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1. VORWORT

SITUATION

Das Gelande des ehemaligen Gewerbestandortes der Zeulenrodaer Stilmsbel GmbH
liegt am Kreuzungspunkt Hohe StralRe und Sudstrale sidlich des Stadtzentrums von
Zeulenroda. Nach der Aufgabe der gewerblichen Nutzung in den 90er Jahren wurde das
Areal zu einem innerstadtischen Problemfall. Uber einen langeren Zeitraum gelang es
nicht, eine neue Nutzung fir das Areal im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu
initiieren. Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) 2030 definiert als eine wichtige
Zielstellung die Revitalisierung innerstadtischer Brachflachen.

Mit der Ausweisung des Areals als Stadtumbaugebiet nach BauGB und der
anschlieRenden Realisierung der erforderlichen AbbruchmalRnahmen sollen die
wesentlichen Voraussetzungen zur Revitalisierung des Standortes und fir eine
Neubebauung geschaffen werden. Mit der Revitalisierung der Gewerbebrache soll
gleichzeitig ein nachhaltiger Impuls fur die Stabilisierung der Wohnfunktion in den
unmittelbar angrenzenden Quartieren gesetzt werden.

Mit dem nachfolgenden Entwicklungskonzept werden die Rahmenbedingungen sowie die
wesentlichen Zielstellungen fur eine Revitalisierung des Standortes definiert und eine
mogliche Umsetzungsstrategie aufgezeigt. Zielstellung ist es, gemeinsam mit dem
Eigentimer, einem privaten Projektentwickler, den Férdermittelgebern des Freistaates
Thiringen und der LEG Thuringen ein umsetzbares und finanzierbares Gesamtkonzept
fur die nachhaltige Flachenrevitalisierung zu entwickeln.
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2, BESTANDSANALYSE

2.1. RAHMENBEDINGUNGEN

LAGE

Das Gebiet befindet sich sudlich der Innenstadt Zeulenroda. Das ca. 0,2 ha groRe Areal
umfasst:

- die Flurstucke 553, 554, 555/1, 555/2, 556/1, 556/2 und 557 am Kreuzungsbereich
Sudstrafle / Hohe Strafle (s. Anlage: Lageplan).

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Fur die Stadt Zeulenroda-Triebes liegt ein Flachennutzungsplan im Entwurf vor. Der
Entwurf weist die Flachen an der Hohen Stralle / Stdstrale als Wohnbauflachen aus.

STADTENTWICKLUNSGKONZEPT

Durch die Stadt Zeulenroda-Triebes wurde 2017/18 ein Stadtentwicklungskonzept (ISEK
2030) erarbeitet.

Im Stadtteilkonzept Innenstadt liegt ein Fokus insbesondere auf der Revitalisierung der
zahlreichen Gewerbe- und Industriebrachen in der Innenstadt.

BEBAUUNGSPLANUNG

Far den Standort und die geplante Nachnutzung als Wohnstandort ist in Abstimmung mit
der Stadt und den Genehmigungsbehorden zu klaren, ob zur Schaffung von Baurecht ein
Bebauungsplan aufgestellt werden muss. Ggf. ist die Neubebauung auch im Rahmen des
§34 nach BauGB méglich. Fur die Neubebauung liegt ein Konzept vor.

Die &ffentliche Erschlieung fur den Standort ist gegeben.
EIGENTUM

Die Flachen der Gewerbebrache befinden sich im Eigentum Dritter. Das Flurstick 557
befindet sich ebenfalls in Privateigentum und ist wohngenutzt. Pacht- oder
Mietverhaltnisse fur die Gewerbebrache liegen nach Kenntnis der Stadt zum aktuellen
Zeitpunkt nicht vor.

INFRASTRUKTUR
Die angrenzenden Grundstiicke im Quartier sind Uberwiegend wohngenutzt.
STRASSEN

Das Stadtumbaugebiet grenzt unmittelbar an die Hohe StraRe/ Sidstrale. Die
ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt direkt von den beiden vorgenannten StralRen.
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RUHENDER VERKEHR

Anlagen fur den ruhenden Verkehr sind bei Umsetzung des Konzeptes zur Neubebauung
der Gewerbebrache auf dem dafiir vorgesehenen Areal vorgesehen. Die angrenzenden
Wohngebaude verfagen Gber Parkierungsméglichkeiten auf den jeweiligen Grundstiicken
bzw. straflenbegleitend.

STROM / GAS / WASSER / ABWASSER

Aufgrund der geplanten Nutzungsanderung und des Baualters sind der Rickbau der
Leitungsbesténde auf dem Areal und die innere NeuerschlieBung vorgesehen.

3. ENTWICKLUNGSZIELE
31. STADTUMBAUZIELE / SATZUNG
Mit dem beschossenen Stadtumbaukonzept wurden u.a. folgende Ziele definiert:

STADTSTRUKTUR UND STADTEBAU
. Die Strukturen der benachbarten zwei- bis dreigeschossigen Bebauung sind
aufzugreifen und im Gebiet weiterzufiihren.

BEBAUUNG UND NUTZUNG
. Abbruch der nicht mehr nachnutzbaren, desolaten Bausubstanz,
. Nachnutzung der Flachen entsprechend den Zielen des Flachennutzungsplanes.

ERSCHLIESSUNG / INFRASTRUKTUR

. Anbindung an das angrenzende offentliche ErschlieRungssystem,

. Anpassung der technischen infrastruktur entsprechend der Nachnutzung.
FREIRAUM / OKOLOGIE

. Revitalisierung von Brachen als Beitrag zur Einschrankung weiterer

Flacheninanspruchnahme auf der ,griinen Wiese",
. Verringerung der tlw. groffiachigen Versiegelung der vormaligen Gewerbeflachen
zugunsten von Grunflachen bzw. anteilig befestigten Flachen.

STADTMBAUSATZUNG

Das Instrumentarium des besonderen Stadtebaurechts umfasst neben den
stadtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungsmaflnahmen die Stadtumbaumalnahme.
Aufgrund der klar abgrenzbaren inhaltlichen, zeitlichen und finanziellen Zielstellungen
erfolgte die Ausweisung einer Stadtumbaumalnahme nach § 171 a-d BauGB durch die
Stadt per Satzungsbeschluss. Das insgesamt ca. 0,2 ha umfassende Gebiet wird als
Stadtumbaugebiet férmlich festgelegt und erhalt die Bezeichnung “Hohe StraRe/
Sudstralle”.
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Das Gebiet umfasst folgende Flurstlicke der Gemarkung Zeulenroda

Flur 7: 553, 554, 655/1, 555/2, 556/1, 556/2, 557.

3.2, ENTWICKLUNGSKONZEPT

In Abstimmung zwischen der Stadt, einem privaten Investor und der LEG Thiiringen
wurde folgendes Entwicklungskonzept fur die Umsetzung eines nachhaltigen
Bebauungskonzeptes definiert:

- Abbruch/ Ruckbau aller leerstehenden, nicht mehr genutzten Objekte im Gebiet und
Entsiegelung der Flachen

- Nachnutzung der Gewerbebrache als Wohnstandort

- Realisierung einer zwei- bis dreigeschossigen Wohnanlage im Kontext zu den
umgebenden Bebauungsstrukturen, ggf. durch einen privaten/ sozialen Trager

Als Anlage ist ein Auszug des aktuell vorliegenden Konzeptes mit einer méglichen
Flachenzonierung und Bebauung beigefiigt.

3.3. UMSETZUNGSSTRATEGIE / FINANZIERUNG

Folgende Vorgehensweise zur Umsetzung der Entwicklungsziele ist geplant:

- Beschluss der Stadtumbausatzung entsprechend stadtebaulichem Entwicklungs-
konzept

- Grunderwerb der Flachen der Gewerbebrache durch einen privaten Investor nach
Klarung der Gesamtfinanzierung des Vorhabens

- Durchfihrung aller erforderlichen Ordnungsmafinahmen als Voraussetzung fiir die
Neubebauung

- Realisierung der Neubebauung einschl. ErschlieBung

Zur Sicherstellung einer optimalen Projektentwicklung erfolgt die regelméaRige
Abstimmung zwischen der Stadt, dem potentiellen Investor, dem Férdermittelgeber, dem
Landkreis und der LEG.
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Anlagen
- Auszug ISEK 2030
- Ubersichtsplan Stadt mit Lage des Gebietes, M 1: 4.000
- Ubersichtsplan des Gebietes, M 1:1.000
- Luftbitd
- Plan Ordnungsmafinahmen, M 1:250

- Auszug Konzept zur Neubebauung

Quellennachweis
- Flachennutzungsplan Stadt Zeulenroda

- Stadtentwicklungskonzept 2030, LEG Thiringen

T:\Projekte SRE\Zeulenroda\Objekte Projekte\Stadtumbaugebiete\Hohe Strafie Stidstrafie\Planung Konzepte\Stadtumbaukonzept\2018 10 26 Textteil Konzept
Stadtumbaugebiet.doc
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Stadtentwicklungskonzept 2030

Auszug ISEK 2030:
Anlage zum Stadtumbaukonzept ,, Hohe Str./ SiidstraRe*



3.3. Handlungsfelder

Entsprechend der differenzierten Rahmenbedingungen, der Prognosen
und der Potentialanalyse wurden die Handlungsfelder fiir die kiinftige
Stadtentwicklung formuliert. Diese beziehen sich auf die Bereiche
Wirtschaft, Wohnen, Bildung, Kultur/ Freizeit/ Tourismus und Inklusion

und lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Handlungsfelder

A — Wirtschaft

Nachhaltige Starkung und Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandortes
Zeulenroda-Triebes in Kooperation zwischen Unternehmen und offentlicher
Hand in Stadt und Region

B — Wohnen

Nachfragegerechte Entwicklung der Stadt als Wohnstandort bei konsequenter
Nutzung vorhandener Fldchenressourcen, insbesondere in der Innenstadt und
entlang der stddtischen Hauptentwicklungsachse

C - Bildung

Entwicklung und Profilierung der vorhandenen Bildungsinfrastruktur,
insbesondere des Berufsbildungszentrumes, als Teil

des Europa — Campus ,,150 Perspektiven”

D - Kultur/Freizeit/Tourismus

Entwicklung und Profilierung des Zeulenrodaer Meeres
als Best-of-Product in der Destination Vogtland

und im Freistaat Thiiringen und weiterer Ausbau

von Kultur- und Freizeitangeboten in der Stadt

E — Inklusion

Intensivierung der Partizipation der Akteure

der Stadtentwicklung burch Ergdnzung

und bessere Vernetzung der bestehenden Strukturen




3.4. Stadtentwicklungsziele

Unter Bezugnahme auf das Leitbild und die definierten Handlungsfelder
ergeben sich die Hauptziele der Stadtentwicklung. Diese sind:

1. die nachhaltige Starkung der Wirtschaftsunternehmen und ihrer
Innovationsfahigkeit,

2. die Profilierung der Stadt und der Region als Bildungsstandort mit
den Themen Ausbildung, Qualifizierung und lebenslanges Lernen bei
Nutzung der vorhandenen Ressourcen in Kooperation mit der
Wirtschaft,

3. die Starkung der Innenstadt als funktionellem Schwerpunkt fiir
Wohnen, Handel, Dienstleistungen, Bildung, Freizeit, Kultur durch
Konzentration der offentlichen Investitionsvorhaben auf die
Hauptentwicklungsachse der Stadt von der historischen Innenstadt
Uber die Wohnungsstandorte im Bereich des Stadtumbaugebietes
(ehem. Plattenbaugebiete) bis zum erlebnisorientierten Bereich des
Zeulenrodaer Meeres am Bio-Seehotel und am Strandbad
Zeulenroda unter Beriicksichtigung der stadtischen Finanzen sowie

4. die weitere Entwicklung der Stadt als Tourismusstandort im Kontext
zur Destinationsentwicklung Vogtland und entsprechend der Ziele
der Landestourismuskonzeption Thiiringens mit den Schwerpunkten
Natur/Aktiv und Wassertourismus.

Gewerbegebiet
) Zeulenroda

----- Geltungsbereich Sanierungsgebiet
Hauptentwicklungsachse

Entwicklungsachse

Innenstadt
Zeulenroda | *
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Siedlungsraumliche Entwicklung, Stadtgestalt, Baukultur

Ziele

nachhaltige Starkung der Innenstadt und somit der gewachsenen Stadtstrukturen
durch Konzentration der StadtentwicklungsmaRBnahmen auf die historische
Innenstadt

Entwicklung der Gesamtstadt als Wohnstandort durch Ausweisung von weiteren
Wohnbauflachen im Rahmen eines aktiven Flachenrecyclings und weiterer Férderung
von Sanierungsmalinahmen im Bestand

weitere Revitalisierung brachliegender ehem. Gewerbestandorte im Stadtbereich
Aufbau eines aktiven Leerstandsmanagements durch die Stadt in Zusammenarbeit
mit den privaten Eigentiimern von Grundstiicken in Quartieren mit besonderen Ent-
wicklungsnotwendigkeiten

Fortfiihrung des komplexen Stadtumbaus im Bereich der Plattenbaugebiete nach
einem einheitlichen Gesamtkonzept

Demografie

Ziele

Forderung einer Stadtentwicklung mit Entwicklungsméglichkeiten aller Generationen
Ausbau von Mehrgenerationenangeboten

Sicherstellung der Teilhabe am gesellschaftlichen Leben fiir alle Generationen und
Bevolkerungsgruppen

Férderung von Kinder-, Jugend- und familiengerechten Angeboten

Ausbau barrierefreier Angebote in allen Bereichen der Stadt

Sicherstellung eines bedarfs- und generationengerechten Angebotes an sozialer
Infrastruktur

Ausbau von generationengerechten Wohn- und Betreuungsangeboten
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2030

3.6. Stadtteilkonzepte

Mit dem ISEK 2030 erfolgt in Zeulenroda eine Konzentration der
Stadtentwicklung auf die nachfolgenden fiinf Schwerpunktbereiche mit
folgenden Zielen:

1. Weitere Aufwertung und funktionelle Stiarkung des Stadtzentrums
Zeulenrodas im Kontext zu den Aufgaben als Mittelzentrum

2. Fortfiihrung des Umbaus der Wohngebiete ,Otto-Grotewohl-Ring /
Str. der DSF / Stadtbachring / Aumaische Strae” und aktives
Flachenrecycling fiir die Schaffung von Wohnbauflichen

3. Revitalisierung von brachliegenden innerértlichen Stadtbereichen fiir
unterschiedliche Nutzungen bei Berticksichtigung der Ziele der
Flachennutzungsplanung

4. Entwicklung von Flachen fiir den Gewerbestandort Zeulenroda

5. Fortfiihrung der touristischen Entwicklung am Zeulenrodaer Meer,
Profilierung und Ertlichtigung des ,Waikiki“

Im Kontext zu vorgenannten Schwerpunktbereichen wurden drei
Stadtteilkonzepte erarbeitet:

= Stadtteilkonzept 1 : Innenstadt

= Stadtteilkonzept 2 : Wohngebiet ,Otto-Grotewohl-Ring / Str. der DSF /
Stadtbachring / Aumaische StraRe”

» Stadtteilkonzept 3 : Revitalisierung von Brachflichen / Aktives
Flachenrecycling und Arrondierung vorhandener Stadtstrukturen

Nachfolgend sind die Ziele der Stadtteilkonzepte beschrieben. Die Ziele
wurden im Rahmen der Arbeitsgruppe Stadtentwicklung, der Vertreter
aller Stadtratsfraktionen und der Wohnungsunternehmen angehéren,
kommuniziert und diskutiert.

Die Plane zu den Konzepten sind als Anlage beigefiigt. Der Zeithorizont
fiir die Umsetzung ist 2030. Nach Fertigstellung der vorgesehenen
Projekte ist eine Fortschreibung unter Beriicksichtigung der stidtischen,
insbesondere finanziellen Ressourcen erforderlich.
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Zeulenroda: Stadtteilkonzept 1 — Innenstadt

Das Stadtteilkonzept 1 hat das Ziel, die Innenstadt von Zeulenroda weiter
nachhaltig aufzuwerten und in seiner Funktionsfihigkeit zu stirken. Dazu
sollen nachfolgende Vorhaben realisiert werden:

1. Sanierung des Stadtarchivs einschl. Umfeld und damit Abschluss der
Sanierung des Komplexes Stadtmuseum/ Archiv

2. Sanierung der Stadthalle

3. Revitalisierung der Gewerbebrache ,,Citydruck” als AWO-
Sozialzentrum

4. Neugestaltung des Puschkinparks als Biirgerpark am Stadtmuseum/
Stadtarchiv

5. Energetische Sanierung des Rathauses

6. Aufwertung der Greizer StraRe als HaupteinkaufsstraRe
(Stabilisierung und Entwicklung der Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Wohnfunktion / Schwerpunkt: Greizer Str. 15,17,19), Sanierung
des ostl. Abschnittes der Greizer StralRe

7. Sanierung und Aufwertung des Wohnquartiers an der Schleizer
Stralle

8. Sanierung des Dr.-Gebler-Platzes

9. Sanierung und Aufwertung der Quartiere an der SchopperstraRe /
Stadtumbaugebiet ,,Am Busbahnhof Lohweg” / Aufbau und
Umsetzung eines aktiven Leerstandmanagements

10. Stérkung der Wohnfunktion der Innenstadt durch
Quartiersentkernungen

Mit den MalBlnahmen werden die seit Anfang der 2000er Jahre erfolgte
Prioritatensetzung auf die Innenstadtentwicklung konsequent
fortgesetzt und insbesondere im Bereich des Sanierungs- und des
Konsolidierungsgebietes an der Aumaischen StraRe Vorhaben
umgesetzt.




o mesStadtentwicklungskonzept 2030

Wohngebiet
zum Stauseg

Sanierung Stadtarchiv einschl. Umfeld
Sanierung Stadthalle

Revitalisierung Gewerbebrache , Citydruck®als
AWO-Sozialzentrum

Neugestaltung Puschkinpark

Energetische Sanierung Rathaus

Aufwertung Greizer Stralle

Aufwertung Wohnguartier Schleizer StraRe
Sanierung Gebler-Platz

Aufwertung Quartiere Schopperstralie /

MaRnahmenplan Stadtumbaugebiet ,,Am Busbahnhof/ Lohweg/
Leerstandmanagement

10. Quartiersentkernungen
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Zeulenroda: Stadtteilkonzept 3 — Revitalisierung von Brachfldchen /
Aktives Fldchenrecycling und Arrondierung vorhandener Stadtstrukturen

1. Entwicklung von Wohnbauflachen fiir die Schaffung von
Wohneigentum (Erweiterung Bleichenweg, Hohe StraRe, Aumaische
Str., tlw. Stadtumbaugebiet ,,Am Busbahnhof Lohweg*)

2. Aktivierung/ Entwicklung/ Vermarktung von Gewerbeflachen (GE-

Gebiete I+l, GE-Gebiet 6stl. Meinersdorfer StraRe, GE-Standort

zwischen SchopperstraBe und H.-Heine-StraRe)

Flachenrecycling in den Quartieren an der SchopperstraBe

4. Revitalisierung innerstadtischer Brachflachen (Alte GieRerei Salzweg,
Quartier SudstraRe/ Hohe StraRe, Quartier an der Kleinwolschen-
dorfer Strale — ehemalige Fa. Tibena)

d

Das Ziel der nachhaltigen Revitalisierung innerstidtischer Brachflichen
wurde schon im ISEK 2002 als eines der wichtigsten
Stadtentwicklungsziele formuliert. Seit Anfang der 2000er Jahre konnten
im Rahmen von Stadtumbaukonzepten mehrere, vormals gewerbliche
genutzte Standorte revitalisiert werden. Ankniipfend an die positiven
Erfahrungen dieser Umbauprozesse ist in den nichsten Jahren die
weitere Revitalisierung innerstadtischer Brachflachen in
Zusammenarbeit mit den privaten Eigentimern und Projektentwicklern
vorgesehen.
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