgesetzt werden, droht der zunehmende Sanie-
rungsstau des Gebaudes erhebliche Substanzméangel auszulésen.
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3. Unsaniert: Als unsaniert wird ein Gebaude bewertet, bei dem weder die Fenster noch das
Dach saniert sind. Zudem missen Substanzmangel an der Fassade erkennbar sein. Hierbei
werden grof3e Sanierungsmafinahmen bendtigt, um die Substanzmangel zu beseitigen.

Neben dem Zustand des Gebaudes wurde die Nutzung erhoben. Unterschieden wird hierbei
zwischen Wohn- und Gewerbenutzung. Des Weiteren wurde die Anzahl der Wohngebaude
und Gewerbeeinheiten sowie der Leerstand erhoben. Zu erfiillende Kriterien fir den Leerstand
waren: leere Fenster, keine Mulltonnen und kein zugeordneter Briefkasten.

Von den 214 erhobenen Geb&auden sind 128 Gebaude vollsaniert. Das entspricht 59,8 % aller
Gebéaude. Sie besitzen somit keine aul3erlichen Méangel. Allerdings kdnnen diese Gebaude
Mangel im inneren z.B. bei der Haustechnik oder der Heizungsanlage aufweisen. Energetische
Sanierungsmafinahmen (neue Heizungstechnik) kénnten hier benétigt werden.

Bei 53 Gebauden kann durch den erhobenen teilsanierten Zustand eine Substanzschwéche
festgestellt werden. Bei 44 dieser Gebaude sind bereits mindestens die Fenster saniert, bei
18 das Dach und bei 14 die Fassade. Entsprechend bendétigen 27,8 % der Gebaude im Unter-
suchungsgebiet kurz- bis mittelfristig SanierungsmalRnahmen. Sollte der Zustand dieser Ge-
b&aude in diesem Zeitraum nicht verbessert werden, droht der zunehmende Sanierungsstau zu
dauerhaften weiteren Schaden fiihren zu kdnnen. Darilber hinaus sei zu erwdhnen, dass man-
che der Gebaude, welche als teilsaniert eingestuft wurden, bereits an der Schwelle zum unsa-
nierten Zustand sind. Dies ist darin begriindet, dass es oft vorkam, dass z.B. die Fenster in
der Vergangenheit bereits erneuert wurden, das Dach und die Fassade aber deutliche Sub-
stanzschwachen aufweisen. Ein Grund dafir kdnnen die vergleichsweise gunstigeren Finan-
zierungskosten fur die Sanierung von Fenstern sein. Die Sanierung des Daches und der
Fassade ist in der Regel mit einem héheren Aufwand und somit mit h6heren Finanzierungs-
kosten verbunden. Besonders fir diese Gebaude sind kurz- bis mittelfristige Sanierungsmal3-
nahmen notig.

Zusatzlich befinden sich 33 unsanierte Gebaude innerhalb des Untersuchungsgebietes, wel-
che 15,4 % aller Gebdude der Minchenbernsdorfer Innenstadt ausmachen. Hier ist ein drin-
gender Handlungsbedarf festzustellen.
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In den 214 erhobenen Gebauden stehen 14 Gebaude leer. Dies entspricht einem Gebaude-
leerstand von rund 6,5 %. Im Folgenden werden die leerstehenden Gebaude gemaf dem Sa-
nierungszustand aufgeschlisselt:

vollsaniert teilsaniert unsaniert

Anzahl an

B 128 53 33
Gebauden
Leerstehende

" 0 2 12
Gebaude
Leerstandsquote 0 % 3,8% 36,4 %

Tabelle 1: Anzahl der leerstehenden Geb&ude nach Sanierungszustand

(Quelle: Eigene Erhebung, Stand 2023)

Durch die Aufschliisselung der leerstehenden Gebaude nach ihrem Sanierungszustand ist ein
Zusammenhang festzustellen. Mit abnehmenden Sanierungszustand steigt die Leerstands-
gquote an. So steht bspw. von den sanierten Gebauden keines vollstandig leer. Obwohl im
Vergleich dazu bei teilsanierten Gebauden die Leerstandsquote zunimmt und bei 3,8 % liegt,
ist auch dieser Wert noch in einem vertraglichen Bereich. Deutlich hoher fallt die Leerstands-
quote bei den unsanierten Gebauden mit 36,4 % aus. Unsanierte Gebaude lassen sich schwe-
rer vermarkten, wodurch sich der hoherer Leerstand bei diesen erklaren Iasst. Insbesondere
die hohen Investitionskosten fur die nétige Sanierung stellen dabei ein Hindernis dar und ma-
chen unsanierte Gebaude somit unattraktiver. In Kombination mit den Entwicklungen des de-
mografischen Wandels und der damit zunehmenden Uberalterung kann es dazu kommen,
dass der Leerstand unter ausbleibenden Sanierungsmalinahmen ansteigt. Begriindet werden
kann dies in einer fehlenden Ubernahme des Eigentums. In der Innenstadt Minchenberns-
dorfs besteht ein Grof3teil der Wohneinheiten aus selbstgenutztem Wohneigentum. In Zukunft
wird eine Vielzahl von diesem Eigentum durch Verkauf im Alter oder auch durch Sterbefélle
auf den freien Markt gelangen. Sollte fiir diese Gebaude nun aufgrund ihres schlechten Zu-
standes keine neuen Eigentiimer gefunden werden kdnnen, sorgt der Sanierungsstau zusatz-
lich fir negative Auswirkungen auf die umliegenden Geb&ude. Dabei kdnnen einzelne
leerstehende unsanierte Geb&ude Strahlungseffekte auf ein ganzes Quartier bilden und es
insgesamt abwerten. Dieser Effekt kann sich unter anderem auf die Investitionsbereitschaft
umliegender Eigentimer auswirken. Durch die ausbleibenden SanierungsmafRnahmen wirde
sich der Sanierungsstau anh&ufen und das Quartier insgesamt deutlich abwerten. So kann
schnell ein Dominoeffekt durch einzelne Gebaude ausgeldst werden und weiteren Leerstand
verursachen.® Jedoch ist auch festzuhalten, dass die Leerstandsquote bei unsanierten Geb&u-
den sowie auch insgesamt im Vergleich zu anderen Kommunen verhaltnismallig gering aus-
fallt, was positiv hervorzuheben ist.

6 Quelle: BBSR 2020: Leitfaden zum Umgang mit Problemimmobilien, Stand 2023.
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Daruiber hinaus wurden auch die leerstehenden Wohn- und Gewerbeeinheiten erhoben. Von
den insgesamt 344 erfassten Wohneinheiten stehen 27, d.h. 8 % leer. Bei den Gewerbeein-
heiten ist der Anteil leerstehender Einheiten deutlich héher. Von den 52 Gewerbeeinheiten
stehen zwodlf leer, was einem Anteil von 23 % entspricht. Durch die erhdhte Konkurrenz im
Bereich des Onlinehandels und den Auswirkungen der Corona-Pandemie ist in vielen Stadten
in Thiringen ein erhdhter Leerstand in Gewerbeeinheiten zu verzeichnen. Es gilt zukinftig die
infrastrukturellen Bedingungen fir die Gewerbeeinheiten zu schitzen und so weit wie moglich
zu verbessern. In der folgenden Tabelle wird der Leerstand in den Wohn- und Gewerbeein-
heiten entsprechend ihres Sanierungszustandes dargestellt:

vollsaniert teilsaniert unsaniert
Wohneinheiten

Anzahl der 219 78 47
Wohneinheiten

Leerstehende 1 4 22
Wohneinheiten

Leerstandsquote 0% 5,13 % 46,8 %
nach Zustand

Gewerbeeinheiten

Anzahl der 31 14 7
Gewerbeeinheiten

Leerstehende 10 2 2
Gewerbeeinheiten

Leerstandsquote 32,3% 14,3 % 28,6 %

nach Zustand
Tabelle 2: Anzahl der leerstehenden Wohn- und Gewerbeeinheiten nach Zustand

(Quelle: Eigene Erhebung, Stand 2023)

Wahrend sich bei den leerstehenden Wohneinheiten ein ahnliches Bild im Hinblick auf die
Verteilung des Leerstandes nach Sanierungszustand abzeichnet wie bereits bei den leerste-
henden Gebauden, ist bei den Gewerbeeinheiten der hohe Anteil leerstehender Einheiten in
vollsanierten Gebauden auffallig. Hier besteht ein deutliches Potential, diesen Einheiten eine
Nutzung zuzufihren. Positiv hervorzuheben ist auf der anderen Seite jedoch die geringe Quote
leerstehender Wohneinheiten in voll- und teilsanierten Gebauden.
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Dennoch gilt es, die Prognosen den Statistischen Bundesamtes zu beachten. Hiernach wird
im Zusammenspiel mit den Auswirkungen des demografischen Wandels fir Thiringen eine
Abnahme der Haushalte in Anzahl und GréRe bis 2040 erwartet.” Dementsprechend kann von
einer Zunahme des Leerstands (bei ausbleibenden Riickbaumalinahmen) ausgegangen wer-
den. Um die Wohnquartiere auch zukinftig in eine attraktive Position zu bringen, sollte der
bestehende Sanierungsstau mdglichst beseitigt und die entsprechenden Geb&ude qualitativ
aufgewertet werden. Dabei sind MaRnahmen, die das unmittelbare Wohnumfeld aufwerten
unabdingbar und kénnen als Initiator fUr die Eigentimer dienen, um dartiber hinaus Sanie-
rungsmafl3nahmen anzuschieben.

Die folgende Karte zeigt die Verteilung leerstehender Gewerbe- und Wohneinheiten tber das
Untersuchungsgebiet:

7 Quelle: Statistisches Bundesamt 2020: Entwicklung der Privathaushalte bis 2040, Stand 2024.
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. vom Leerstand bedrohte Geb&ude

. vollstandig leerstehende Wohngebéude ‘ Bauliicken

. leerstehende Gewerbeinheiten ohne Mafstab ﬂl

Abbildung 10: Leerstand in der Innenstadt Minchenbernsdorfs
(Quelle: Eigene Erhebung, Stand 2023)
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Durch die Erhebung der leerstehenden Einheiten bzw. der vollstandig leerstehenden Geb&ude
kann ein Zusammenhang zwischen Geb&udezustand und Leerstand festgestellt werden. Ein
Grolteil des Leerstandes ist in Gebauden mit Sanierungsstau vorzufinden. Unter Anbetracht
der demografischen Entwicklung und dem damit im Zusammenhang stehenden Riickgang der
Bevolkerungszahl kann davon ausgegangen werden, dass sich der Leerstand zukinftig zu-
nehmend erhéhen wird.

Fur die Innenstadt Minchenbernsdorfs kdnnen sich mit einer Zunahme des Leerstandes in
Zukunft vermehrt Probleme ergeben. Leerstehende Immobilien kdnnen negative Strahleffekte
auf das umliegende Gebiet nach sich ziehen und so zu einer unattraktiven Wohnlage fihren.
Infolgedessen kann es zu ausbleibenden Investitionen und einer Zunahme des Sanierungs-
staus kommen. Dariiber hinaus ist die Wohnlage entlang der Breiten Straf3e und der Geraer
Stral3e aufgrund der erhdhten Larmbelastung als eher unattraktiv zu bewerten. Neben dem
Markt sind hier aktuell die haufigsten Leerstande zu finden. Wichtig ist es, zukunftige MaR3nah-
men und eine konkrete stadtebauliche Ausrichtung festzulegen, um einem zukinftig zuneh-
menden Leerstand umgehen zu kénnen.
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Die Innenstadt Minchenbernsdorfs weist einige Freiflachen auf. Dabei handelt es sich wei-
testgehend um versiegelte Flachen wie StrallenrGume oder den Markt im Stadtzentrum. Letz-
terer wird von kleineren Baumen umgeben, die zusammen mit treppenartig angelegten Beeten
wertvolle 6kologische Funktionen erfilllen und den Platz gestalterisch aufwerten. Ein Brunnen
tragt dazu aufRerdem bei und kann besonders bei hohen Temperaturen im Sommer zu einem
verbesserten Mikroklima durch Kuhlungseffekte beisteuern. Am Markt befindet sich zu dem
die Stadtkirche Munchenbernsdorfs, die von einer mit Baumen bepflanzten Grinflache umge-
ben wird.

Insgesamt weist der 6ffentliche Raum der gesamten Innenstadt einen hohen Versiegelungs-
grad auf. Im Untersuchungsgebiet gibt es wenig offentliche Grunflachen mit Aufenthaltsquali-
tat, was negativ zu bewerten ist. Dagegen gibt es einen hohen Anteil privater, begriinter
Freirdume. Diese sind Uber das gesamte Untersuchungsgebiet verteilt und es handelt sich
dabei Uberwiegend um Privatgarten in den Rickrdumen der Gebaude. Weiterhin ist Am Stadt-
teiche eine Kleingartenanlage vorhanden.

Derzeit zahlt auch der Schulhof der Grundschule Miinchenbernsdorf zu den FreirAumen inner-
halb des Untersuchungsgebietes. Da jedoch zukinftig geplant ist, die die Grundschule und die
Regelschule am Standort der Regelschule zu einem Schulcampus zusammenzufiihren®, wer-
den hier Flachen frei. Im 2024 fertiggestellten ISEK wird empfohlen, diese Flachen als Grin-
flachen zur Naherholung zu entwickeln.® Dies ist besonders aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades und eines Mangels oOffentlicher Grinflachen mit Aufenthaltsqualitét wich-
tig. Nordlich an das Schulgeldnde der Grundschule angrenzend befindet sich ein stark unter-
genutztes Grundstiick mit brachliegenden Flachen. Auch diese weisen ein groRes Potential
fur eine Entwicklung auf.

Stralenbegleitgriin ist im Untersuchungsgebiet aufgrund der dichten Bebauung bis auf ein-
zelne Ausnahmen nicht vorhanden.

8 Quelle: Schulnetzplanung Landkreis Greiz, Stand 2024.

9 Quelle: ISEK 2040 Stadt Miinchenbernsdorf, Stand 2024.
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LEGENDE offentliche Grunflachen versiegelte Flachen @

. halbéffentliche Griinflachen Landwirtschaft
rA
. private Grunflachen L 4 Yntersuchungsgebiet

Abbildung 11: Freiraume in der Innenstadt Minchenbernsdorfs
(Quelle: Eigene Darstellung nach Google Maps und Geoportal Thirringen 2023, Stand 2023
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Die Innenstadt Minchenbernsdorf wird von Sidwesten nach Nordosten von der Landesstralie
L 1078 durchquert. Dabei handelt es sich gemafl dem Regionalplan Ostthuringen um eine
StraRenverbindung mit regionaler Bedeutsamkeit!?, welche Munchenbernsdorf mit der Nach-
bargemeinde Saara im Nordosten und dem Ortsteil Neuensorga der Gemeinde Lederhose
verbindet.

Folgt man der L 1078 in stidwestlicher Richtung, kann auf3erdem die Bundesstral3e B 175 er-
reicht werden, bei der es sich um eine tberregional bedeutsame StraRenverbindung handelt!?,
was die Verbindung durch Minchenbernsdorf auch fir Gberregionalen Verkehr attraktiv macht.

Im Untersuchungsgebiet verlauft die L 1078 sidlich des Marktes und damit in der Nahe des
Stadtkerns von Minchenbernsdorf. Durch den Durchgangsverkehr wird so allerdings die In-
nenstadt zerschnitten, was negativ zu bewerten ist. Weitere Folgen dessen sind eine erhohte
Luftverschmutzung und ein verstarktes Larmaufkommen durch den Verkehr. Dies tragt zu ei-
ner Minderung der Wohn- und Aufenthaltsqualitéat in der Innenstadt bei.

Nordlich des Marktes ist das Untersuchungsgebiet durch Wohnstraf3en in den weiteren stad-
tischen Kontext eingebunden.

Innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Miinchenbernsdorf werden insgesamt vier Regional-
buslinien betrieben. Dabei handelt es sich um die Linien 200 (Gera-Lindenkreuz/Schéna —
Minchenbernsdorf/Hermsdorf), 201 (Munchenbernsdorf — Hermsdorf), 233 (Gera — Grol3-
bocka — Miunchenbernsdorf — Grol3bocka — Gera) und 225 (Minchenbernsdorf — Niederpdlinitz
— Weida)!2.

In der Innenstadt Munchenbernsdorf sind drei Haltestellen, Wartehalle, Karl-Liebknecht-
Stral3e und FrobelstralRe, vorhanden. Diese werden alle durch Linie 200 angefahren. Die Bus-
linie verkehrt wahrend der Schulzeit montags bis freitags etwa halbstiindlich bis stiindlich, in
den Ferien etwas seltener. Am Wochenende und an Feiertagen werden die Haltestellen ledig-
lich drei bis viermal angefahren.

Die Buslinie 201 verkehrt zwischen Minchenbernsdorf und Hermsdorf und fahrt innerhalb des
Untersuchungsgebietes die Haltestellen Karl-Liebknecht-Strale und Wartehalle an. Beide
Haltestellen werden nur montags bis freitags im Zweistundentakt, mit Ausnahme des Zeit-
raums von 11:46 Uhr bis 15:46 Uhr, bei dem vier Stunden zwischen den Abfahrten liegen,
angefahren. In die Gegenrichtung (Hermsdorf nach Minchenbernsdorf) wird innerhalb des

10 Quelle: Regionalplan Ostthiiringen, Stand 2024.
11 Quelle: Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025. Thiiringen im Wandel, Stand 2024.

12 Quelle: RVG Regionalverkehr Gera/Land GmbH: Fahrplane, Stand 2024.
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Untersuchungsgebietes ausschlieflich die Karl-Liebknecht-Stral3e angefahren, wobei zwei bis
vier Stunden zwischen den Busankunften liegen. Am Wochenende und zu Feiertagen verkehrt
die Buslinie gar nicht.

Eine dritte Buslinie, Linie 233, verkehrt zwischen Gera, GroRbocka und Minchenbernsdorf.
Auch diese fahrt in der Innenstadt Minchenbernsdorfs die Haltestellen Wartehalle und Karl-
Liebknecht-StralRe an. Erstere wird dabei ausschliel3lich wéhrend der Schulzeit von Montag
bis Freitag, letztere auch einmal taglich (07:40 Uhr) in den Ferien angefahren. An der Halte-
stelle Wartehalle finden in dem angegebenen Zeitraum taglich zehn Abfahrten statt, wobei sich
diese auf zwei Abfahrten am friithen Morgen und acht Abfahrten am Nachmittag verteilen. Die
Karl-Liebknecht-StraRe wird wahrend der Schulzeit von Montag bis Freitag finfmal angefah-
ren, wobei diese ahnlich verteilt sind wie an der Haltestelle Wartehalle.

Wie auch die beiden Buslinien zuvor, fahrt auch die Linie 225, welche zwischen Weida, Nie-
derpdlinitz und Miinchenbernsdorf verkehrt, im Untersuchungsgebiet die Haltestellen Warte-
halle und Karl-Liebknecht-StraRe an. Auch diese Linie verkehrt ausschlie3lich zwischen
Montag und Freitag und nicht am Wochenende oder an Feiertagen. Die Abfahrten finden dabei
mit wenigen Ausnahmen Uberwiegend stundlich statt, wobei die Haltestellen im Untersu-
chungsgebiet jedoch in Richtung Minchenbernsdorf aus Weida und Niederpo6llinitz kommend
etwas haufiger angefahren werden als in die Gegenrichtung.

Grundsatzlich dienen tberwiegend die Geraer und die Akazienstral3e zur ErschlieRung der
Miinchenbernsdorfer Innenstadt durch den MIV. Die Landesstral3e L1078 verlauft durch das
Untersuchungsgebiet und durchteilt dieses. Entsprechend spielt sich der Grof3teil des in der
Innenstadt auftretenden Verkehrs hier ab.

Darlber hinaus verbinden verschiedene ErschlieBungsstralRen das Untersuchungsgebiet mit
dem umliegenden Stadtgebiet.

Der Radverkehr hat in der Innenstadt Miinchenbernsdorf bisher eine untergeordnete Rolle. Es
lassen sich keine gesonderten Radwegesysteme entlang der Straf3enfiihrung finden. Lediglich
entlang der an das Untersuchungsgebiet angrenzenden AkazienstralRe besteht eine Freigabe
des Gehweges fur den Radverkehr. Innerhalb des Untersuchungsgebietes wird der Radver-
kehr demzufolge im Mischverkehr abgewickelt. Mithilfe des Rad- und Ful3verkehrskonzeptes,
welches derzeit aufgestellt wird, sollen die Radverbindungen in der gesamten Verwaltungsge-
meinschaft Minchenbernsdorf verbessert werden. Aul3erdem soll ermdglicht werden, dass
sich das Fahrrad als gleichberechtigtes Verkehrsmittel in der Stadt etablieren kann?3,

13 Quelle: Rad- und FuRverkehrskonzept Verwaltungsgemeinschaft Miinchenbernsdorf, Stand 2024.
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Die durch die Innenstadt verlaufende Landesstraf3e L1078 stellt ein Hindernis flir sowohl den
Rad-, als auch den FuRverkehr dar. Aufgrund des Verkehrsaufkommens bestehen nur be-
grenzte Querungsmoglichkeiten fur Fu3ganger, wodurch deren Mobilitdt eingeschrankt wird.

Der Markt ist ein verkehrsberuhigter Bereich, was wiederum den FuRverkehr in diesem Be-
reich fordert.

Dennoch bietet die Innenstadt Miinchenbernsdorfs aufgrund der genannten Punkte und in
Verbindung mit fehlendem StraRenbegleitgriin deutliche Entwicklungspotentiale fir den Ful3-
und Radverkehr.

Die Hauptstraf3en bundeln den Hauptverkehr der Stadt Miinchenbernsdorf, wodurch das Ver-
kehrsaufkommen im nordwestlichen Teil der Innenstadt weitestgehend reduziert werden kann.
Im Zuge der Durchschneidung der Innenstadt durch die L1078 entsteht besonders fur die
Wohnnutzung entlang dieser eine deutliche Larmbelastung, wodurch die Wohnqualitat erheb-
lich gestort wird.

Gleichzeitig wird der FuBverkehr durch die fehlenden Querungsmdglichkeiten erheblich ge-
stort, was als negativ zu bewerten ist. Positiv ist dagegen die Verkehrsberuhigung am Markt
einzuschatzen. Das weitere StralRennetz dient Uberwiegend dazu, die Innenstadt mit angren-
zenden Wohnlagen zu verbinden.

Miinchenbernsdorf in Thiringen, eine Kleinstadt im Landkreis Greiz, steht vor verschiedenen
stadtebaulichen Herausforderungen, die zum Teil durch historische Bausubstanz und die l&nd-
liche Lage bedingt sind. Das Stadtbild ist durch alte Bauten gepragt, die oftmals Sanierungs-
bedarf haben, um modernen Anforderungen wie Barrierefreiheit und Energieeffizienz gerecht
zu werden. Ahnlich wie viele Stadte in Ostdeutschland ist Miinchenbernsdorf von den demo-
grafischen und wirtschaftlichen Herausforderungen der Region betroffen. Ein Riickgang der
Bevolkerungszahl und leere Gebaude schaffen Bedarf flr gezielte Sanierungs- und Riickbau-
maflnahmen, um langfristige Leerstande zu vermeiden und die Stadtentwicklung nachhaltig
Zu gestalten.

Die Untersuchung der Innenstadt Miinchenbernsdorf zeigt eine Vielzahl staddtebaulicher Miss-
sténde, die sich durch die gesamte Innenstadt ziehen und eine umfassende Sanierung erfor-
derlich machen. Die zentralen Herausforderungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

1. Stadtebauliche Missstande:

o Es gibt einen signifikanten Sanierungsbedarf, insbesondere bei etwa 27,8 %
der Geb&aude, die teilsaniert sind, sowie weiteren 15,4 %, die als unsaniert gel-
ten. Besonders betroffen sind zentrale Lagen wie der Markt und die Hauptver-
kehrsstrafRen, die das Bild der Innenstadt pragen.
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o Derhohe Leerstand, insbesondere bei unsanierten Gebauden (36,4 %), gefahr-
det die Attraktivitat der Innenstadt. Dabei wirken unsanierte Objekte haufig ne-
gativ auf benachbarte Quartiere und kdnnen so einen Dominoeffekt ausldsen,
der zu weiterer Abwertung fuhrt.

o Die Verkehrsbelastung durch die Landesstrale L 1078 reduziert die Aufent-
haltsqualitat erheblich. Der Durchgangsverkehr zerschneidet die Innenstadt,
verursacht Larm und beeintrachtigt die Wohn- und Lebensqualitat entlang der
Hauptverkehrsstral3en.

2. Herausforderungen durch fehlende finanzielle Mittel:

e Minchenbernsdorf verflgt nur Uber begrenzte Haushaltsmittel, die eine umfas-
sende Sanierung erschweren. Insbesondere die Schaffung von Anreizen zur
Einbindung privater Eigentimer sowie die Entwicklung oOffentlicher Freiflachen
und Grunraume stellen eine finanzielle Herausforderung dar.

e Viele Eigentumer sind privat, sodass die Stadt auf ihre Mitwirkungsbereitschaft
angewiesen ist. Die geringe finanzielle Kapazitat fihrt dazu, dass Maflinahmen
zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat, wie die Begriinung von Flachen oder die
Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, nur begrenzt umsetzbar sind.

3. Notwendige MaBhahmen und Potenziale:

o Die Untersuchung zeigt, dass MalRBhahmen zur Reduzierung des Leerstands
und zur Sanierung baulicher Substanz dringend notwendig sind. Dies schlief3t
Anreize fir private Investitionen sowie Fordermittelprogramme ein, die gezielt
den stadtebaulichen Missstanden entgegenwirken.

e Die Umnutzung ungenutzter Flachen (z. B. ehemaliger Schulflachen) sowie
eine starkere Integration von Freiflachen und Grinstrukturen kénnen die Attrak-
tivitat der Innenstadt langfristig steigern.

o Die Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur, insbesondere die Beruhigung des
Durchgangsverkehrs, sollte ein zentraler Ansatzpunkt sein, um die stadtebauli-
chen Defizite zu beheben.

Das Fazit zeigt, dass Miunchenbernsdorf vor erheblichen Herausforderungen steht, die jedoch
durch ein konsequentes stadtebauliches Konzept, die Mobilisierung privater und 6ffentlicher
Ressourcen sowie durch gezielte Forderprogramme bewaltigt werden kénnen. Ein zentraler
Ansatzpunkt bleibt die Schaffung finanzieller und organisatorischer Voraussetzungen, um die
Sanierung und Entwicklung der Innenstadt trotz beschrankter Mittel voranzutreiben.
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Um die Durchfiihrung der GesamtsanierungsmalRhahme zu beglnstigen sowie die moglichen
Probleme und Hindernisse friihzeitig erkennen zu kénnen, sollen gemaf? § 137 BauGB alle
relevanten Akteure eingebunden werden. Fur die Vorbereitenden Untersuchungen wurden
hier entsprechend verschiedene Wege im Erstellungsprozess eingeleitet, um so eine mog-
lichst frihzeitige und breite Beteiligung ermdglichen zu kénnen.

Die Bevolkerung der Innenstadt wurde im Rahmen der Erstellung des Integrierten Stadtent-
wicklungskonzeptes umfassend am Planungsprozess beteiligt. So wurde zunachst Uber ver-
schiedene Kommunikationswege, sowohl offline als auch online Uber die vorbereitenden
Untersuchungen umfassend informiert. Im nachsten Schritt wurde die gesamte Bevélkerung
im Rahmen der Einwohnerbefragung zu dem aktuellen Zustand, den dringenden Handlungs-
bedarfen und zu konkreten MaRhahmenvorschlagen befragt. Zusatzlich wurde im Anschluss
daran ein Planungsworkshop durchgeftihrt. Mit den Teilnehmern wurde hier an konkreten L6-
sungsvorschlagen, fur bestimmte stadtebauliche Probleme, gearbeitet.

Die Ergebnisse sind in das MalRnahmenkonzept des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
eingeflossen und wurden in den Vorbereitenden Untersuchungen konkretisiert.

Im Rahmen der Erstellung der Vorbereitenden Untersuchung fur die Stadt Minchenbernsdorf
wurde vom 23.08.2024 bis zum 30.09.2024 eine schriftliche Befragung der Eigentimer durch-
gefuhrt. Die Fragebdgen wurden postalisch an die Eigentiimer zugestellt. Es bestand die M6g-
lichkeit den Fragebogen schriftlich (offline) oder in einer digitalen Form (online) auszufullen.

Der Fragebogen wurde postalisch versendet. Zudem gab es die Mdéglichkeit, ihn digital im
Internet auszufillen. Von den 239 befragten Eigentimern kamen insgesamt 114 ausgeflllte
Fragebdgen zurtick. Hiervon wurden 91 offline (Handzettel) und 23 online ausgefillt. Dies ent-
spricht einer sehr guten Ruicklaufquote von 48%. Im Folgenden werden die Ergebnisse der
Befragung kurz dargestellt.

Gebaudetypen

Mit einem Anteil von 45,6% der insgesamt 114 Eigentimer, ist das Einfamilienhaus unter den
Befragten der haufigste Gebaudetyp. Es folgen das Mehrfamilienhaus (27,2%), das Reihen-
bzw. Doppelhaus (7,9%) und Eigentumswohnungen im Mehrfamilienhaus (5,3%). 10,5% der
Befragten gaben an, Uber unbebaute oder lediglich mit Nebengeb&uden bebaute Grundstiicke
zu verflgen.
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Analyse der Gebaudetypen der Eigentimer in
, Munchenbernsdorf 2024

12
52
| ‘
9 6

Diagramm 3: Verteilung von Geb&udetypen

= Einfamilienhaus

= Eigentumswohnung(en) im
Mehrfamilienhaus

= Reihen-/ Doppelhaus
= Mehrfamilienhaus
= Sonstiges (z.B. unbebaut /

nur Nebengebaude)

= KA.

Die Mehrheit der Eigentimer verfiigt Gber Gebaude ohne (41,2%) oder mit nur einem Neben-
gebaude (34,2%). 7% der Eigentumer besitzen zwei und 2,6% mindestens drei Nebenge-
baude. 14,9% der Befragten machten hierzu keine Angabe.

Anzahl der Nebengebaude

50 47
45
40 39
35
30
25
20 17
15
10 8
s 3
: H -

Keine Eins Zwei Mindestens drei Keine Angabe

Diagramm 4: Anzahl der Nebengebéaude

Mehr als die Halfte der Eigentumer (51,8%) verfugen Uber Zugang zu PKW-Stellplatzen.
31,6% der Eigentimer besitzen keine PKW-Stellplatze, 16,7% machten keine Angabe.
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Anzahl der PKW-Stellplatze

40
36
35
30
24
25
20 17
15 11
10 7
5 -
0

Keine Eins Zwei Drei bis funf Mehr als finf

Diagramm 5: Anzahl der PKW-Stellplatze

Gebdudenutzung

Die Gebaude im Eigentum werden vornehmlich zu Wohnzwecken verwendet. Wohngebaude
machen 58,8% (absolut 67) und Wohngebaude mit angebautem Nebengebaude weitere
11,4% (13) aus. 18,4% (21) der Eigentimer nutzen ihre Gebaude sowohl zu Wohn- als auch
zu Geschéaftszwecken. Lediglich 1,8% (2) der Eigentimer verfiigen Uber reine Geschafts- oder
Betriebsgebaude. 4,4% (5) der Befragten verfligen ausschlie3lich iber Nebengebaude, wei-
tere 2,6% (3) sind ungenutzt oder dienen als Stellplatz. Weitere 2,6% (3) der Befragten mach-
ten keine Angabe.

Das Wohnen als Kernfunktion der Gebaude der Eigentimer spiegelt sich auch in Diagramm 4
wider. Der Groliteil der Gebaude (56%) wird durch die Eigentimer selbst bewohnt. Nur 4%
der Eigentimer nutzen ihre Gebaude im Eigentum zu gewerblichen Zwecken. Etwa ein Viertel
der Gebaude wird vermietet, 15,2% zu Wohn- und 10,4% zu Gewerbezwecken.
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Analyse der Gebaudenutzung unter Eigentimern in
Minchenbernsdorf 2024

12
= [ch wohne selbst in meiner
6 Wohneinheit im Eigentum.

= |ch arbeite selbst in meiner

Wohneinheit im Eigentum.
13

= Vermietung von Wohneinheit(en)

= Vermietung von
Gewerbeeinheit(en)

19
= Sonstiges
70
5 L] k.A.

Diagramm 6: Verteilung der Gebadudenutzungen

Wie Diagramm 7 darstellt, besitzen 41,2% der Eigentimer eine und 20,2% zwei Wohneinhei-
ten. 13,2% der Eigentimer besitzen zwischen drei und flnf und 5,3% mehr als finf Wohnein-
heiten. Lediglich 6,1% der Befragten besitzen keine Wohneinheit und 14% machten keine
Angaben.

Die uberwiegende Mehrheit der Eigentimer, fast drei Viertel (71,9%), sind nicht von Leerstand
betroffen. Lediglich 14,1% der Eigentumer besitzen eine leerstehende Wohneinheit, bei 4,4%
der Eigentimer sind es zwei und bei 0,9% der Eigentimer drei bis flnf leerstehende Wohnein-
heiten. Weitere 14% der Befragten machten hierzu keine Angabe. Zu den bekannten Griinden
fur Leerstand von Wohneinheiten zdhlen Sanierungsstau (6), sowie laufende Sanierungsar-
beiten (5), gesundheitliche oder altersbedingte Belange der Eigentimer (2), sowie der ge-
plante Verkauf (1) und mangelnde Nachfrage (1). Zwei von Leerstand betroffene Eigentimer
gaben keine Grinde an.
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Anzahl von Anzahl von
Wohneinheiten (WE) im Wohneinheiten (WE) im
Eigentum Leerstand
6 7

= Keine WE
= Zwei WE
= Mehr als fiinf WE

= Eine WE

= Keine WE

= Eine WE

= Drei bis flinf = Zwei WE

= Drei bis finf = keine Angabe

Diagramm 7: Anzahlvon WE im Leerstand Diagramm 8: Anzahlvon WE im Eigentum

Der Besitz von Gewerbeeinheiten stellt hingegen die Ausnahme dar. Wie aus Diagramm 9
hervorgeht, sind rund zwei Drittel (63,2%) der Eigentimer nicht in Besitz gewerblich genutzter
Gebaude. 18,4% der Eigentumer verfugen Uber eine und 1,8% der Befragten Uber zwei Ge-
werbeeinheiten. 16,7% machten keine Angabe. Nur ein geringer Teil der Eigentimer im Besitz
von Gewerbeeinheiten (3,5%) ist von Leerstand betroffen. 64,9% der Eigentimer verfligen
Uber Gewerbeeinheiten in Benutzung, 31,6% machten keine Angabe. Als Grunde fir leerste-
hende Gewerbeeinheiten werden Sanierungsstau (2), Altersgrinde (1), Eigenbedarf (1) und
mangelnde Nachfrage (1) genannt. In einem Fall wurden keine Grunde fir leerstehende Ge-
werbeeinheiten angegeben.

Anzahl von Gewerbeeinheiten Anzahl von
(GE) im Eigentum Gewerbeeinheiten
(GE)

16,7%

im Leerstand

1,8%
31,6%

18,4%
63,2%

3,5% 64,9%

= Eine GE

= Keine GE = Zwei GE = keine Angabe = Keine GE = Eine GE = keine Angabe

Diagramm 9: Anzahl GE im Eigentum Diagramm 10: Anzahl GE im Leerstand
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Gebaudebestand

Uber die Hélfte des Gebaudebestands (54,4%) wurde vor 1919 errichtet. Gut ein Viertel der
Gebaude (25,4%) wurde zwischen 1919 und 1945 erbaut. Insgesamt 14% der Gebaude wur-
den nach 1945 errichtet.

Baujahr des Geb&udebestands in Minchenbernsdorf
2024

70
62

60
50

40

29
30

20

10 4 Z 4 Z

. — ] — L [ ]

vor 1919 1919-1945 1946-1970 1971-1990 1991-2005 nach 2005 keine Angabe
Diagramm 11: Baujahr der Gebaude im Eigentum

Die letzte Sanierungsmalnahme liegt bei 28,1% der Eigentliimer bereits tiber 20 Jahre zurtick.
Bei 14% wurden in den letzten 10-20 Jahren, bei 12,3% in den letzten 5-10 und bei weiteren
9,6% in den letzten 5 Jahren Sanierungen vorgenommen. Uber ein Drittel der Befragten (36%)
machten keine Angabe. Es ist dabei nicht zu differenzieren, ob die Gebaude nicht saniert wur-
den oder ob das Datum der letzten Sanierungsmaf3inahme unbekannt ist.
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Zeitpunkt letzter Sanierungsmalnahme der Gebaude
in Minchenbernsdorf 2024
45
40
35

41
32
30
25
20 16
14
15 11
. . .

unter 5 Jahre 5-10 Jahre 10-20 Jahre Uber 20 Jahre keine Angabe

6]

o

Diagramm 12: Ubersicht jiingster SanierungsmaBnahmen

Wie Diagramm 13 darstellt, sind knapp ein Funftel der Befragten (18,4%) von Sanierungsstau
innerhalb eines ihrer Gebaude betroffen. 79,8% sind nicht betroffen, 1,8% machten keine An-
gabe. Am haufigsten wird die Heizungsanlage (4) als Grund fiir Sanierungsstau angegeben.
Es folgen die Elektrik, das Dach, der Keller und das gesamte Gebaude (jeweils 2) sowie Scha-
den an AuRengebauden (1) als weitere Grinde. 10 der von Sanierungsstau betroffenen Be-
fragten gaben keine Grinde an.

Sanierungsstau innerhalb eines Gebaudes
100 91
90
80
70
60
50
40

30 21

20
0 I
Ja Nein keine Angabe

Diagramm 13: Sanierungsstau innerhalb eines Gebéudes im Eigentum

Bei Betrachtung von Sanierungsstau an der Aufenhiille eines Gebaudes im Eigentum steigt
der Anteil der Betroffenen auf 31,6%. Knapp zwei Drittel (65,8%) sind nicht betroffen, 2,6%
machten dazu keine Angabe. Haufigste Ursache von Sanierungsschaden an der AufRenhtille
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ist die Fassade (11). Das Dach (8), der Sockel (3), Nebengebaude und Aufl3enanlagen (3) und
das gesamte Gebaude (2) werden als weitere Ursachen genannt.

Auswertung Sanierungsstau an der Aul3enhille des
Gebéaudes

80 75
70
60
50
40
30
20

10 3

Ja Nein keine Angabe

Diagramm 14: Sanierungsstau an der AuBenhdtille eines Gebédudes

Teilweise wurden die Gebaude zur verbesserten Warmeeffizienz gedammt. Etwa ein Viertel
der Befragten (26,3%) verfugt Uber eine vollstandige und weitere 7% Uber eine teilweise War-
medammung. Eine Dachdammung ist mit 52,6% bei Uber der Halfte der Befragten vollstandig
und bei weiteren 1,8% teilweise vorhanden.

Warmedammung Dachdammung
vorhanden: vorhanden:
80 73 70
60
70 60
60 50 47
50
40
40
30 30
30
20 20
8
10 3 10 5 5
Ja Teilweise Nein keine Ja Teilweise Nein keine
Angabe Angabe
Diagramm 15: Analyse von Warmedammung Diagramm 16: Analyse von Dachdémmung

In Diagramm 17 ist die Auswertung des Alters verschiedener Gebaudebestandteile nach ihrem
Einbaudatum oder dem Zeitpunkt der letzten Sanierung dargestellt. Die Analyse zeigt, dass
Uber die Halfte der Gebaudebestandteile zwischen 1990 und 2010 erneuert wurde, mit einem
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durchschnittlichen Anteil von 55,6%. Modernisierungen nach 2010 machen hingegen durch-
schnittlich 19,1% aus, wahrend 14,9% der Bestandteile vor 1990 unverandert geblieben sind.
Auffallig ist, dass das Dach den héchsten Anteil an alteren Strukturen vor 1990 (25,4 %) auf-
weist, wahrend die Wasser-/Heizleitungen den hdchsten Anteil an jingeren Erneuerungen
nach 2010 (25,4%) verzeichnen.

Auffallig ist aullerdem, dass die Angaben fir bestimmte Gebaudeteile stark schwanken: Bei
der Elektroinstallation fehlen in 31,6 % der Falle Informationen, was die Kategorie "keine An-
gabe" Uberdurchschnittlich stark betrifft. Die Ergebnisse deuten auf einen Schwerpunkt bei
Modernisierungen zwischen 1990 und 2010 hin, wobei seit 2010 vor allem technische Ele-
mente wie Leitungen und Heizungen erneuert wurden.
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Datum des Einbaus / der letzten Sanierung

1. Dachdeckung
keine Angabe
nach 2010
1990-2010

vor 1990

2. Hausfassade
keine Angabe
nach 2010
1990-2010

vor 1990

3. Bad

keine Angabe
nach 2010
1990-2010

vor 1990

4. Heizungsanlage
keine Angabe
nach 2010
1990-2010

vor 1990

5. Wasser-/Heizleitung
keine Angabe
nach 2010
1990-2010

vor 1990

6. Elektroinstallation
keine Angabe
nach 2010
1990-2010

vor 1990

7. Fenster
keine Angabe
nach 2010
1990-2010

vor 1990

8. Dach

keine Angabe
nach 2010
1990-2010

vor 1990

Diagramm 17: Ubersicht tiber Alter von Gebdudebestandteilen

von Gebaudebstandteilen

26

24

26

28

29

68

36

21

78

30

40

76

70 80 90

Diagramm 18 gibt Aufschluss Uber die Art der Warmeversorgung der Gebaude im Bestand.
Die haufigste Art der Warmeversorgung ist mit 35,8% die Gasheizung. Die zentrale Olheizung
(29,1%) belegt Platz zwei. Auf Platz drei stehen sonstige Arten der Warmeversorgung (27,6%).
Dazu zéhlen zum Beispiel Ofen, Blockheizkraftwerke und Nachtspeicher. Solarthermie und die
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Warmepumpe sind mit 1,5, beziehungsweise 0,7% wenig verbreitet. 2,2% der Eigentimer ver-
fugen bei ihren Gebauden Uber keine Warmeversorgung; weitere 2,2% machten keine Anga-
ben.

Auswertung Art der Warmeversorgung

= Zentrale Olheizung
= Gasheizung

m Zentraler Pelletofen
= Solarthermie

= Warmepumpe

= Sonstige (z.B. Ofen;
Nachtspeicher,
Blockheizkraftwerk)

= keine vorhanden

= keine Angabe

3 3
2
1 1 .
I - I
Diagramm 18: Art der Warmeversorgung im Gebaudebestand

Sanierungsbedarfe

Diagramm 19 stellt die Gebaudezustéande dar. Insgesamt sind 78,2% der Gebaude in einem
sanierungsbediirftigen Zustand. Davon bedurfen 4,8% der Gebaude einer Komplettsanierung,
knapp ein Drittel befindet (29,8%) sich in einem teilweise sanierungsbedurftigen Zustand und
bei 43,5% der Gebaude mussen kleine Renovierungsmaflnahmen vorgenommen werden.
19,4% erfordern keine Instandhaltungs-Malinahmen. 2,4% der Befragten machten zu dem
Zustand ihrer Gebaude keine Angaben.
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Auswertung der Gebaudezustande
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Diagramm 19: Auswertung Gebé&udezustidnde

Von den 114 Befragten kann sich die knappe Mehrheit von 48,2% keine Modernisierungsmaf3-
nahmen an ihrem Gebaude vorstellen wohingegen 46% der Befragten offen fur Modernisie-
rungsmallnahmen sind. 6,1% enthalten sich. Befragte, welche sich die Durchfihrung von
ModernisierungsmalRnehmen vorstellen kénnen, tendieren mehrheitlich (46%) zu einer Um-
setzung innerhalb der nachsten von 2 bis 5 Jahre. 24% sind fur eine zeithahe Umsetzung und
30% fir eine Umsetzung zu einem spateren Zeitpunkt.

Befragte, welche sich keine Modernisierungsmafnahmen an ihren Gebauden vorstellen kdn-
nen, wurden gebeten, ihr Befinden zu begrinden. Am haufigsten wurde ,kein Bedarf* als Be-
grindung genannt (12). Es folgten gesundheitliche oder altersbedingte Beweggriinde (11),
finanzielle Grinde (5), der blrokratische Aufwand (4) und der geplante Verkauf des Objekts
(3). Mehrfachnennungen waren maoglich.
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Sind Sie offen far Wenn ja, wann?
ModernisierungsmalRnahmen
?
in 2 bis 5 Jahren _ 25
zeitnah - 13
m Ja = Nein = keine Angabe 0 10 20 30
Diagramm 20: Offenheit flir SanierungsmaBnehmen Diagramm 21: Zeitrahmen zur Umsetzung von Mo-

dernisierungsmalBnahmen

Diagramm 22 zeigt, dass 56,9% der Befragten an der Nutzung erneuerbarer Energien interes-
siert sind. 32,4 lehnen die Nutzung ab, 10,7% machten dazu keine Angaben. Der haufigste
Grund gegen die Nutzung Erneuerbarer ist mangelndes Interesse (s. Diagramm 21). Die Ant-
wortmdglichkeit ,Sonstige Griinde® und die bereits laufende Verwendung von Erneuerbaren
belegen Platz zwei und drei. 14 der Befragten machte zu inren Beweggrinden keine Angaben.

Interesse an der Nutzung Wenn nein, warum nicht?
erneuerbarer Energien

Nein, ohne Angabe von
1 Grunden - 14

Nein, Sonstiges (z.B.
Altersgrunde) l 4

Nein, bereits vorhanden l 4

Nein, nicht interessiert _ 33

m Nein = Ja = keine Angabe 0 10 20 30 40

Diagramm 22: Interesse an erneuerbaren Energien Diagramm 23: Begriindung gegen Interesse an Erneuerbaren
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Befragte, die an der Nutzung er-
neuerbarer Energien interessiert
sind tendieren Uberwiegend zu
einer Umsetzung in den nachsten spater |
2 bis 5 Jahren (44,9%). 38,8%

16,3% eine zeitnahe Umsetzung.

Wenn ja, wann?

An Solarzellen und Photovoltaik- zeitnah ||| N ¢
Anlagen ist das Interesse mit
60,5% am groften. Es folgen die 0 5 10 15 20 25

Warmepumpe (34,9%), Nahwar- Diagramm 24: Zeithorizont zum Umstieg auf Erneuerbare
meversorgung (23,3%), Solar-

Arten der Energieversorgung

(7%). Bei der Beantwortung war
eine Mehrfachauswahl moglich.

Sonstiges - 3
ovotatanogen G o
Photovoltaikanlagen
warmepumpe | 15
Solarthermie - 4
Nahwarmeversorgung _ 10

Diagramm 25: Interesse an Arten von Erneuerbaren
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Die Befragung der Eigentimer zu ihren Planen fur ihre Gebaude (s. Diagramm 26) zeigt, dass
die Mehrheit keine Veranderungen plant. Fir 38,6 % sind diese nicht notwendig, und 20,2 %
wlnschen keine Anpassungen. Rund 21,9 % der Eigentimer haben Modernisierungen vor,
wahrend 7 % einen Verkauf des Gebaudes oder Grundstlicks beabsichtigen. Weitere 2,6 %
nannten sonstige Vorhaben, wie Neubauten oder Eigentimerwechsel, 1,8 % planen einen
(Teil-)Abriss, und ebenfalls 1,8 % machten keine Angaben.

Absichten fur die Zukunft des Gebaudes

keine Angabe I °

Sonstiges (z.B. Neubau; Eigentimerwechsel) [l 3

Ich mochte das Gebaude bzw. Gebaudeteile
abbrechen

|
Ich mdchte das Grundstiick/Gebaude verkaufen I 38
Ich mochte das Gebaude modernisieren | INININININIGITNNGEGEGEGEGEGEGEGE -
Es ist keine Veranderung am Gebaude gewtnscht [ NN S
Es ist keine Veranderung am Geaude notwendig. [ NNNNININIIINDGEEEN 24

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Diagramm 26: Auswertung der Absichten der Eigentiimer fir ihre Gebaude
Wohnsituation im Quartier

Diagramm 27 zeigt die Bewertung verschiedener Aspekte des Wohnumfelds von Gebauden
auf einer Skala von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft). Die Kategorien umfassen das allgemeine
Erscheinungsbild, die Nahe zu Einkaufsmdglichkeiten, die Gestaltung von Stral’en und Plat-
zen, die Qualitat der Ortsdurchfahrt, das Parkplatzangebot, die Ruhe sowie die Nahe zu Grin-
flachen.

Die besten Bewertungen (1 und 2) erhielten die Kategorien "Nahe zu Einkaufsmdglichkeiten"
und "Nahe zu Grinflachen". Kritischer bewertet wurden hingegen die "Gestaltung von Stralen
und Platzen" sowie die "Gestaltung und Qualitat der Ortsdurchfahrt", die haufiger die Noten 4
und 5 erhielten. Das Parkplatzangebot und die Ruhe im Umfeld zeigten ein gemischtes Bild
aus sowohl positiven als auch negativen Bewertungen.
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Bewertung des Wohnumfeldes des Gebaudes
anhand von:

I £/
I 4.8
I 15

B
B
2

1. Generellem Erscheinungsbild

I 4/
—— 48

2. Nahe von Einkaufsmaoglichkeiten 15

3. Gestaltung von StraBen und Platzen

4. Gestaltung und Qualitat der Ortsdurchfahrt

5. Parkplatzangebot

6. Ruhe/Wenig Larm

7. Néahe von Grunflachen

I 10

4
3

0 10 20 30 40 50 60
[ | 2 m3 m4 m5 keine Angabe

Diagramm 27: Auswertung der Bewertungen des Wohnumfelds
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Die Befragten konnten anhand verschiedener Aussagen ihre Situation im Quartier beschrei-
ben. Wie Diagramm 28 zeigt, wurde die Aussage ,Ich stehe in gutem Kontakt mit anderen
Anwohnerinnen und Anwohnern des Viertels* am haufigsten als zutreffend bewertet. Guter
Kontakt zu Eigentimerinnen und Eigentimern liegt an zweiter Stelle. Kontakt zu Gewerbetrei-
benden und das Verbringen seiner Freizeit im Viertel sind weniger oft als zutreffend bewertet
worden. Das Interesse an der Quartiersentwicklung mitzuwirken, spielt nur eine untergeord-
nete Rolle.

Auswertung von Aussagen zum Wohnumfeld

keine Angabe | 15

Ich wirke bereits an der Quartiersentwicklung mit. l 3

Ich stehe in gutem Kontakt mit Gewerbetreibenden im _ 20
Viertel

Ich stehe in gutem Kontakt mit anderen

Anwohnerinnen und Anwohnern des Viertels _ 78

Ich wiinsche mir mehr n der Quartiersentwicklung - 6
mitzuwirken.

Ich verbringe gerne meine Freizeit im Viertel. - 14

Ich stehe in gutem Kontakt mit anderen

Eigentimerinnen und Eigentimern im Viertel _ 69

Diagramm 28: Auswertung der Situation im Wohnumfeld
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Unterstiitzung bei SanierungsmaBnahmen

Die Abfrage moglicher Hemmnisse an einer Sanierung zeigen, dass zwei Drittel (66%) der
Eigentiimer durch verschiedene Faktoren in der Sanierung ihrer Gebaude gehemmt sind. Am
haufigsten werden finanzielle Grinde und eine Wissensllcke bezlglich der Férdermdglichkei-
ten genannt. Ein Mangel an Zeit und gebaudespezifischem Fachwissen werden als weitere
Grinde angefiihrt. Hinzukommen sonstige Faktoren wie Alter und Gesundheit oder der ge-
plante Verkauf der Immobilie.

Bestehen Hemmnisse an einer
Sanierung?

keine Angabe - 7

Sonstiges (z.B. es wird bereits
saniert, altersbedingt nicht moglich, [JJj 7
Verkauf geplant):

Ich habe kein Zeit, mich mit
SanierungsmaBnahmen
auseinanderzusetzen

Mir fehlen fachspezifische
Kenntnisse (Heizungstypen,
Dammarten, etc.).

I -
-

15

Mir fehlt das Wissen an moglichen
Fordermitteln flr eine energetische
Saneirung.

Finanzielle Grinde halten mich von
der Sanierung ab.

N
~N

Nein, es sind keine
SanierungsmaBnahmen notig.

45

0 10 20 30 40 50

Diagramm 29: Auswertung von Sanierungs-Hemmnissen
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Trotz bestehender Hemmnisse, die

eine Sanierung erschweren, zeigen Besteht Interesse an
70,2 % der Befragten kein Interesse Beratungsangeboten?
an Beratungsangeboten (siehe

Diagramm 28). 15,8 % interessieren keine Angabe | 4

sich far Beratungen zur

Sonstiges (z.B.: Beratung lauft I 5
energetischen Sanierung, bereits/ist geplant):

8,8 % far Finanzierungs-
moglichkeiten, 7 % fur Klima-

Nein NN o

anpassungsmafnahmen und 3,5 % , Ja, zu B
. KlimaanpassungsmaBnahm...

far Instandhaltungs- oder

Modernisierungsmafnahmen. Bei Ja, zu Finanzierung [l 10

4.4 % ist eine Sanierung bereits
geplant oder in Umsetzung,

wahrend 3,5 % keine Angaben Ja, zu Instandhaltungs- oder W
machten. ModernisierungsmaBnahmen

Ja, zu energetischer Sanierung [l 18

0 20 40 60 80 100

Diagramm 30: Auswertung Bedarf an Beratung

Anmerkungen und Wiinsche

Im Rahmen der Befragung konnten die Bewohner Anmerkungen und Wunsche fur ihre Wohn-
situation in Minchenbernsdorf auRern. Auffallig ist der Wunsch nach einer Verkehrsberuhi-
gung in der gesamten Ortschaft, bzw. im Wohnumfeld der Eigentimer (6). Zudem wird der
Sanierungsstau im Ort und dessen negativer Effekt auf das Stadtbild bemangelt (6). Auch der
Verkehrslarm stellt fir einige Befragten eine Belastung im Alltag dar (3). Einige wenige Be-
fragte beklagen zudem einen Mangel an Parkplatzen im Quartier, bzw. im gesamten Ort (2).

FAZIT

Die Eigentimerbefragung in Minchenbernsdorf hat eine gute Rucklaufquote gezeigt und da-
mit eine solide Grundlage fiir die Vorbereitenden Untersuchungen geschaffen. Die Ergebnisse
verdeutlichen, dass die Mehrheit der Gebaude in privatem Eigentum vor allem Wohnzwecken
dient. Ein GroRteil der Gebaude ist vor 1945 erbaut und ein erhdhter Sanierungsbedarf besteht
in vielen Fallen. Finanzielle und fachliche Hemmnisse sowie ein Mangel an Informationen Gber
Foérdermoglichkeiten stellen jedoch Herausforderungen flr Sanierungsmafnahmen dar.

Die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer kann als gut eingeschatzt werden. Wahrend eine
knapp ausreichende Zahl an Eigentumern Interesse an ModernisierungsmaflRnahmen duf3ert,
zeigt sich eine geringe aktive Beteiligung an der Quartiersentwicklung. Das Interesse an er-
neuerbaren Energien und energetischen Sanierungen weist auf eine grundsatzlich positive
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Haltung hin, wird jedoch durch Unsicherheiten und fehlendes Wissen begrenzt. Durch ein Sa-
nierungsgebiet bestehen hier die Chancen, die Eigentiimer bei der Uberwindung der genann-
ten Hemmnisse zu unterstitzen. Insbesondere durch die Mdglichkeit der Nutzung der
steuerlichen Vorteile und moglichen Forderkulissen sowie die Unterstitzung durch beratende
Leistungen, kdnnen hier die Entwicklung des Gebietes malRgeblich voranbringen. Gleichzeitig
sollten Uber 6ffentliche MaRnahmen die Privaten Akteure zu eigenen Sanierungsmafnahmen
motiviert werden.

Insgesamt zeigt die Befragung, dass weitere Mal3nahmen zur Informationsvermittlung, Bera-
tung und Unterstitzung notwendig sind, um die Bereitschaft zur Mitwirkung und zur Umset-
zung von Sanierungsprojekten zu starken. Nur so konnen die Herausforderungen des
Sanierungsstaus und der stadtebaulichen Weiterentwicklung Munchenbernsdorfs langfristig
angegangen werden.
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Wahrend des Erarbeitungsprozesses der Vorbereitenden Untersuchungen wurde fortwahrend
eng mit den Beteiligten der Verwaltung, insbesondere der Bauverwaltung Minchenbernsdorfs
zusammengearbeitet. In einem regelmaRigen Turnus wurde sich zu den inhaltlichen Fortschrit-
ten sowie den Analyseergebnissen abgestimmt und die weitere Projektplanung erarbeitet.

Die Analyseergebnisse sowie die frihzeitigen Ideen zum Leitbild und den mdglichen MaR3-
nahmen wurden im Rahmen einer Prasentation in der Verwaltung der Stadt Miinchenbernsdorf
dargestellt. Das Ziel war es, die Projektideen und die Analyseergebnisse logisch darzustellen
und auf etwaiges Verbesserungspotenzial zu Uberprifen. Im Ergebnis dieses Abstimmungs-
prozesses konnten die Zielvorstellungen sowie Entwicklungsideen der mit den Analyseergeb-
nissen der Vorbereitenden Untersuchungen in Konsens gebracht werden.

Im Rahmen der Erstellung der Vorbereitenden Untersuchungen wurden die Tréager 6ffentlicher
Belange beteiligt. Es wurden hierbei die Ergebnisse der Bestandsaufnahmen und -analysen
sowie die geplanten Sanierungsziele und die voraussichtliche Gebietsabgrenzung zur Verfu-
gung gestellt. Es gab keine relevanten Hinweise zum Ergebnis der Vorbereitenden Untersu-
chungen. Der Gutachterausschuss hat den Wunsch bei der Stadt geduRRert, beim Prozess der
Umsetzung der Gesamtmalinahme in regelmafiigen Abstanden informiert zu werden.
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Das stadtebauliche Entwicklungskonzept gibt den zukinftigen Rahmen der Entwicklung der
Innenstadt Minchenbernsdorf vor. Die Festlegung der Sanierungsziele erfolgt auf der Grund-
lage der Beurteilung der stadtebaulichen Missstande und den analysierten Handlungsfeldern.
Aulerdem erfolgt eine kurze Einschatzung der Beurteilung der Durchfuhrbarkeit. Anschlie-
Rend wird der Vorschlag der Abgrenzung des Sanierungsgebietes sowie die Auswahl des Sa-
nierungsverfahrens dargestellt. Die MaRnahmenliste beendet das Kapitel.

Die stadtebaulichen Missstande in der Innenstadt von Minchenbernsdorf wurden auf Grund-
lage der detaillierten Bestandsaufnahme und Analyse (Kapitel 3) identifiziert und bewertet. Sie
betreffen verschiedene Teilbereiche der Stadt und zeigen sich in baulichen, funktionalen sowie
infrastrukturellen Defiziten, die das Stadtbild, die Lebensqualitat und die Funktionsfahigkeit der
Innenstadt erheblich beeintrachtigen.

1. Bauliche Missstande und Leerstand

Ein wesentlicher stadtebaulicher Missstand liegt im baulichen Zustand vieler Gebaude. Rund
27,8 % der Gebaude im Untersuchungsgebiet sind teilsaniert, wahrend weitere 15,4 % unsa-
niert sind. Somit liegt fir 43,2% der Gebaude eine feststellbare Substanzschwache vor. Durch
die dezentrale Verteilung dieser Substanzschwache ist das ganze Untersuchungsgebiet von
dieser Substanzschwache betroffen. Der Zustand unsanierter Gebaude ist besonders kritisch,
da hier erheblicher Handlungsbedarf besteht. Haufig droht ein zunehmender Verfall, der die
Substanz der Gebaude gefahrdet und Strahlungseffekte auf angrenzende Quartiere auslost.

Der Leerstand, insbesondere bei unsanierten Gebauden (36,4 %), ist ein weiteres Problem,
das sowohl optische als auch funktionale Defizite mit sich bringt. Ein Drittel der Gebaude im
Marktbereich, dem zentralen Areal der Innenstadt, ist unsaniert, was die Attraktivitat dieses
wichtigen stadtebaulichen Bereichs erheblich mindert. Gleichzeitig beeintrachtigen leerste-
hende Gewerbeeinheiten die wirtschaftliche Nutzung des Stadtzentrums, wobei die Leer-
standsquote hier bei 23 % liegt. Hierdurch lassen sich bereits erhebliche Funktionsschwachen
feststellen. Teilweise werden diese durch die Substanzschwache ausgelost, weitere Grinde
sind hierbei aber auch fehlende Parkmaéglichkeiten (Attraktivitat fir Einzelhandel), schlechte
WohnungsgréRen, fehlende Barrierefreiheit und kleine Grunstiicke.

2. Funktionale Missstande und Verkehrsbelastung

Die Landesstral3e L 1078 durchschneidet die Innenstadt und verursacht eine erhebliche Ver-
kehrsbelastung. Dies fuhrt zu Larm, erhdhter Luftverschmutzung und einer Zerschneidung des
Stadtgefliges, was sich negativ auf die Wohnqualitat auswirkt. Insbesondere entlang der Brei-
ten StralRe und der Geraer Stral3e wird die Lebensqualitat durch den Verkehrslarm und das
unzureichende FuRRgangerleitsystem stark beeintrachtigt.
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Die fehlenden Querungsmdglichkeiten fur FuRganger und das Fehlen von Radwegen behin-
dern die nachhaltige Nutzung des Verkehrsraums. Der Marktplatz selbst, obwohl saniert, erfillt
primér eine Funktion als Verkehrs- und Parkflache, was die Aufenthaltsqualitat stark ein-
schrankt. Hieraus lassen sich maf3gebliche Funktionsschwéachen feststellen.

3. Mangelnde Grin- und Freiflachen

Die Innenstadt weist einen hohen Versiegelungsgrad und einen Mangel an 6ffentlichen Griin-
und Erholungsflachen auf. Bestehende Grinraume, wie die Umgebung der Kirche St. Mauri-
tius, bieten begrenzte Aufenthaltsqualitaten. Darlber hinaus sind viele private Grinflachen,
wie Garten und Hinterhofe, fur die Offentlichkeit nicht zuganglich. Diese Defizite wirken sich
negativ auf das Mikroklima und die Attraktivitat des Offentlichen Raumes aus. Ableitend hie-
raus sind weitere Funktionsschwéchen erkennbar.

4. Eigentumerstruktur und Umsetzungsprobleme

Die Innenstadt ist von einer heterogenen Eigentlimerstruktur gepragt, wobei rund 77 % der
Grundstticke privaten Eigentimern gehéren. Dies erschwert die Umsetzung umfassender Sa-
nierungsmafl3nahmen, da die Mitwirkungsbereitschaft privater Eigentimer entscheidend ist.
Fehlende finanzielle Mittel bei Eigentimern und der Stadt fihren dazu, dass notwendige Sa-
nierungen oft nicht umgesetzt werden. Insbesondere die Sanierungskosten flr denkmalge-
schitzte Geb&ude und unsanierte Objekte sind hoch und stellen ein erhebliches Hemmnis dar.

5. Potenziale und Handlungsbedarf

Die Analyse zeigt, dass die Innenstadt von Miinchenbernsdorf erhebliches Entwicklungspo-
tenzial besitzt. Die Schaffung attraktiver Nutzungen fur leerstehende Gebaude, die Umwand-
lung ehemaliger Schulflachen in Naherholungsgebiete und die Verbesserung der
verkehrlichen Anbindung kdnnten das Stadtbild nachhaltig aufwerten. Gleichzeitig muss durch
gezielte MalRBnahmen die Attraktivitdt des Marktplatzes gesteigert und die Aufenthaltsqualitat
erhoht werden.

Zusammenfassende Bewertung

Die stadtebaulichen Missstande in Minchenbernsdorf sind vielfaltig und beeinflussen die
Funktionalitat und Attraktivitdt der Innenstadt negativ. Es konnten deutliche Substanz- und
Funktionsschwéchen nachgewiesen werden. Der dringendste Handlungsbedarf besteht in der
Reduktion des Leerstandes, der baulichen Sanierung unsanierter Gebaude sowie der Ver-
kehrsberuhigung. Eine zentrale Herausforderung bleibt die finanzielle und organisatorische
Umsetzung der notwendigen MaflRnahmen, da sowohl die Stadt als auch viele private Eigen-
timer nur begrenzte Mittel zur Verfligung haben. Trotz dieser Einschrdnkungen bieten die
identifizierten Missstédnde auch Ansatzpunkte fir eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die gezielt geférdert werden sollte.

PROJEKT 56

EINE MARKE DER UNTERNEHMENSGRUPPE
NASSAUISCHE HEIMSTATTE | WOHNSTADT



Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt Minchenbernsdorf

Sanierungsziele dienen als zentrale Leitlinie fur die Entwicklung und Umsetzung von Maf3nah-
men, die darauf abzielen, stadtebauliche, funktionale und soziale Missstande in einem defi-
nierten Gebiet zu beheben. Sie stellen einen strategischen Rahmen dar, der sowohl
kurzfristige als auch langfristige Handlungsprioritaten definiert. Durch die Festlegung dieser
Ziele wird ein verbindlicher Orientierungsrahmen geschaffen, der es ermdglicht, unterschied-
liche Interessen zu biindeln, Ressourcen gezielt einzusetzen und eine nachhaltige Entwick-
lung zu fordern. Im Kontext der Innenstadt von Miinchenbernsdorf bilden die Sanierungsziele
die Grundlage fir eine zukunftsgerichtete Gestaltung und die Starkung der Attraktivitat dieses
zentralen Bereichs.

Hinweis: die Sanierungsziele sind thematisch sortiert, nicht nach Prioritaten

Wohnen, Leben & Arbeiten

1. Festigung und Starkung der Wohnfunktion

2. Reduzierung der Leerstande durch Revitalisierung der leerstehenden Gebaude, von
ungenutzten Grundstiicken und SchlieBung der Bauliicken

3. Nachnutzung von absehbar leerstehenden Gebauden

4. Verringerung der Leerstande durch Reduzierung von Wohn- und Geschéftseinheiten
in leerstehenden oder unsanierten Gebauden

5. Erganzung des Bestandes durch neue, vertragliche und erganzende Nutzungen ins-
besondere in Baullicken/Brachen

6. Aufwertung von innenstadtnahen Freiraumen zur Schaffung von Naherholungsrau-
men fir Bewohner

7. Aufwertung Aufenthaltsqualitaten durch Bindelung von Gastronomie im Stadtkernge-
biet

8. Blndelung der medizinischen Grundversorgung im Stadtkern

Baustruktur & Stadtgestalt I

9. Raumkanten erhalten, reparieren und neu schaffen, optische Linienfiihrung
mit baulichen, 6kologischen und gestalterischen Mitteln

10. Modernisierung und Sanierung erhaltenswerter Bausubstanz, Fokus auch auf ener-
getische Sanierung (Energieverbrauch, Anlagentechnik)

11. Erhalt, Sicherung und Starkung des Marktplatzes als stadtischer Platz

12. Neugestaltung unstrukturierter oder untergenutzter Bereiche (z.B. Containerschule,
Freiflachen Friedhof, Markt 12, Drogerie Hartmann)
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13. Verringerung der Verkehrsbelastung im Stadtkern, insbesondere im Bereich /
Schlo3strafl3e und Breite Stral3e

14. Verbesserung der Querungsmoglichkeiten fir Ful3ganger im Bereich Karl-Marx-Platz,
SchloRstral3e

15. Verbesserung der Anbindung der Innenstadt an Naherholungsgebiete (Friedhof,
Stadtpark)

16. Verbesserung der Stral3enzustéande
17. Schaffung sicherer Radwegeverbindungen (z.B. Radstreifen)

18. Erh6hung der Barrierefreiheit

Klimaschutz, Klimaanpassung und Okologie I

19. Verbesserung der Druchgriinung, 6kologische Verbindung von Grinflachen/ —
-inseln, Erhalt und Neupflanzung von Baumen

20. Entsiegelung von ungenutzten Héfen und Blockinnenbereichen
21. Reduzierung von Hitzeinseln
22. Schaffung von offentlichen Grinflachen

23. Verbesserung der Abflussleistungen bei Starkregenereignissen
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Die Durchfuhrbarkeit der stadtebaulichen SanierungsmafRhahmen in der Innenstadt von Min-
chenbernsdorf hangt maf3geblich von der Zusammenarbeit zwischen der Stadtverwaltung, den
privaten Eigentiimern sowie weiteren Akteuren ab. Basierend auf der Eigentimerbefragung
(Kapitel 4.2) und den Erkenntnissen der vorangegangenen Analysen kénnen folgende Fakto-
ren beurteilt werden:

1. Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer

Die Rucklaufquote der Eigentumerbefragung von 48 % (114 von 239 Fragebdgen) zeigt ein
hohes Interesse an der Mitgestaltung der stadtebaulichen Entwicklung. Viele Eigentiimer sig-
nalisierten Offenheit fir SanierungsmaflRnahmen, allerdings wurden auch zentrale Hirden be-
nannt:

e Sanierungsstau: Die Eigentiimer sind direkt von Sanierungsstau betroffen, wobei ins-
besondere finanzielle Engpéasse und fehlende technische Ressourcen als Griinde ge-
nannt wurden. Haufige Problembereiche sind Heizungsanlagen, Déacher und
Fassaden.

e Leerstand: Rund 14,1 % der Eigentimer besitzen mindestens eine leerstehende
Wohneinheit, wobei die Hauptgriinde Sanierungsbedarf, alters- oder gesundheitlich
bedingte Einschrankungen und mangelnde Nachfrage sind.

Das Engagement der Eigentlimer ist eine entscheidende Grundlage fir die Durchflhrbarkeit,
jedoch hangt es stark von der finanziellen und organisatorischen Unterstiitzung durch die Stadt
sowie von staatlichen Forderprogrammen ab.

2. Finanzielle Rahmenbedingungen

Die finanzielle Ausstattung der Stadt Minchenbernsdorf ist begrenzt. Dies betrifft sowohl di-
rekte Investitionen in offentliche Maflinahmen (wie die Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur
oder die Schaffung von Griinflachen) als auch die Mdglichkeit, private Eigentiimer durch For-
dermittel oder Anreize zu unterstlitzen. Die Ergebnisse der Befragung zeigen, dass viele Ei-
gentumer auf finanzielle Hilfe angewiesen sind, um notwendige Sanierungsmafnahmen
umzusetzen.

Daher ist es essenziell, Forderprogramme des Landes und des Bundes gezielt zu nutzen.
Insbesondere Programme zur energetischen Sanierung, zum Denkmalschutz und zur Reduk-
tion von Leerstand bieten Potenzial, um finanzielle Engpasse zu Uberwinden.

3. Organisatorische Voraussetzungen

Die Stadt Miunchenbernsdorf verfugt tber relevante Flachen im Untersuchungsgebiet, die je-
doch Uberwiegend Verkehrsflachen und vereinzelt entwickelbare Flachen betreffen. Eine ak-
tive Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung durch Flachenankauf und -entwicklung ist
aufgrund des Haushaltes daher nur begrenzt mdglich. Die Eigentimerstruktur ist zudem sehr
heterogen, was die Koordination von MalRBhahmen erschwert.
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Die Einrichtung eines Sanierungsgebiets und die Aufstellung einer Sanierungssatzung konn-
ten entscheidende organisatorische Instrumente sein, um eine geordnete Entwicklung zu for-
dern. Gleichzeitig ist es wichtig, die Burgerbeteiligung und den Dialog mit den Eigentimern
fortzusetzen, um Transparenz und Mitwirkungsbereitschaft sicherzustellen.

4. Herausforderungen und Risiken
Die Hauptfaktoren, die die Durchflihrbarkeit der Malinahmen beeintréchtigen kénnen, sind:

o Fehlende Eigenmittel der Eigentimer: Viele Eigentimer sind finanziell nicht in der
Lage, groRere SanierungsmalRhahmen ohne Unterstlitzung umzusetzen.

o Demografische Entwicklung: Die zunehmende Uberalterung und die Abnahme der
Haushaltsgré3en kdnnen den Druck auf den Immobilienmarkt erhéhen und die Nach-
frage nach saniertem Wohnraum reduzieren.

o Zeitlicher Rahmen: Aufgrund der Vielzahl an Missstanden und der begrenzten Kapa-
zitdten der Stadt wird die Umsetzung der MalRnahmen ein langfristiger Prozess sein,
der kontinuierliche Anpassungen erfordert.

5. Positive Faktoren und Potenziale

Trotz der genannten Herausforderungen gibt es mehrere Faktoren, die die Durchfiihrbarkeit
der MalRBnahmen positiv beeinflussen kdnnen:

e Hohes Interesse der Eigentimer: Die gute Ricklaufquote und das Interesse an einer
Zusammenarbeit sind positive Ausgangspunkte.

e FoOrdermaoglichkeiten: Durch die Nutzung externer Fordermittel konnen finanzielle
Engpéasse teilweise Uberwunden werden.

o Identifizierte Schwerpunktbereiche: Die klare Definition der Missstande und der pri-
oritaren Handlungsfelder ermdglicht eine gezielte und effiziente Umsetzung der Mal3-
nahmen.

Zusammenfassende Beurteilung

Die Durchfiuihrbarkeit der stadtebaulichen MaRhahmen in Miinchenbernsdorf ist grundsatzlich
gegeben, hangt jedoch stark von der Mobilisierung finanzieller Ressourcen, der organisatori-
schen Steuerung durch die Stadt sowie der Mitwirkungsbereitschaft der privaten Eigentimer
ab. Die Stadt sollte daher verstarkt auf Fordermittel zugreifen und die Eigentiimer durch An-
reizsysteme und Beratung aktiv in den Prozess einbinden. Die Umsetzung erfordert eine lang-
fristige Strategie, um die identifizierten Missstande schrittweise zu beheben und die Innenstadt
nachhaltig zu entwickeln.
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5.4. Abgrenzung der stadtebaulichen Gesamtmal3ihahme

Fur die Abgrenzung der stadtebaulichen Gesamtmal3ihahmen ergeben sich in Folge der Vor-
bereitenden Untersuchungen leichte Verdnderungen, im Vergleich zu den Grenzen des Un-
tersuchungsgebietes. Die Grenzen im nordwestlichen Bereich wurden vergrof3ert. Mit
inbegriffen sind nun die Flachen des Friedhofes sowie der Gehweg entlang der FriedhofstralRe
in Richtung Geraer Stral3e. Hier haben sich insbesondere zuséatzliche Aufwertung und Sanie-
rungsbedarfe auf 6ffentlichen Flachen feststellen lassen. Zudem besteht Neuordnungsbedarf,
um die Zuwegung der Friedhofstral3e Richtung Geraer StralRe sicherstellen zu kénnen.

Zusatzlich wurde die Grenze entlang der Alfred-Brehm-Strafl3e an die Flurstiicksgrenzen der
Grundstiicke angepasst. Weiterhin wurden 6stlich hiervon die Flachen der Sporthalle der
Schule in die stadtebauliche Abgrenzung aufgenommen. Hier soll eine Buswendeschleife ent-
stehen, wodurch sich Neuordnungsbedarfe ergeben. Die Abgrenzung der stadtebaulichen Ge-
samtmaflinahme und somit fir das kinftige Sanierungsgebiet sind im Anhang in Plan 2
detailliert dargestellit.

Vorbereitende Untersuchungen
Stadtkern Minchenbemsdorf
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Abbildung 12: Vorschlag Abgrenzung der stadtebaulichen Gesamtmafnahme
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt Minchenbernsdorf

Grundsatzlich bietet das Baugesetzbuch zwei Verfahrensarten zur Durchfiihrung einer stadte-
baulichen GesamtmalRnahme. Das umfassende Verfahren, auch klassisches Verfahren ge-
nannt, bietet dabei fur die Stadt umfanglichere SteuerungsmalRnahmen. Das vereinfachte Ver-
fahren hingegen senkt den Verwaltungsaufwand deutlich herab. Das umfassende Verfahren
soll angewendet werden, wenn erhebliche Gebietsumgestaltungen vorgenommen werden. Im
Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen fir die Innenstadt Minchenbernsdorf, sind
ebendiese Umgestaltungen angestrebt. Die Analysen haben deutliche Aufwertungsbedarfe in
verschiedenen Teilgebieten des Untersuchungsgebietes aufgezeigt.

Das umfassende Verfahren bietet hier z.B. in 8144 BauGB unterstiitzende rechtliche Rege-
lungen zur Durchfiihrung dieser Maf3nahmen, v.a. die Genehmigungsvorbehalte fur die Stadt
sowohl bei baulichen als auch rechtlichen Vorhaben (Verkaufsvorgdnge, Grundschuldbestel-
lungen, Grundsticksteilungen etc.). Weiterhin sind wesentliche Grunderwerbs- und Neuord-
nungsmaflnahmen erforderlich, Sanierungssatzung und insb. 88 144f. BauGB helfen dabei,
die Umsetzung der geplanten Sanierungsziele sicherzustellen.

Gleichzeitig sind von diesen Eingriffen sanierungsbedingte Werterh6hungen der umliegenden
Grundstucke zu erwarten. Diese sanierungsbedingten Werterh6hungen sind als Ausgleichs-
beitrag durch die Stadt einzuholen. Diese Einnahmen kénnen wiederum genutzt werden, um
folgende SanierungsmalRnahmen im selben Sanierungsgebiet zu finanzieren. Die Durchfih-
rung des Gesamtmafinahme kann somit zusatzlich unterstitzt werden.

Obwohl das Baugesetzbuch einen Entscheidungsspielraum zwischen vereinfachtem und um-
fassendem Verfahren vorzugeben scheint, ist in der Praxis aus rechtlicher Sicht nur ein gerin-
ger Entscheidungsspielraum vorhanden. Da wie zuvor beschrieben erhebliche stadtebauliche
Eingriffe und Aufwertungen geplant sind, wird das umfassende Verfahren fur die Durchfiihrung
der stadtebaulichen SanierungsmalRnahme der Innenstadt Miinchenbernsdorf empfohlen.
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Fur die Innenstadt Miinchenbernsdorf wurden infolge der Vorbereitenden Untersuchungen 15
offentliche MaRnahmen, zur Aufwertung der Innenstadt, erarbeitet. Diese MalRnahmen sollten
schrittweise im Zuge des Sanierungsverfahrens umgesetzt werden.

1.

© ©®© N o o &~

11.
12.
13.

Entwicklung Marktplatz
a. Nutzungskonzept Gestaltung Markt 3 und 4 und Schillerplatz 6

b. Sanierung, Rickbau bzw. Revitalisierung der Flachen Markt 3, 4 und Schiller-
platz 6 (Umsetzung Nutzungskonzept)

Revitalisierung Hospitalstral3e 4
a. Nutzungskonzept Hospitalstral3e 4

b. Sanierung, Rickbau bzw. Revitalisierung der Flachen Hospitalstral3e 4 (Um-
setzung Nutzungskonzept)

Kauf Grundstiicke Containerschule

Nutzungskonzept Flache Containerschule

Umsetzung Nutzungskonzept Flache Containerschule
Nutzungsanderung Hortgeb&ude zu Arztehaus Minchenbernsdorf
Sanierung Gehweg Friedhofstral3e

Aufwertung Flachen Friedhof (Griinflachen)

Schaffung Querungsmaoglichkeiten entlang Schlof3straf3e/ Breite Stralie

. Grundhafter Ausbau Rodaer Strafl3e

Grundhafter Ausbau Kleine SchlofRstralle
Nachnutzung Gebaude- und Freiflache in der Karl-Liebknecht-Strafl3e 12

Sanierungsberatung (extern mit Férdermitteln oder intern mit eigener Personalkraft)
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