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1. Allgemeine Angaben
1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Marienberg hat am 12.12.2022 beschlossen, fur das Untersuchungsgebiet Mihl-
berg/Hirschstein ein energetisches Quartierskonzept aus dem KfW-Programm ,Klimaschutz
und Klimaanpassung im Quartier zu entwickeln. Das Untersuchungsgebiet wird im Folgenden
als Untersuchungsgebiet ,Mihlberg/Hirschstein® bezeichnet.

Arbeitsgrundlage in Bezug auf den stadtebaulichen Entwicklungsbedarf fur die Erstellung des
energetischen Quartierskonzeptes ,Muhlberg/Hirschstein® bildet das Grobkonzept zum stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept ,Quartier des Miteinander® gem. § 171e BauGB fiur diesen
Bereich mit Stand 2021, welches Fortschreibungs- und Aktualisierungsbedarf aufweist. Dieser
Bedarf besteht insbesondere bei der Einbeziehung der Themenbereiche Klimaschutz und
Klimaanpassung im Quartier. Um diese Inhalte gezielt weiterzuentwickeln, soll das energeti-
sche Quartierskonzept erstellt werden.

Das KfW-Programm ,Energetische Stadtsanierung — Klimaschutz und Klimaanpassung im
Quartier” (Programmnummer 432) verknupft Anforderungen an die energetische Gebaudesa-
nierung, effiziente Energieversorgungssysteme und den Ausbau erneuerbarer Energien mit
demografischen, 6konomischen, stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Fragestellun-
gen.

Malstab flr die energetische Betrachtung bilden dabei (ibergeordnete Ziele des Kilmaschut-
zes und die Notwendigkeit einer Anpassung von Stadtstrukturen an sich bereits deutlich ver-
andernde klimatische Bedingungen. Durch das Klimaschutzabkommen 2015 von Paris tritt die
Dringlichkeit der Begrenzung der Treibhausgasemissionen immer weiter in den Mittelpunkt
stadteplanerischer Aufgaben. Die Verpflichtung der Beschrankung des Temperaturanstiegs
des Weltklimas auf deutlich unter 2 °C, besser unter 1,5 °C gegenlber dem vorindustriellen
Niveau, beruhren alle Bereiche der Gesellschaft.

Die Einfihrung der EU Taxonomy zum 01.01.2022 [24], die die Vorgaben des Pariser Kii-
maschutzabkommens fur Investoren Ubersetzt und Klarheit fir alle relevanten Beteiligten
schaffen soll, gibt Vorgaben, nachhaltige Unternehmen zu honorieren, Umweltdaten transpa-
rent zu machen und die Performance aller Beteiligten zu messen. Die EU Taxonomie basiert
auf dem European Green Deal, der als Vorgabe der EU-Kommission das Ziel vorgibt, bis 2050
der erste klimaneutrale Kontinent zu werden. Hierzu sollen die Netto-Treibhausgasemissionen
gegenuber 1990 bis 2030 um 55 % reduziert werden. Um dies zu erreichen, sollen nachhaltige
Investitionen von einer Billion Euro im Zeitraum zwischen 2020 bis 2030 getatigt werden.

Auf nationaler Ebene wurden diese Vorgaben im Klimaschutzprogramm 2030 und dem novel-
lierten Klimaschutzgesetz 2021, das am 31. August 2021 in Kraft getreten ist, auf Bundes-
ebene Ubersetzt. Hierin werden die Anforderungen aus dem European Green Deal sogar ver-
scharft. Als Zielvorgabe ist z. B. die Reduktion der Netto-Treibhausgasemissionen gegeniber
1990 bis 2030 auf 65 % angehoben worden. Bis 2045 strebt die Bundesregierung eine Treib-
hausgasneutralitat, ab dem Jahr 2050 eine positive Treibhausgasbilanz an.

Zusatzlich zu den vorgenannten Gesetzen und Beschlissen zeigen aktuelle geopolitische Er-
eignisse, wie wichtig eine gut durchdachte Energieversorgung ist, die auf einen maglichst ho-
hen Selbstversorgungsanteil setzt und damit Unabhangigkeit gegentiber Dritten férdert.

All diese vorgenannten Gesetze, Beschlisse und aktuellen wirtschaftlichen und gesellschaft-
lichen Ereignisse fuhren dazu, dass Konzepte im Gebaude- und stadtebaulichen Sektor neu
gedacht und mit starkem Fokus auf Nutzung und Ausbau erneuerbarer Energien erstellt wer-
den mussen. Nur so kann eine zukunftssichere, stabile Energieversorgung, welche zur Ein-
haltung der Klimaschutzziele beitragt, erreicht werden.

wohnen heit 1
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Das integrierte energetische Quartierskonzept bietet die Moglichkeit, die komplexen Entwick-
lungsrichtungen zu bindeln; die notwendigen Potenziale fir Energieeinsparungen im Quartier
unter Einbeziehung von Fachexperten fur Energie, Verkehr, Bauleitplanung und Stadtebau zu
identifizieren. Darauf aufbauend erfolgt die Entwicklung einer von einer breiten Akteursebene
im Quartier mitgetragenen Handlungsstrategie, die Malnahmen und Instrumente benennt.

1.2 Verfahrensablauf/Methodik

Das vorliegende Quartierskonzept baut auf dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Muhl-
berg/Hirschstein® ,Quartier des Miteinander® (Grobkonzept) in der Fassung von Januar 2021
auf. Auf Grundlage dieser Grobanalyse wurde die darin erfolgte Gebietsabgrenzung durch die
Stadt erneut geprift und Uberarbeitet. Am 12.12.2022 beschloss der Stadtrat Marienberg auf
Grundlage dessen die Durchfiihrung einer Vorbereitenden Untersuchung (VU) nach § 131
Abs. 3 BauGB flir das Gebiet aus dem Grobkonzept, ergéanzt um einen Bereich nérdlich der
AuReren Wolkensteiner Strale (Stadtteil Hirschstein). Die VU umfassen die Erarbeitung von
Beurteilungsgrundlagen uber die Notwendigkeit einer Sanierung, insbesondere im Hinblick auf
die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse im Gebiet sowie die Festlegung
von Sanierungszielen und Umsetzungsmaoglichkeiten. Der Beschluss wurde, mit einem Hin-
weis auf die Auskunftspflicht nach § 138 BauGB, ortsublich durch die Stadt bekanntgemacht.

Die Entscheidung zur Durchfuhrung eines formellen Verfahrens nach dem besonderen Stad-
tebaurecht erscheint aufgrund der Komplexitat der angenommenen Mangel und Missstande
sowie insbesondere der vermuteten unzureichenden energetischen Beschaffenheit, der Ge-
samtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des Ge-
biets, unter Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zur rechtlichen Begleitung und Unterstitzung der Betroffenen im Gebiet als
zielfUhrend.

Folgende wesentliche Bearbeitungsschritte wurden durchgefiihrt:

= Bestandsaufnahme vor Ort im Untersuchungsgebiet

" Betelllgungsverfahren mit den Betroffenen und Tragern o&ffentlicher Belange (T6B):
Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (gemaR § 137 BauGB), insbesondere
der Bewohner und Eigentimer im Untersuchungsgebiet mittels einer Befragung
(analoge und digitale Fragebogen)

—  vertiefende Beteiligung zentraler Akteure, insbesondere der 6rtlichen Wohnungs-
markunternehmen und des Warmeversorgers im Rahmen von persénlichen Werk-
stattgesprachen

—  Beteiligung und Mitwirkung der offentlichen Aufgabentrager (gemaf § 139 BauGB),
insbesondere der zustandigen bzw. betroffenen Amter und Unternehmen auf loka-
ler, Kreis- und Landesebene

= Zusammenfuhrung der vorhandenen Unterlagen und erhobenen Daten.

Auf Basis der Ergebnisse erfolgte eine Abwagung der Verfahrenswahl gem. besonderem
Stadtbaurecht. Die Durchfihrung eines Sanierungsverfahrens im vereinfachten Sanierungs-
verfahren wird im Ergebnis empfohlen, ebenso wie die Antragstellung im Bund-Lander-Pro-
gramm Wachstum und nachhaltige Erneuerung (WEP) als Basisfinanzierung nach § 164 a
BauGB fir notwendige stadtebauliche Erneuerungsmafllnahmen. Darlber hinaus wird die Ak-
tivierung weiterer Finanzierungs- und Umsetzungsbausteine empfohlen.
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wistenrot

Wiistenrot Haus- und Stadtebau



GroRe Kreisstadt Marienberg Untersuchungsgebiet Mihlberg/Hirschstein

Energetisches Quartierskonzept Gebietssituation
2. Gebietssituation
21 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Quartier ,Muhlberg/Hirschstein® ist Teil der Kernstadt Marienberg und liegt westlich des
historischen Stadtzentrums. Das Untersuchungsgebiet wird im Osten durch die Stralle ,Am
Kaiserteich®, das Einzelhandelsgebiet Hanischallee sowie die stillgelegte Bahnstrecke Mari-
enberg-Reitzenhain begrenzt. Im Stden befindet sich der Ortsteil Wistenschlette, wobei die
Abgrenzung zum Gebiet entlang der Staatsstrale 221 (S 221, AuBere Annaberger Strafie)
verlauft. Im Sud- und Nordwesten erfolgt die Abgrenzung durch Wald- und Landwirtschafts-
flachen. Westlich wird das Quartier zum Teil vom Ortsteil Mooshaide, ein Einfamilienhaus-
Gebiet, begrenzt. Das nérdlich angrenzende Gelande wird durch die Bundeswehr genutzt, dort
befindet sich u. a. die Erzgebirgskaserne. Das gesamte Gebiet umfasst eine Flache von ca.
69 ha mit einer maximalen Ausdehnung von ca. 1250 m in West-Ost-Richtung und 1270 m in
Nord-Sud-Richtung.

woh.n.en heiBt 3
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2.2 Bedeutung im stadtischen Gefiige/Stadtteilentwicklung

Dem Stadtteil Muhlberg/Hirschstein kommt im gesamtstadtischen Kontext eine besondere Be-
deutung zu. Hier befindet sich der Hauptbestand an Mietwohnungsangeboten, die wesentli-
chen zentralen Einrichtungen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge sowie kleinteilige Dienstleis-
tungs- und Handelsangebote als auch o&ffentliche Einrichtungen von gesamtstadtischer Be-
deutung.

Das Untersuchungsgebiet beherbergt den héchsten Bestand an innenstadtnahen Mietwoh-
nungen, Uberwiegend als in Zeilenbauweise realisierter industrieller Geschosswohnungsbau.
Das Quartier hat in Bezug auf seine Funktion als Wohnstandort zudem eine hohe Bedeutung
fur die Vorhaltung preiswerten Wohnraums.

Im Gebiet sind Einrichtungen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge verortet, die zum Teil stadtteil-
Ubergreifend fir die Gesamtstadt von Bedeutung sind. Dies umfasst zum einen Betreuungs-
und Bildungseinrichtungen, explizit drei Kindergarten sowie die stéadtische Grund- und Ober-
schule. Zum anderen sind im Quartier verschiedene Freizeit- und Kultureinrichtungen von
stadtteilibergreifender Bedeutung angesiedelt, insbesondere das Jugend- und Vereinshaus
-Meyerfabrik“ sowie das denkmalgeschitzte Gebdude ,Bergmagazin Marienberg®, welches
die Stadtbibliothek und das Uberregional bedeutsame Museum sachsisch-béhmisches Erzge-
birge beheimatet.

Die Standortentwicklung besitzt damit sowohl fur die Funktionsfahigkeit des lokalen Woh-
nungsmarktes als auch fiir die Angebotssicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge eine be-
sondere Entwicklungsfunktion innerhalb der Stadt und darlber hinaus. Aufgrund dieser Be-
deutung des Standortes flr die gesamtstadtische Entwicklung sollen hier auch ein modellhaf-
ter Umbau der Energieversorgung fokussiert und nach Mdglichkeit Gbertragbar auch auf an-
dere Stadtbereiche ausgestaltet werden.
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2.3 Geltendes Planungsrecht/Aussagen aus bestehenden Konzepten

2.3.1 Landesentwicklungsplan/Regionalplan

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Planungsbereich des Landesentwicklungsplans
Sachsen 2013 (LEP 2013) und des Regionalplans Region Chemnitz (RPI-S RC), der im Juni
2023 als Satzung beschlossen wurde. Die dort in Aufstellung befindlichen Ziele sind zu be-
rucksichtigen. Bis zum Inkrafttreten des RPI-S RC sind fur Marienberg Gberdies die Inhalte des
bestehenden Regionalplans Chemnitz-Erzgebirge 2008 anzuwenden. Daraus ergeben sich
folgende Rahmenbedingungen fir das Untersuchungsgebiet:

Grundsatzlich sind gemall dem LEP 2013 zur Verbesserung der Lebensverhaltnisse inte-
grierte MalRnahmen der Stadtentwicklung weiterzufiihren. Die Entwicklung soll u. a. so erfol-
gen, dass die Ortskerne als Zentren fir Wohnen, Gewerbe und Handel sowie Infrastruktur und
Daseinsvorsorge gestarkt und weiterentwickelt, eine energiesparende/-effiziente Siedlungs-
und Verkehrsflachenentwicklung gewahrleistet und bedarfsgerecht MalRnahmen zum Um-,
Neu- und Ruckbau umgesetzt werden (G 2.2.2.2).

Marienberg ist ein Mittelzentrum und somit als regionales Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur-, und
Versorgungszentrum, insbesondere zur Stabilisierung des landlichen Raumes, zu sichern und
zu starken (LEP 2013, Z 1.3.7). Aufgrund der besonderen Gemeindefunktion ,Verteidigung*
hat die Stadt Uberdies eine landesweite Bedeutung als Bundeswehrstandort (LEP 2013, Z
1.4.1). Die Stadt Marienberg, einschliefdlich dem Untersuchungsgebiet, tbernimmt folglich
zentrale, Uberdrtliche Funktionen, insbesondere im Bereich der Daseinsvorsorge und der tech-
nischen Infrastruktur (inkl. Energieversorgung).

Marienberg ist tUberdies als ein attraktiver Wohnstandort in der Region Chemnitz-Erzgebirge
aufzuwerten. Dabei kommen den weichen Standortfaktoren und der Schaffung von familien-
freundlichen Rahmenbedingungen eine wachsende Bedeutung zu. Als zentraler Ort hat Mari-
enberg zudem betreute Wohnformen fiir Jugendliche, Senioren und Behinderte bedarfsge-
recht anzubieten (RPI CE, G 11.3.6).

2.3.2 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Fur die Grolie Kreisstadt Marienberg liegt ein Integriertes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept (INSEK) 2023 vom 20.05.2019 vor. Im Rahmen dieses Konzeptes wurden demografisch-
soziale Missstande im Stadtteil Mihlberg/Hirschstein festgestellt — u. a. der Bevolkerungsver-
lust, der Anteil an alten Menschen und SGB-II- Empfangern sowie der Wohnungsleerstand
liegen deutlich Gber dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Kiinftig sind im Stadtteil daher be-
sondere Handlungsprioritaten und MalRnahmen der Daseinsvorsorge erforderlich, insbeson-
dere im sozialen Bereich. Das umfasst u. a. Anpassungsstrategien fur eine nachhaltige Ent-
wicklung im Rahmen des demografischen Wandels sowie zielgerichtete Riickbau-, Umbau-
und Modernisierungsmafnahmen.

Bereits im friheren INSEK 2007 wurden Handlungsbedarfe im Stadtteil Mihlberg/Hirschstein
festgestellt. Die ,Schaffung nachhaltiger Stadtteilstrukturen Mihlberg/Hirschstein“ war daher
einer der Handlungsschwerpunkte des INSEK fir die grundlegende stadtebauliche Entwick-
lung. Eine Prifung dieses Schwerpunkts im Rahmen des INSEK 2030 ergab, dass entspre-
chende MalRnahmen bis dato nur teilweise umgesetzt wurden und weiterer Handlungsbedarf,
insbesondere eine Anderung der Ziele und Prioritaten, erforderlich sind. Die Schaffung von
nachhaltigen Stadtteilstrukturen Muhlberg/Hirschstein ist daher ein Handlungsschwerpunkt im
aktuellen INSEK (siehe Plan 2).

Zur weiteren Stabilisierung des Stadtkerns ist es zwingend erforderlich, das Gebiet Muhl-
berg/Hirschstein als weiteren Teil der Stadt zu entwickeln. Der Fokus liegt dabei auf der Sta-
bilisierung des innerstadtischen Wohnungsmarktes und der Entwicklung von gesamtstadtisch
bedeutsamen Gemeinbedarfseinrichtungen. Da das Quartier ein funktionaler Erganzungs-
standort zur Altstadt ist, kommt ihm in den genannten Bereichen Wohnen und
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Daseinsvorsorge eine besondere Bedeutung zu. Durch die AufwertungsmalRnahmen sollen
die Defizite in Wohngebieten mit hohem Altersdurchschnitt, tendenziell einseitiger Sozialstruk-
tur, Leerstdnden und mangelnder Barrierefreiheit verringert werden.

Im Wohngebiet Mihlberg wurden bereits umfangreiche Investitionen getatigt, sodass dieses
auch klnftig vorrangig von Aufwertungsmalfinahmen profitieren soll. Es wurden folgende Ent-
wicklungsziele bzw. KernmalRnahmen fur das Quartier ,MUhlberg/Hirschstein® formuliert:

= Herstellung zukunftsfahiges Wohnen (Diversitat Wohnformen/Barrierearmut)

. Anpassung der sozialen Infrastrukturen/Angebote (Schwerpunkt: Bildung, Erziehung)
= Herstellung von InfrastrukturmaflRnahmen

= Verbesserung von Wegebeziehungen zur Altstadt/stadtebauliche Aufwertung

Als moégliches Umsetzungsinstrument wird die Foérderung Uber Bund-Lander-Programme, wie
bspw. das Programm Stadtumbau, genannt.

Auf Basis der abgeleiteten Entwicklungsprioritat innerhalb der Gesamtstadt sollen auch die
aktuell hinzutretenden Anforderungen des energetischen Umbaus konzentriert betrachtet wer-
den. Dies ermdglicht, die Anforderungen zentraler Akteure der Wohnungswirtschaft und der
Versorgungstrager hier umsetzungsorientiert zusammenzufuhren und deren Entwicklungsbe-
darf zu identifizieren und zu koordinieren. Der Ansatz soll modellhaft fiir den energetischen
Umbau innerhalb der Gesamtstadt ausgestaltet werden.

woh.n.en heiBt 7
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2.3.3  Bauleitplanung

Fir das Untersuchungsgebiet liegt kein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP) vor, der FNP
befindet sich derzeit in Aufstellung (Stand 08/2023). Im Gebiet befindet sich der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Am Miihlberg*“, zudem besteht eine kleine Uberlappung mit
dem Bebauungsplan Nr. 11 ,An der Hanischallee®.

Der Bebauungsplan Nr. 9 umfasst die Erweiterung und Abrundung des Wohngebietes ,Am
Muihlberg“ im Siden des Untersuchungsgebiets. Es handelt sich dabei um ein allgemeines
Wohngebiet mit Festlegungen zu dem Mal} der baulichen Nutzung, den von der Bebauung
freizuhaltenden Flachen, den Verkehrsflachen sowie zu Grinflachen und (Baum-)Pflanzun-
gen. Garagen sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig
und als Gemeinschaftsgaragen zu errichten, pro Wohnungseinheit sind 1,5 Stellplatze festge-
setzt. Im Gebiet ist eine Spielanlage verzeichnet.

Bei der Uberlappung des Gebiets mit dem Bebauungsplan Nr. 11 handelt es sich um ein Areal
mit einer Grofle von ca. 5.000 m? im nordwestlichen Bereich des Untersuchungsgebiets zwi-
schen den StraBen ,Am Kaiserteich“ und ,AuRere Wolkensteiner StraRe“. Auf dem Areal be-
finden sich u. a. das Bergmagazin (Museum sachsisch-béhmisches Erzgebirge, Stadtbiblio-
thek) und eine Tankstelle. Das Bergmagazin ist eine dem Denkmalschutz dienende Einzelan-
lage (unbewegliches Kulturdenkmal). In unmittelbarer Nachbarschaft sind zudem eine dem
kulturellen Zweck dienende Einrichtung sowie ein Vereinsheim ausgewiesen. Es handelt sich
dabei um Gemeinbedarfsflachen. Der Tankstellenbereich ist als Mischgebiet mit einer Flache
fur besondere Anlagen/Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ausgewiesen. Darlber hinaus gibt
es u. a. allgemeine grinordnerische Festsetzungen fir den Bereich des Bebauungsplans,
bspw. dass Pflanzungen aus Badumen und Strauchern anzulegen, zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen und dabei standortgerechte, heimische Geholze zu verwenden sind.
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3. Analyse der Ausgangssituation
3.1 Demografische Entwicklung

Die in diesem Kapitel gefassten Aussagen zur demografischen Entwicklung des Quartiers
~Muhlberg/Hirschstein“ und der Gesamtstadt basieren auf Daten des Einwohnermeldeamtes
der Stadt Marienberg fir den Zeitraum 2010 bis 2022.

Die demografische Entwicklung des Quartiers ,Mihlberg/Hirschstein® ist wie die der Stadt Ma-
rienberg durch eine fortlaufende Schrumpfung und Alterung der Bevdlkerung gepragt. Hieraus
ergeben sich fir das Quartier verschiedene Anpassungsbedarfe, die baulichen und techni-
schen Anlagen, Energieversorgung oder Verkehrsanbindung betreffend.

3.1.1 Bevolkerungszahl

Zum 31.12.2022 lebten im Quartier ,Muhlberg/Hirschstein“ 2.742 Einwohner (EW) (— Grafik 1).
Die entspricht rund 16,5 % der Gesamtbevodlkerung der Stadt Marienberg (inkl. aller Ortsteile).
Seit 2010 hat sich die Einwohnerzahl des Quartiers mit -14,8 % deutlich verringert. Das Quar-
tier verzeichnet damit héhere Einwohnerverluste als die Gesamtstadt.
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—o-— Stadt Marienberg == Quartier Mihlberg/Hirschstein

Grafik 1: Entwicklung der Bevolkerungszahl im Quartier im Vergleich zur Gesamtstadt

3.1.2 Geburten und Sterbeféalle

Das Quartier weist im Betrachtungszeitraum von 2010 bis 2022 eine Uberwiegend negative
natlrliche Bevolkerungsentwicklung auf. Das Jahr 2014 ausgenommen, lag die Zahl der Ster-
befalle durchweg deutlich Uber der Geburtenzahl. Die hieraus resultierenden Einwohnerver-
luste fallen im Vergleich mit der Gesamtstadt jedoch geringer aus. Eine mdgliche Ursache
hierfir sind die im Quartier gelegenen Bildungs- und Betreuungseinrichtungen fir Kinder und
Jugendliche (— Kap. 3.8), die sich positiv auf die Attraktivitat des Quartiers als Wohnstandort
fur Familien auswirken.
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Grafik 2: Naturliche Bevolkerungsentwicklung im Quartier ,Muhlberg/Hirschstein*

3.1.3  Wanderungsbewegungen

Neben dem Verhaltnis von Geburten und Sterbefallen bestimmen Zu- und Abwanderung die
Bevolkerungsentwicklung des Quartiers. Die hierzu vorliegenden Daten zeigen, dass das
Quartier im Betrachtungszeitraum eine Uberwiegend negative Entwicklung aufweist. Lediglich
in den Jahren 2014, 2015 und 2022 sind Wanderungsgewinne aufgrund der Unterbringung
von Flichtlingen in leerstehenden Wohnungen im Quartier festzustellen. Dabei handelte es
sich bisher jedoch nur um temporare Einwohnergewinne, da die Mehrzahl der im Quartier un-
tergebrachten Flichtlinge dieses schon nach kurzer Zeit wieder verlie3 — wie der Anstieg der
Abwanderung ab dem Jahr 2016 beispielhaft zeigt.

Die vorliegenden Daten zur Bevélkerungsentwicklung des Quartiers geben keine Auskunft
Uber das Wanderungsverhalten der verschiedenen Altersgruppen. Mit Blick auf die Entwick-
lung der Altersstruktur im Quartier (— Kap. 3.1.4) kann jedoch angenommen werden, dass vor
allem Erwachsene jungeren und mittleren Alters das Quartier in fir dessen Entwicklung kriti-
scher Zahl verlassen.
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Grafik 3: Wanderungsbewegungen im Quartier im Vergleich zur Gesamtstadt
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314 Altersstruktur

Aufgrund des negativen Saldos von Geburten und Sterbeféllen sowie der zuvor beschriebenen
Wanderungsverluste kommt es zu einer fortschreitenden Alterung der Bevolkerung des Quar-
tiers (— Grafik 4). Lag der Anteil der Bewohner Uber 65 Jahren 2010 noch bei 27 %, hat sich
dieser bis 2022 bereits auf 36 % erhoht. Im gleichen Zeitraum ist der Anteil der Bewohner
zwischen 40 und 65 Jahren von 38 % auf knapp unter 31 % gesunken ist.

Seit 2019 stellen Bewohner Uber 65 Jahre die grofite Bevolkerungsgruppe im Quartier dar —
Tendenz weiter steigend. Die Gruppe der alteren Einwohner im arbeitsfahigen Alter, die 40-
bis 65-Jahrigen, schrumpft im Betrachtungszeitraum Uberproportional. Ein hoher Anteil dieser
Altersgruppe ist damit aus dem Arbeitsleben ausgeschieden, verbleibt aber tendenziell im Ge-
biet. Die fur die Stadtteilentwicklung sehr wichtige Gruppe der Einwohner in der Familiengrin-
dungsphase (25- bis 40-Jahrige), sinkt leicht ab. Der Anteil der Gruppe der jungen Erwachse-
nen zwischen 15 und 25 Jahren blieb mit jeweils circa 9 % stabil. Die Bindung neuer Bewohner
an den Stadtteil sinkt damit, korrespondiert aber mit dem gesamtstadtischen Entwicklungs-
trend einer ricklaufigen Bevdlkerung.

Der Anteil von Kindern und Jugendlichen zwischen 6 und 15 Jahren hat sich hingegen von 6
auf 9 % positiv entwickelt. Bei Kindern unter 6 Jahren ist ein Rlickgang von 5 % im Jahr 2010
auf nur noch 3,5 % im Jahr 2022 zu verzeichnen.
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Grafik 4: Entwicklung der Altersstruktur im Quartier ,Muhlberg/Hirschstein®

Wie genau es zu den sich verandernden Verhaltnissen der einzelnen Altersgruppen an der
Bevdlkerung des Quartiers kommt, zeigt der Blick auf die Entwicklung der absoluten Zahlen
an Gruppenangehorigen (— Tab. 1).

Entwicklung seit 2010

e 2010 | 2022 | absolut in %

Unter 6 Jahren 163 96 -67 -41,10
6 bis < 15 Jahre 173 250 +77 +44,51
15 bis < 25 Jahre 289 205 -84 -29,07
25 bis < 40 Jahre 489 360 -129 -26,38
40 bis < 65 Jahre 1226 841 -385 -31,40
65 Jahre und alter 878 990 +112 +12,76

Tabelle 1: Entwicklung der Altersgruppen 2010 bis 2022
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Hier zeigt sich, dass die Uberalterung der Einwohnerschaft weiterhin deutlich zugenommen
hat. Der Anteil der Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen steigt von 27 % 2010 auf 36 % 2022 an,
Tendenz weiter zunehmend.

Insbesondere aber die Altersgruppe der arbeitsfahigen Bevolkerung sinkt hingegen deutlich
von 53 % 2010 auf 44 % 2022 ab. Es stehen damit einem potenziell erwerbsfahigen Einwoh-
ner tendenziell mehr als ein Bewohner im Entwicklungs-/Ausbildungsalter oder Rentenphase
gegenuber. Dies birgt hohe Herausforderungen fir die wirtschaftliche Tragfahigkeit und den
sozialen Zusammenhalt innerhalb des Wohngebiets.

3.1.5 Prognosen

Die Prognosewerte fur das Quartier ,Muhlberg/Hirschstein“ wurden, auf Grundlage der Ein-
wohnerdaten fur das Quartier in den Basisjahren, aus der regionalisierte Bevdlkerungsvoraus-
berechnung fiir die Gesamtstadt Marienberg abgeleitet. Die Entwicklungsprognose lasst er-
warten, dass die Bevélkerungszahl im Quartier, analog der Entwicklung im Freistaat Sachsen,
in den kommenden Jahren stetig (weiter) sinken wird. Bis 2035 ist im Untersuchungsgebiet
bei Prognose Variante 2 mit einem Bevdlkerungsrickgang von etwa 12 % im Vergleich zum
Basisjahr 2022 zu rechnen (— Grafik 5). Die Variante 1 unterscheidet sich von Variante 2
durch eine héhere Geburtenhaufigkeit sowie langfristig hdhere Wanderungsgewinne.
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Grafik 5: Bevolkerungsprognose fur das Quartier im Vergleich zum Landkreis (bei Variante 1 héhere Gebur-
tenhaufigkeit und langfristig hdhere Wanderungsgewinne als bei Variante 2)
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Gemal Variante 2 der Bevolkerungsprognose sind die Altersgruppen unter 20 sowie 20 bis
unter 65 Jahre, mit einem absoluten Rickgang von ca. 20 %, am starksten von der Entwick-
lung betroffen. Mit einer voraussichtlichen Abnahme von nur knapp tUber 2 % bilden Personen
im Alter von 65 Jahren oder mehr eine sehr stabile Bevolkerungsgruppe. Wahrend der Anteil
der jungeren Bevolkerungsgruppen an der Gesamtbevolkerung leicht abnehmen wird, ist bei
den Uber 64-Jahrigen eine relative Zunahme von knapp 5 % zu erwarten.

Bevélkerungsgruppen
Miihlberg/Hirschstein Absolut

unter 20 Jahre 564 20,06 % 454 18,75% -19,53% -1,32%

20 bis unter 65 Jahre 1.257 44,72 % 1.153 1.057 1.000 41,30 % -20,46% -3,42 %
65 Jahre und mehr 990 35,22 % 988 1.001 967 39,96 % -229% 4,74%
Summe 2.811 100 % 2.682 2.553 2.421 100 % -13,87 % 0 %

Tabelle 2:  Entwicklung der Altersgruppen 2010 bis 2022

3.1.6 Fazit

Die bisherige demografische Entwicklung des Quartiers ,Muhlberg/Hirschstein“ stellt die fur
die Quartiersentwicklung relevanten und verantwortlichen Akteure vor grof3e Herausforderun-
gen. So sahen sich die drei gréfdten hier tatigen Wohnungsmarktakteure bereits dazu veran-
lasst, punktuelle Malinahmen, wie den Riickbau und die Anpassung von Wohnungen, zur An-
passung ihrer Bestande an die sich verandernden Rahmenbedingungen vorzunehmen (—
Kap. 3.7).

Da davon auszugehen ist, dass sich die Einwohnerzahl des Quartiers auch in Zukunft weiter
verringert und von altersstrukturellen Veranderungen begleitet wird, bedarf es zielgerichteter,
aufeinander abgestimmter MaRnahmen zur Anpassung des Quartiers an aktuelle demografi-
sche Herausforderungen, v. a. im &ffentlichen Raum sowie im Bereich der technischen Infra-
strukturen und des Wohnungsmarktes. Aufgrund der fortschreitenden Alterung der Bevolke-
rung werden Mallnahmen zur Anpassung der vorhandenen Strukturen an die spezifischen
Bedurfnisse alterer Menschen erforderlich sein, z. B. die Reduzierung von Barrieren im 6ffent-
lichen Raum und die Schaffung von altersspezifischen Angeboten. Gleichzeitig ist darauf zu
achten, die Attraktivitat des Quartiers als Wohn- und Aufenthaltsort fir Familien weiter zu star-
ken, um der Marginalisierung von Kindern und Jugendlichen im Alltag sowie einer Uberalte-
rung der Bevodlkerung entgegenzuwirken.
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3.2 Stadtebau und Denkmalschutz

3.2.1  Siedlungs- und Nutzungsstruktur

Das Gebiet setzt sich aus den beiden Stadtteilen Mihlberg und Hirschstein zusammen. Diese
werden durch den Moosbach sowie einen den Bachverlauf begleitenden Grinzug mit drei
Teichen (Gondelteich, Flachsrostenteich, Kaiserteich) raumlich voneinander getrennt. Uber
drei Strallen sowie einen Geh- und Radweg besteht eine Verknupfung zwischen den beiden
Stadtteilen.

Das Quartier ,Muhlberg/Hirschstein“ erflllt mehrheitlich eine Wohnfunktion, beherbergt aber
auch im geringen Umfang gewerbliche Einrichtungen. Weiterhin ist es ein zentraler Standort
fur die Versorgung der Bevolkerung der Stadt mit Leistungen im Bereich Bildung und Betreu-
ung von Kindern und Jugendlichen. Uber weitere fir die Gesamtstadt bedeutsamen Funktio-
nen verfugt das Quartier gegenwartig nicht.

Hinsichtlich seiner stadtebaulichen Gestaltung und der Aufenthaltsqualitat im o&ffentlichen
Raum weist das Quartier einige Defizite auf. Das betrifft die Siedlungs- und Verkehrsstruktur
sowie die unstrukturierte Gestaltung der Frei- und Grinflachen im Gebiet (— Kap. 3.5). Es
fehlt an Orten, die zum Verweilen einladen und einen sozialen Austausch im Quartier anregen.
Dies schlief3t auch das vorhandene Angebot an Spiel- und Freizeitflachen fur Kinder und Ju-
gendliche mit ein (— Kap. 3.6.1). Dies wirkt sich negativ auf die Attraktivitat des Quartiers als
Wohn- und Aufenthaltsort aus. Es fehlen Anreize fiir einen langeren Aufenthalt im Gebiet —
sowohl fir Bewohner als auch fur Besucher.

Stadtteil Muhlberg

Der sudlich gelegene Stadtteil Muhlberg umfasst die in DDR-Zeiten ab Anfang der 1970er
Jahre errichtete Bebauung entlang der Stralen Silberallee, Am Moosbach, Am Hang, Am
Waldrand und Am Muihlberg (— Abb. 1). Anfang der 1990er Jahre erfolgte eine bauliche Er-
weiterung des Gebietes entlang der Rudolf-Mauersberger-Stralle (— Abb. 2).

Bei der Bebauung handelt es sich mehrheitlich um fiinfgeschossige Wohngebaude in Zeilen-
bauweise. Daruber hinaus beherbergt der Stadtteil, mit einer Kindertagesstatte, einer Grund-
schule, einer Forderschule und der Oberschule der Stadt Marienberg, mehrere soziale Ein-
richtungen gesamtstadtischer Bedeutung. Diese erfahren trotz des demografischen Wandels
eine starke Nachfrage und befinden sich dadurch zunehmend an ihrer Kapazitatsgrenze. An
den Schulen bestehen zudem baulich-energetische Mangel (— Kapitel 3.10).

D Gchosswohnungsbau im t _ Abbildung 2: ,,MUIbrg“-Erweiterung nach 1990
teil Mihlberg (Bsp. Am Mihlberg) (Bsp. Rudolf-Mauersberger-Strafe)

Abbildung 1:

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt tiber ein dichtes Netz an Anliegerstral’en sowie
stralRenbegleitende und separat verlaufende Fuldwege. Fir den ruhenden Verkehr existieren
neben strallenbegleitenden Parkflachen mehrere Sammelparkplatze am Rand des Stadtteils.
Die Anbindung an das Ubrige Stadtgebiet erfolgt im Wesentlichen tber die sidlich am Stadtteil
vorbeiflihrende StaatsstraRe 221 (AuBere Annaberger StraRe). Der Stadtteil bietet somit gute
Bedingungen fir Berufspendler. Das Erscheinungsbild im Stadtteil Mihlberg wird in der Folge
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jedoch auch stark von den vorhandenen Verkehrsanlagen fir den flielienden und ruhenden
Verkehr gepragt, wodurch das Gebiet an Attraktivitat verliert — die Wahrscheinlichkeit, dass
sich Menschen dort lange im 6ffentlichen Raum aufhalten, ist gering.

Trotz des dichten StralRen- und Wegenetzes hat das Stadtgebiet einen hohen Bestand an
Grinflachen. Diese sind in ihrer Gestaltung jedoch auf einen geringen Pflegeaufwand ausge-
richtet und weisen dadurch nur eine geringe Aufenthaltsqualitdt auf. Uber den Stadtteil verteilt
gibt es zudem mehrere Spielplatze kleiner und mittlerer Grof3e und Ausstattung.

Stadtteil Hirschstein

Im noérdlichen Bereich des Quartiers befindet sich der Stadtteil Hirschstein, der durch die in
Ost-West-Richtung verlaufende BundesstraBe 171 (AuRere Wolkensteiner StraRe) in zwei
Teilbereiche untergliedert wird. Der sldlich der Bundesstralle liegende Teilbereich umfasst die
Gebaude entlang der Lindenstral3e und Am Kaiserteich, der nordlich gelegene Teilbereich die
Gebaude am Hans-Beimler-Ring und den StralRen Briderweg, Kurzer Weg und Siedlerweg.

Das Gebiet Hirschstein entstand zwischen 1955
und 1965 und weist eine kleinteilige, hauptsach-
lich dem Wohnen dienende Mischbebauung
aus Zeilenbauten, Reihen- und Doppelhdusern
sowie freistehenden Gebauden auf (— Abb. 3).
Als stadtebaulich bedeutsam ist der Garagen-
komplex an der AuReren Wolkensteiner StraRe
am westlichen Rand des Stadtteils anzusehen
(— Kap. 3.3.2). Die Anlage ist gegenwertig voll
ausgelastet. Es ist jedoch nicht bekannt, in wel-
chem Umfang die Garagen tatsachlich der Un-
terstellung von PKW oder fir andere Zwecke
(Lager, Werkstatt 0. A.) dienen. Aufgrund einer
Flache von ca. 3,2 ha bietet das Garagengelande groRes Entwicklungspotenzial. Im Stadtteil
befinden sich dartuber hinaus zwei Kindergarten sowie eine Jugend- und Freizeiteinrichtung.

Abbildung 3: Mischbebauung im Stadtteil Hirschstein

Die innere ErschlielBung erfolgt hauptsachlich Uber Anliegerstrallen und die Bundesstralle
171, die den Stadtteil an das Stadtzentrum sowie Uberregional anbindet. Parken findet Gber-
wiegend stralRenbegleitend, auf Privatgrundstiicken oder in den Garagenanlagen statt.

Durch die aufgelockerte Mischbebauung und den eher mittleren ErschlieBungsgrad verflgt
der Stadtteil Uber einen hohen Grinflachenanteil. Im Hinblick auf die Gestaltungsqualitat be-
stehen klar erkennbare Unterschiede zwischen privaten und o&ffentlichen Flachen. Wie im
Stadtteil Muhlberg sind Letztere in erster Linie auf einen geringen Pflegeaufwand ausgerichtet
und haben daher eine eher geringe Aufenthaltsqualitat. Anlagen fur Spiel, Freizeit und Erho-
lung sind nur in geringer Zahl vorhanden.
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3.2.2  Grundstlcks- und Eigentumsverhaltnisse

Das Quartier ,Muhlberg/Hirschstein“ umfasst insgesamt 251 Flurstiicke mit einer Gesamtfla-
che von ca. 69 ha. Etwa die Halfte der Flurstiicke (49,8 %) befindet sich im Besitz von vier
Einzeleigentimern (— Grafik 6). Der grofdte Einzeleigentiimer ist die Stadt Marienberg mit
23,9 %. Diesem folgen die Baugenossenschaft des Handwerks eG Marienberg (BGM)
(11,1 %), die Wohnungsgenossenschaft ,Glick Auf* eG Marienberg (WGM) (7,5 %) sowie die
Stadtwerke Marienberg GmbH (SWM) (7,1 %). Die andere Halfte verteilt sich zum Grol3teil auf
Privateigentimer (39 %) und verschiedene Eigentimergemeinschaften (9,1 %) sowie zu ge-
ringen Teilen auf den Bund (1,5 %) und die Energieversorgung Marienberg GmbH (0,4 %).

4 1
1,59% 0,40%

23
9,16%
28

11,16%

= Private
= Stadt Marienberg

Baugenossenschaft des

Handewerks eG Marienberg
Eigentimergemeinschaften

= Wohnungsgenossenschaft

"Gluck Auf" eG Marienberg
= Stadtwerke Marienberg GmbH

= Bundesrepublik Deutschland

® Energieversorgung Marienberg
GmbH

Grafik 6: Eigentumsverhaltnisse nach Anzahl der Flurstlicke

Ein Blick auf die rdumliche Grundstiicks- und Eigentumsverteilung im Quartier macht die un-
terschiedlichen Entstehungsgeschichten der Stadtteile Mihlberg und Hirschstein deutlich. Auf-
grund seiner planmaRigen Entstehung ab den 1970er Jahren verfligt der Stadtteil Mihlberg
Uber eine verhaltnismalig geringe Anzahl an grof3flachigen Flurstiicken, die sich im Besitz
weniger Einzeleigentimer befinden. Demgegeniber weist der Stadtteil Hirschstein eine aus
zahlreichen Flurstiicken unterschiedlicher Grof3e bestehende Grundsticksstruktur mit einer
Vielzahl an privaten und 6ffentlichen Eigentimern auf, darunter auch Mehrfamilienhauser im
Bundeseigentum. Dies ist auf das ,natlrlich* Wachstum des Stadtteils seit Beginn des 20.
Jahrhunderts zurlickzufihren. Der Plan 4 zeigt die zum Zeitpunkt der Konzepterstellung im
Quartier bestehenden Grundstlcks- und Eigentumsverhaltnisse.
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3.2.3  Denkmalschutz und Archaologie

Denkmalschutz

Im Quartier befindet sich ein unter Denkmal-
schutz stehendes Gebaude. Es handelt sich da-
bei um das ,Bergmagazin Marienberg“ (Am Kai-
serteich 3), einen ehemaligen Speicherbau aus
dem fruhen 19. Jahrhundert mit bergbauhistori-
scher, ortsgeschichtlicher und stadtebaulicher
Bedeutung (— Abb. 4). Das im Eigentum der
Stadt befindliche Gebaude wurde von 2002 bis
2006 denkmalgerecht saniert und beherbergt
heute das ,Museum sachsisch-béhmisches Erz-
gebirge” sowie die Stadt- und Kreiserganzungs-
bibliothek. Es ist seit 2019 zudem Teil der Kern-
zone des UNESCO-Welterbes ,Montanregion
Erzgebirge/Krusnohofi*.

Abbildung 4: Denkmal ,Bergmagazin Marienberg*

DarUber hinaus stehen die Abgrenzung der umgebenden Pufferzone der Welterbestatte sowie
das benachbarte Kriegerdenkmal im Quartier unter Denkmalschutz. Das denkmalgeschutzte
Objekt ist ein Kriegerdenkmal fiur Gefallene der Befreiungskriege 1813/14.

Welterbestatten sind einschlieRlich ihrer Umgebung in ihrem auRergewohnlichen universellen
Wert zu erhalten. Bei offentlichen Planungen und MalRnahmen, die Belange des Welterbes
betreffen, wird das Landesamt fir Denkmalpflege friihzeitig beteiligt, um die Erhaltung und
Nutzung der Denkmale sowie eine angemessene Gestaltung ihrer Umgebung sicherzustellen.

Archaologie

Das Quartier befindet sich gemall dem Landesamt fur Archdologie in einem sogenannten ar-
chaologischen Relevanzbereich. Dies belegen archaologische Kulturdenkmale aus dem Um-
feld, die nach § 2 des Sachsischen Denkmalschutzgesetzes (SachsDSchG) Gegenstand des
Denkmalschutzes sind — der Bereich zwischen der AuReren Wolkensteiner Strale, der Lin-
denstralie, dem Moosbach und dem Flachsrostenteich ist als Standort eines ,friihneuzeitlichen
Vorwerks® erfasst. MalRnahmen, insbesondere Erdarbeiten, in diesem Bereich bedirfen daher
einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung gemaR § 14 SachsDSchG. Aufgrund der be-
reits bekannten Bodendenkmale ist laut dem Landesamt mit weiteren archaologischen Kultur-
denkmalen zu rechnen, etwaige Bodenfunde sind gemaf § 20 SachsDSchG zu melden sind.
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3.3 Verkehr
3.3.1 ErschlieBung

Strallen

Das Quartier ,Muhlberg/Hirschstein“ wird im Norden von der B 171 durchquert. Im Stdosten
tangiert die S 221 das Stadtteil Muhlberg. Zustandige Stralienbaulasttrager sind die Bundes-
republik Deutschland und der Freistaat Sachsen, vertreten durch das Landesamt fiir Stra3en-
bau und Verkehr (LASuV). Bei beiden Stralien handelt es sich um angebaute Hauptverkehrs-
straBen. Typisch hierfiir ist eine Uberlagerung der Verbindungsfunktion mit einer Erschlie-
Rungs- und Aufenthaltsfunktion. Anwohner bemangeln vor diesem Hintergrund die Larmbe-
lastigung, insbesondere durch die Bundesstralte. Trassierung und Querschnitt der Strallen
werden vom einschlagigen Regelwerk RASt 06 vorgegeben. Dartber hinaus sind bereits Nut-
zungsanspriche aus dem Alltagsradverkehr nach Regelwerk umgesetzt. Die Strallen befin-
den sich in einem guten baulichen Zustand. Durch den voraussichtlich weiter anhaltenden
Bevolkerungsriickgang sind keine Auswirkungen auf die Dimensionierung der Fahrbahnen o-
der der Entwéasserungsanlagen zu erwarten, weshalb derzeit keine Anpassungs- oder Erneu-
erungsmalinahmen seitens des LASuV vorgesehen sind.

Das Ubrige StralRennetz im Quartier dient vorrangig dessen innerer ErschlieBung. Die Stral3en
Silberallee, Lindenstrale und Mooshaide erflillen zusatzlich eine Verbindungsfunktion. Stra-
Renbaulasttrager ist i. d. R. die Stadt Marienberg, vereinzelt (insbesondere im Stadtteil Mihl-
berg) jedoch auch private Grundstiickseigentimer. Der bauliche Zustand des StralRennetzes
ist grundsatzlich als gut zu beurteilen. Einige Teilbereiche wurden bereits saniert. Uber das
gesamte Quartier verteilt finden sich aber auch Abschnitte mit lediglich zufriedenstellender
Qualitét, da diese aufgrund witterungsbedingter Schaden bereits mehrfach instandgesetzt
werden mussten. Dies wirkt sich negativ auf das Erscheinungsbild des Quartiers aus. Uberdies
besteht bei einigen ErschlieBungsstralen im Gebiet ein Ausbaubedarf, insbesondere im Be-
reich des Hans-Beimler-Rings im Stadtteil Hirschstein.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich gemal dem Sachsischen Landesamtes fur Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie (LfULG) innerhalb der Frosteinwirkungszone Ill nach RStO12
(Richtlinien fir die Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsflachen der Forschungsge-
sellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen e.V.). Es wird empfohlen, dies bei dffentlichen Stra-
Renbauplanungen zu berucksichtigen.

Gehwege

Die fuRlaufige Erschliefung des Quartiers erfolgt durch ein dichtes Netz strallenbegleitender
sowie frei verlaufender Gehwege. Nahezu alle Bereiche des Quartiers sind fulllaufig erreich-
bar. Das Wegenetz weist jedoch verschiedene Mangel hinsichtlich Verkehrssicherheit und
Barrierefreiheit auf.

Uber das gesamte Quartier verteilt befinden sich Liicken im Wegenetz. FuRganger sind hier-
durch gezwungen, langere Umwege auf sich zu nehmen oder auf Strallenfahrbahnen auszu-
weichen und sich hierdurch einem erhéhten Unfallrisiko mit vorbeifahrenden Fahrzeugen aus-
zusetzen. Weiterhin weisen die strallenbegleitenden Gehwege oft zu geringe Wegebreiten
(< 1,0 m) auf, vor allem im Stadtteil Hirschstein (— Abb. 5/6). Begegnungen von kleinen Ful3-
gangergruppen, FuRgangern mit Kinderwagen oder Nutzern von Rollatoren oder Rollstuhlen
erfordern, dass eine der Parteien auf die angrenzende Fahrbahn ausweicht und sich somit
einem erhohten Unfallrisiko aussetzt.
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uligéﬁgea;ndﬁrch zugeparkte, zu schmale

gung fhr
(I.) oder fehlende Gehwege (r.)

Eine weitere Herausforderung fir FuRganger stellt die Topografie des Quartiers dar (—
Abb. 7). Zur Uberwindung der teils groRen Héhenunterschiede wurden, vor allem im Stadtteil
Muhlberg, StralRen und die sie begleitenden Gehwege parallel zur Hanglage angelegt und
durch kurze, steile Verbindungsstiicke miteinander verkntpft. Dadurch ergeben sich fur Ful3-
ganger teils lange Laufwege, deren Bewaltigung besonders fir Menschen mit eingeschrankter
Mobilitat mit hohem Kraft- und Zeitaufwand verbunden ist und diese dazu veranlasst, nur zwin-
gend erforderliche Erledigungen zu Ful} zu bewaltigen und auf sonstige Wege verzichten oder
auf motorisierte Verkehrsmittel (i. d. R. Privat-Pkw) zurtickzugreifen. Zur Verringerung solcher
Beeintrachtigungen und der Erzeugung zusatzlichen Pkw-Verkehrs im Quartier existieren an
einigen Stellen zusatzliche mit Treppenanlagen ausgestattete Verbindungswege, wodurch die
Wegstrecken im Quartier fur Fulganger deutlich verkurzt werden. Es fehlen jedoch bauliche
Anlagen wie Rampen oder Aufziige, die auch Rollator- oder Rollstuhlfahrern sowie Personen
mit Kinderwagen die Nutzung dieser Abklurzungen ermdglichen (— Abb. 8). Weitere Hinder-
nisse im Quartier stellen hohe Bordsteinkanten sowie die z. T. ungenigende Pflege der Geh-
wege, insbesondere die Schneeraumung im Winter, dar.

LL L “: .,.].l = = ’
Abbildungen 7 und 8: Topografie als naturliche Barriere (l.) und fehlende Uberbriickungsmaéglichkeiten durch
steile Verbindungswege und Treppenanlagen ohne Rampen (r.)

Radwege

Der Radverkehr im Quartier erfolgt hauptsachlich Uber das bestehende StralRen- und Wege-
netz. Dem Radverkehr vorbehaltene Wege finden sich lediglich entlang des Griinzuges am
Moosbach, der gleichzeitig Teil der regionalen Hauptradroute 11-8 ,Radroute an der Silber-
stralle” ist, sowie entlang der S 221 (Abschnitt zwischen den Kreuzungspunkten Silberallee
und der westlichen Zufahrt zur Rudolf-Mauersberger-Stralle).

Der Radweg entlang der regionalen Hauptradroute [I-8 weist einen insgesamt guten Zustand
auf. Lediglich im Abschnitt Am Kaiserteich ist ein Nachbesserungsbedarf erforderlich (bauliche
Reparaturen). Der Radweg an der S 221 befindet sich z. T. in einem schlechten baulichen
Zustand. Aufgrund der geringen Lange von rund 400 m und der fehlenden Fortfihrung aul3er-
halb des Quartiers in Richtung Grofrickerswalde ist er kaum férderlich fir den Radverkehr.
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Bestrebungen zur Verlangerung des Radweges scheiterten bisher an der Bereitschaft der
Grundstuckseigentimer. Es sind mittel- bis langfristig eine Erneuerung und Erweiterung des
Radweges vorzusehen.

Das Radwegenetz weist eine lickenhafte Struktur auf, d. h. Ziele im und auRerhalb des Quar-
tiers (insbesondere historische Altstadt) lassen sich oftmals nur durch einen Wechsel von Rad-
und anderen Verkehrsanlagen erreichen. Mangelhaft ist Gberdies das marginale Angebot an
Ab- und Unterstellmdglichkeiten fur Fahrrader im offentlichen Raum. Dies legt nahe, dass der
Radverkehrsentwicklung im Quartier bislang nur eine geringflige Bedeutung beigemessen
wurde. Ende des Jahres 2020 hat die Wirtschaftsforderung Erzgebirge GmbH jedoch bereits
ein Radverkehrskonzept mit Zielen und MaRnahmen fir das Radwegenetz in der Stadt Mari-
enberg erstellt.

3.3.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr umfasst alle Fahrzeuge, die zum Halten und Parken abgestellt werden.
Das Quartier verfigt hierfir Gber verschiedene 6ffentliche und private Anlagen in Form von
strallenbegleitenden Parkflachen, Sammelparkplatzen sowie Garagenanlagen (— Plan 3).

Stellflachen

Da die Mehrzahl der vorhandenen Stellflachen in erster Linie den Bewohnern des Quartiers
vorbehalten ist, kommt es regelmafig zu Konflikten durch unzulassig abgestellte Fahrzeuge
von Besuchern, Pflegediensten, Handwerkern und anderen Dienstleistern auf Stellflachen fir
Anwohner sowie auf Gehwegen und Grinflachen, vor Zu- und Ausfahrten oder in Haltever-
botszonen. Dies fuhrt zu Behinderungen anderer Verkehrsteilnehmer. Gleichzeitig fuhrt der
vorab stattfindende, letztlich aber erfolglose, Suchverkehr nach einem nah am Ziel befindli-
chen, frei nutzbaren Stellplatz zu erhéhten Energieverbrauchen und Verkehrsemissionen. Es
bedarf daher aufeinander abgestimmter verkehrsorganisatorischer, verkehrstechnischer und
ordnungspolitischer Malinahmen.

Auch die Anwohnerschaft selbst bemangelt den Mangel an Parkflachen, insbesondere in der
Nahe von Wohngebieten (bspw. am Hans-Beimler-Ring, am Briiderweg und an der Linden-
strale), sowie das rechtswidrige Parken und die unbefugte Nutzung von Behinderten-Park-
platzen.

Garagenanlagen

Das Quartier verfugt Uber eine Vielzahl an Garagenanlagen unterschiedlicher Typen und
GroRRe. Die Anlagen sind mehrheitlich im Stadtteil Hirschstein angesiedelt und befinden sich
im Eigentum der Stadt Marienberg und verschiedener privater Eigentimer. Sowohl hinsichtlich
der Anzahl an Anlagen als auch der hierfur in Anspruch genommen Flachen ist die Stadt der
grofite Einzeleigentiimer.

Der Bestand weist im Hinblick auf die stadtebauliche Qualitat und den baulichen Zustand zum
Teil deutliche Defizite auf. Vor allem kleinere, private Anlagen weisen, bedingt durch deren
Alter und unkontrollierte Entstehung, Schaden an der Bausubstanz und eine fehlende Ord-
nungsstruktur auf (— Abb. 9). Die Errichtung der Gro3standorte erfolgte zwar innerhalb stad-
tebaulicher Rahmensetzungen, doch bestehen auch hier aufgrund des Alters einige Instand-
setzungs- und Erneuerungsbedarfe (— Abb. 10).
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‘Hin erfgaragen im BrUderwe , araenkomplex an der AﬁﬁFéHWolkensteiner

StralRe (r.)

()

Trotz ihrer baulichen Mangel und der unter heutigen Gesichtspunkten teils weiten Laufwege
zwischen Wohngebauden und den Uberwiegend am Quartiersrand gelegenen Garagenanla-
gen, weisen v. a. die groRen Anlagen einen hohen Auslastungsgrad von tber 90 % auf. Die
Anlage an der AuReren Wolkensteiner StraRe ist gegenwartig voll ausgelastet. Freiwerdende
Garagen finden i. d. R. schnell einen Nachmieter. Auch wenn nicht bekannt ist, inwieweit die
Garagen noch fir ihren urspriinglichen Zweck genutzt werden (fehlende Mindestmale fir Un-
terstellung moderner PKW, ggf. Nutzung als Lagerflache oder Werkstatt), haben v. a. die
GroRanlagen nach Einschatzung der Stadt ihre Berechtigung. Aus stadtebaulichen Griinden
ist bei den kleineren Einzelstandorten, insbesondere im Stadtteil Hirschstein, zum Teil jedoch
ein Ruckbau erforderlich. Dadurch kénnen Entwicklungsflachen die Grin- und Freiflachen-
gestaltung oder die Etablierung von Ladeinfrastruktur freigemacht werden.

3.3.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Quartier wird gegenwartig durch drei Buslinien, betrieben von der Regionalverkehr Erz-
gebirge GmbH, bedient. Die innerhalb der Stadt Marienberg verkehrende Linie A verbindet
das Quartier mit dem Stadtzentrum und anderen Stadtteilen, u. a. dem 6stlich an das Quartier
angrenzenden Nahversorgungszentrum Hanischallee. Uber die Buslinien 489 und 490 beste-
hen regionale Verbindungen nach Wolkenstein und zum Kreissitz Annaberg-Buchholz.

Nach Einschatzung der Anwohnerschaft ist die Busanbindung des Untersuchungsgebiets als
ausreichend zu bewerten. Verbesserungsbedarf besteht jedoch bei der Anbindung an die Au-
Renortschaften (Pobershau, Reitzenhain) sowie an das Stadtzentrum, insbesondere abends
und am Wochenende. Weiterhin ist eine Erweiterung der Zustiegsmadglichkeiten innerhalb der
Wohngebiete denkbar. Die im Quartier befindlichen Haltestellen sind zudem nicht ausreichend
barrierefrei gestaltet, wodurch Menschen mit eingeschrankter Mobilitat die Nutzung des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs (OPNV) erheblich erschwert wird. Dies wirkt sich negativ auf die
Attraktivitat des OPNV und des Quartiers als Wohnstandort aus.
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3.4 Technische Infrastruktur

Im Quartier liegen gemaf der Erzgebirge Trinkwasser GmbH noch einige altere Stahl- und
Graugussleitungen, die in den nachsten Jahren erneuert werden missen. Im Bereich der Sil-
berallee ist eine Erneuerung der Hauptversorgungsleistung DN 300 erforderlich, diese erfolgt
abschnittsweise. Notwendige Rohrnetzerweiterungen erfolgen vorzugsweise im Zuge von
StralienbaumalRnahmen oder koordiniert mit anderen Versorgungstragern. Aktuell (Stand
(08/2023) liegen jedoch keine konkreten Planungen vor. Gemaf dem o6rtlichen Wasserversor-
ger muss eine Anpassung der technischen Infrastruktur an die demografische Entwicklung,
z. B. durch Rickbau oder Verkleinerung von Leitung und Anlagen zur Trinkwasserversorgung,
erfolgen.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen der Netzregion
Sud-Sachsen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM). Die vor-
handenen Kabel dirfen im Rahmen von Baumalnahmen nicht verlegt, Gberbaut oder gescha-
digt werden. Fur Umverlegungen ist durch den Trager der Baumaflnahme bzw. das zustandige
Planungsburo rechtzeitig ein schriftlicher Auftrag zu erteilen. Durch den naturlichen Leistungs-
zuwachs und den Anschluss weiterer Kunden kdnnen in den Folgejahren Netzverstarkungen
oder Netzerweiterungen notwendig werden. Bei der Verlegung bzw. der Erweiterung der Uber-
tragungsanlagen werden hauptsachlich 6ffentliche StralRen, Wege und Platze in Anspruch ge-
nommen. Bei Festlegung konkreter Vorhaben oder konkreten Leistungsanforderungen, z. B.
fur elektrische Grollwarmepumpen zur Gebaudebeheizung, ist die Netzgesellschaft frihzeitig
zu informieren, so dass notwendige Mallnahmen mit in die Vorbereitung aufgenommen wer-
den konnen.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, deren Bestand
und Betrieb weiterhin zu sichern sind. Bei (stralen-)baulichen MaRnahmen sollten die Linien
nicht verandert oder verlegt werden muissen, anderenfalls ist der Netzbetreiber mindestens
sechs Monate vor Baubeginn zu informieren. Unterhaltungs- sowie Erweiterungsmafnahmen
am Telekommunikationsnetz mussen jederzeit, auch wahrend der BaumafRRnahmen, moglich
sein. Im Gebiet besteht kein flachendeckendes Glasfasernetz fliir den Betrieb eines digitalen
Hochgeschwindigkeitsnetzes. Aufgrund von § 146 Abs. 2 Satz 2 Telekommunikationsgesetz
(TKG) ist sicherzustellen, dass im Rahmen der ErschlieRung von neuen Baugebieten geeig-
nete passive Netzinfrastrukturen fir ein Netz mit sehr hoher Kapazitat mitverlegt werden.
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3.5 Griinrdume und Gewasser

Grin- und Freiflachen

Das Untersuchungsgebiet grenzt gemal der Stellungnahme des Landratsamts Erzgebirgs-
kreis, Fachbereich Naturschutz und Landwirtschaft, im Bereich der AuReren Annaberger
Stralle an die Entwicklungszone des ,Naturparks Erzgebirge/Vogtland“ an. Das Flurstuck
905/5 befindet sich innerhalb des Naturparks. Im westlichen Teil des Gebiets gibt es eine ge-
ringfiigige Uberschneidung mit dem FFH-Gebiet ,Mooshaide bei Marienberg* (Mittelgebirgs-
moor mit verschiedenen Moortypen und Entwicklungsstadien, submontane Borstgrasrasen
und artenreiche Bergmahwiesen), es handelt sich dabei um ein Vorranggebiet fur den Arten-
und Biotopschutz. Zudem befinden sich gesetzlich geschitzte Offenlandbiotope (Weiden-
Moor- und Sumpfgebiisch, Nasswiese, Naturnaher Fichtenwald des Berglandes) im Untersu-
chungsgebiet. Das Landratsamt weist darauf hin, dass die Belange des allgemeinen und be-
sonderen Artenschutzes gemaf §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bei allen
Malnahmen zu beachten sind.

Innerhalb des Gebietes befindet sich auf den Flurstlicken 694/1, 728, 835/56 und 1057/13 der
Gemarkung Marienberg Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes fur den Freistaat Sachsen
(SachsWaldG). Weiterhin grenzen sowohl im Stden (Flurstiick 1057/15) als auch im Westen
(u. a. Flursttick 817/1, 816/1, 815/1, 808/1, 694/2) Kommunalwaldflachen unmittelbar an das
Plangebiet an. Noérdlich an das Betrachtungsgebiet grenzen noch Bundeswaldflachen an. Die
Inanspruchnahme von Waldflachen (Waldumwandlung) und damit einhergehend der Verlust
von Schutz- und Erholungsfunktionen sind auszuschlieRen. Sollte durch Vorhaben Wald in
Anspruch genommen werden, ist dies auf das notwendigste Mal3 zu beschranken und durch
Ausgleichs- oder Ersatzaufforstungen auszugleichen. Waldumwandlungen bedurfen der vor-
herigen Genehmigung der Forstbehodrde (§ 8 Abs. 1 SachsWaldG).

Die wichtigste zusammenhangende Grunflache im Quartier ist der Gruingurtel am Moosbach,
der neben mikroklimatischen Effekten fir die Stadt auch eine hohe Aufenthaltsqualitat bietet.
Er trennt die Quartiersteile Muhlberg und Hirschstein raumlich voneinander. Bedeutend sind
ebenfalls die Uberwiegend an den Randbereichen des Quartiers gelegenen Kleingartenanla-
gen Bruderweg (— Abb. 11), AuRere Wolkensteiner Strale, Mooshaide und Am Kaiser-
teich/Silberallee. Groliere zusammenhangende Grinflachen befinden sich weiterhin im Be-
reich zwischen den Geschosswohnungsbauten (— Abb. 12).

Abbildung 11: Kleingartenanlage ar'n‘ Brijden)veQ ' Abbildung 12:  Griunflachen Stadtteil Mihlberg

Im Untersuchungsgebiet gibt es nach Einschatzung der Bewohnerschaft zu wenige Grinfla-
chen wie Parks, Blihwiesen und Baume. Die Aufenthaltsqualitat der bestehenden Griinraume
wird als gering eingeschatzt. Grund dafur ist die teils unstrukturierte und nur wenig qualitative
Gestaltung sowie die mangelhafte Pflege, insbesondere der alteren Pflanzungen. Die Grin-
flachen verfligen Uberdies nur Uber eine geringe 6kologische Qualitat. Vor dem Hintergrund
der erwarteten klimatischen Veranderungen und damit einhergehenden héheren Wahrschein-
lichkeit von Extremwetterereignissen (insb. Starkniederschlage, Hitzewellen), erflllt der
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Grinflachenbestand nur eine geringe Schutz-
funktion (bspw. durch Verschattung, Verduns-
tungskuhlung, Versickerung). U. a. Am Kaiser-
teich ist aus den genannten Griinden eine Erneu-
erung der Aulenanlagen erforderlich. Bei der
Um- bzw. Neugestaltung der Flachen wird vom
Landratsamt Erzgebirgskreis, Fachbereich Na-
| turschutz und Landwirtschaft, eine insektenge-
Abbildung 13:  Gondelteich rechte Gestaltung und Bewirtschaftung empfoh-
len.

Stehende und flieRende Gewasser

Das Untersuchungsgebiet Uberschneidet sich im Nordwesten mit dem Offenland-Lebensraum
Brut und Rast ,Hofteichgebiet Grolirlickerswalde®. Im Gebiet befinden sich tberdies mehrere
Oberflachengewasser und Teiche. Das Quartier umfasst mit dem Gondelteich (— Abb. 13),
Flachsrostenteich und Kaiserteich die grof3ten stehenden Oberflachengewasser im Kernstadt-
gebiet von Marienberg. Der Flachsréstenteich wird von Amphibien wie z. B. Erdkréte und Gras-
frosch als Laichgewasser genutzt. Die drei Gewasser sind durch den Moosbach, ein offenes
FlieRgewasser Il. Ordnung, miteinander verbunden. Das Untersuchungsgebiet liegt entspre-
chend dem Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge in der Fassung vom 20.06.2023 in einem Be-
reich mit besonderen Anforderungen an den Grundwasserschutz sowie innerhalb des regio-
nalen Schwerpunktes Grundwassersanierung. Das Gebiet befindet sich derzeit in keinem fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Aufgrund sich andernder Niederschlagsbedingungen sowie bestehender Zustandsmangel
sind InstandsetzungsmalRnahmen an den Gewassern sowie gewasserbaulichen Anlagen er-
forderlich, das umfasst u. a. die Entholzung der Dammbauwerke am Gondel- und Flachsrds-
tenteich. Im Hinblick auf die Gewasserqualitat und die zu erwartende klimatische Anderungen,
insbesondere die Zunahme von Starkniederschlagen, ist eine Offenlegung des Moosbaches,
insbesondere im Bereich des ehemaligen Freibads zu erwagen. Das Landratsamt Erzgebirgs-
kreis, Fachbereich Abwasser, Schmutz- und Oberflachenwasser, weist darauf hin, dass eine
Reduzierung der Flachenversiegelung notwendig ist, um kiinftig Abwassersysteme vor Uber-
lastung und demzufolge Siedlungen vor Gefahren zu schiitzen. Um die Situation bei Starknie-
derschlagen zu entspannen und gleichzeitig Mdglichkeiten fir eine ressourcenschonende Be-
wasserung des Stadtgriins zu schaffen sind gemaly der Landestalsperrenverwaltung auch
Moglichkeiten zum Rickhalt von Niederschlagswasser notwendig. Ein Schwerpunkt im Be-
reich der Klimaanpassung sollte demzufolge auf dem Niederschlagsmanagement liegen. An-
lagen an, in, unter und Uber Gewassern (wie z. B. Gewasserkreuzungen, Einleitstellen etc.)
erfordern eine wasserrechtliche Genehmigung gemaR § 26 Sachsisches Wassergesetz und
sind daher bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen.

woh.n.en heiBt 27
wistenrot

Wistenrot Haus- und Stadtebau



GroRe Kreisstadt Marienberg Untersuchungsgebiet Mihlberg/Hirschstein
Energetisches Quartierskonzept Bewertung der Analyseergebnisse

3.6 Geologie, Bergbau und Béden

Geologisch bedingt sind gemal dem Sachsischen Landesamtes flir Umwelt, Landwirtschaft
und Geologie (LFULG) im Festgestein des Untersuchungsgebietes zahlreiche polymetallische
Erz- und Spat-Gangbildungen zu erwarten, die je nach Lage gesteinsmechanische Schwa-
chen darstellen. Im Vorfeld von Neubau- und stadtischen NeugestaltungsmalRnahmen wird
daher empfohlen, planungsseitig eine Betroffenheit zu prifen und ggf. eine struktur-/ingeni-
eurgeologische Untersuchung des MalRhahmenbereiches bzw. eine Baugrunduntersuchung
zu veranlassen. Sofern geplant wird Oberflachenwasser Uber die Bodenzone z. B. mittels was-
serdurchlassiger Belage oder teilversiegelter, wasserdurchlassiger Flachen zu versickern, ist
laut LFULG sicherzustellen, dass dies schadlos erfolgt. Vernassungserscheinungen oder Bo-
denerosion auf den betroffenen Flachen sowie eine Beeintrachtigung Dritter sind dabei aus-
zuschlieRen. Die Fahigkeit zur Versickerung von Niederschlagswasser bzw. ein verlasslicher
Durchlassigkeitskoeffizient zur Bemessung von Versickerungsanlagen sollte standortkonkret
in Form von Sickertests nachgewiesen werden. Sofern hydrogeologische Untersuchungen
durchgefiihrt werden, sollten diese vorzugsweise in die Baugrunduntersuchungen integriert
werden.

Das LfULG bittet bei der Durchflihrung von Erkundungen mit geowissenschaftlichem Belang,
z. B. geologischen Bohrungen, Baugrundgutachten und hydrogeologischen Untersuchungen
um die Zusendung der Ergebnisse (§ 15 des SachsKrWBodSchG). Geologische Untersuchun-
gen, wie z. B. Sondierungs- und Erkundungsbohrungen inklusive ihrer Nachweisdaten, sind
dem LfULG spatestens zwei Wochen vor Baubeginn anzuzeigen (§ 8 Geologiedatengesetz,
GeolDG). Spatestens drei Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung sind
die dabei gewonnenen Fachdaten wie Messdaten, Bohrprofile, Laboranalysen, Pumpversuche
etc. zu Ubermitteln. Wenn seitens des Landesamtes Bewertungsdaten, z. B. Einschatzungen,
Schlussfolgerungen und Gutachten, angefordert wurden, sind diese spatestens sechs Monate
nach Abschluss der geologischen Untersuchung zu Gbermitteln (§ 9, 10 GeolDG).

Das Untersuchungsgebiet ist nach Aussage des LfULG, Fachbereich Geothermie, flr eine
geothermische Erschlielung geeignet. Die Festgesteine weisen gute bis sehr gute geothermi-
sche Eigenschaften auf. Fir eine geothermische Warmeversorgung des gesamten Quartieres
oder einzelner Wohnblécke ggf. dezentral oder Uber eventuelle Warmenetze sind gemal der
Fachstellungnahme oberflachennahe Systeme mit klassischen Erdwarmesondenfeldern auch
bis in grélkere Tiefen (> 100 m) denkbar. Der Standort kann auch fiir eine Nutzung von Gru-
benwassergeothermie in Frage kommen (= Kap. 3.10.11). Hinsichtlich des Altbergbaus und
vorhandener Grubengebaude kénnen jedoch Einschrdnkungen im Bohrprozess auftreten.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Randbereich der ehemals im Abbau befindlichen
Lagerstatten Marienberg-Wolkenstein (Uran, Silber, Nickel) und Pobershau (Zinn, Wolfram).
Uberdies liegt es innerhalb der bergrechtlichen Berechtsamsflache ,Nr. 1714 Marienberg®, so-
dass eine durch das Séachsische Oberbergamt erteilte Erlaubnis zur Aufsuchung von berg-
freien Bodenschatzen besteht. Nach Aussage des LfULG und des Sachsischen Oberbergamts
befinden sich im Quartier mehrere Gebiete mit unterirdischen Hohlrdumen geman § 8 Sachsi-
sche Hohlraumverordnung. Fir geplante Baumalinahmen wird daher empfohlen, vor Beginn
konkrete objektbezogene bergbehdrdliche Auskiinfte einzuholen.

Das Untersuchungsgebiet liegt gemafl dem regionalen Planungsverband Region Chemnitz in
einem Gebiet mit Anhaltspunkten flr schadliche stoffliche Bodenveranderungen sowie in ei-
nem ausgewiesenen Radonvorsorgegebiet. Nach Aussage des Sachsischen Landesamtes flr
Umwelt, Landwirtschaft und Geologie befindet sich das Quartier in der radioaktiven Verdachts-
flache Nr. 19 (Marienberg) und beherbergt drei Altbergbauobjekte (Halden). Dem Landesamt
liegen gegenwartig (Stand 08/2023) jedoch keine Anhaltspunkte Uber etwaige radiologische
Hinterlassenschaften vor. Es gelten dennoch spezifische Anforderungen fur den Neubau von
Gebauden mit Aufenthaltsrdumen sowie Arbeitsplatzen in Innenraumen (in Bezug auf die Ra-
don-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft). Dazu sind zusatzliche MaRnahmen zum Schutz
vor dem Eindringen von Radon aus dem Boden einzuplanen. Malinahmen zum Radonschutz
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sind ebenso bei baulichen Veranderungen an Bestandsgebauden, die zu einer erheblichen
Verminderung der Luftwechselrate fihren, in Betracht zu ziehen. Fir Arbeitsplatze, die sich in
einem Keller oder im Erdgeschoss von Gebauden in einem Radonvorsorgegebiet befinden,
sind die Verantwortlichen dazu verpflichtet, die Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft
zu messen und bei Uberschreitung des Referenzwertes von 300 Bg/m? entsprechende MaRk-
nahmen zu ergreifen.

Das Landratsamt Erzgebirgskreis weist darauf hin, dass der ehemalige Standort der Meyer-
fabrik auf dem Flurstiick 838/12 der Gemarkung Marienberg im Sachsischen Altlastenkataster
(SALKA) erfasst ist. Am Standort erfolgte eine Teilsanierung der mit Mineralélkohlenwasser-
stoffen belasteten Boden. Im Zuge von Bauarbeiten wurden die nach der Teilsanierung noch
verbliebenen kontaminierten Massen Uberwiegend ausgekoffert und an unbekannter Stelle auf
demselben Grundstlick wieder eingebaut. Altlastenseitiger Handlungsbedarf besteht derzeit
nicht. Jedoch ist bei BaumalRnahmen auf diesem Grundstiick, bei denen in den Boden einge-
griffen wird, im Vorfeld eine Einbindung der unteren Bodenschutzbehdrde erforderlich. Zudem
weist das Landratsamt darauf hin, dass im Untersuchungsgebiet geogen-bergbaubedingt er-
hohte Arsen- und Schwermetallgehalte im Boden auftreten kénnen.
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3.7 Wohnen

3.71 Gebaudebestand und Gebaudetypen

Das Quartier zeichnet sich durch eine mittlere Bebauungsdichte aus und beherbergt rund 150
Wohngebaude verschiedener GroRen und Bauzeiten. Auf Grundlage der vom Institut Wohnen
und Umwelt (IWU) herausgegebenen deutschen Wohngebaudetypologie wurde eine Typisie-
rung der Wohngebaude vorgenommen. Unterschieden wird dabei in Einfamilienhduser (EFH),
Reihenhauser (RH), Mehrfamilienhauser (MFH) und grofe Mehrfamilienhduser (GMH). Nach-
stehende Tabelle zeigt die Merkmale zur Unterscheidung der Gebaudetypen.

Gebaudetyp

EFH Freistehende Wohngebaude mit 1 bis 2 Wohneinheiten
Wohngebaude mit 1 bis 2 Wohneinheiten als Doppelhaus,

ik gereihtes Haus oder sonstiger Gebaudetyp

MFH Wohngebaude mit 3 bis 12 Wohneinheiten

GMH Wohngebaude mit 13 oder mehr Wohneinheiten
Tabelle 3: Merkmale von Wohngebaudetypen gemar IWU

Im Quartier sind alle genannten Wohngebaudetypen vorzufinden. Das Erscheinungsbild und
Wohnraumangebot des Quartiers wird dabei vor allem durch zwei- bis finfgeschossige Mehr-
familienhauser verschiedener Bauart und -zeit gepragt. Im Quartiersteil Mihlberg finden sich
fast ausschlieBlich ab den 1970er Jahren in industrieller Bauweise errichtete grolRe Mehrfami-
lienhauser (Plattenbauweise). Der Quartiersteil Hirschstein weist eine heterogene Bebauung
aus Einfamilien-, Reihen- und Mehrfamilienhausern verschiedener GrofRe auf, wobei die ein-
zelnen Gebaudetypen meist raumlich zusammenhangende Bereiche bilden.

Neben den beschriebenen Wohngebaudetypen finden sich im Quartier Uber 160 Gebaude, die
nicht dem Wohnen, sondern anderen privaten, gewerblichen und &ffentlichen Zwecken die-
nenden, bspw. Garagen (— Kap. 3.3.2), Lagergebauden, Bildungs- und Betreuungseinrich-
tungen (— Kap. 3.8.1, 3.8.2), Betriebstatten.

3.7.2 Gebaudezustand

Die privaten, genossenschaftlichen und stadtischen Gebaude im Untersuchungsgebiet befin-
den sich zum Grof3teil in einem guten baulichen Zustand, knapp 90 % des Gebaudebestands
ist teil- oder vollsaniert. Uber drei Viertel der befragten privaten Eigentlimer haben nach eige-
nen Angaben bereits Instandsetzungs- oder Modernisierungsmaflnahmen an ihrem Gebaude
im Gebiet durchgefthrt. Die MaRnahmen betrafen vorrangig die AuRenhille der Gebaude,
insbesondere Fenster und Turen, Aulenwande und das Dach, sowie technische Anlagen flr
Heizung, Luftung und Warmwasser. Die genossenschaftlichen Eigentimer setzten bei bau-
lich-technischen MalRnahmen ahnliche Schwerpunkte, bspw. durch die Verbesserung der
Warmedammung von Gebaudeaulienhllen und die Umstellung auf Zentralheizung oder zent-
rale Warmwasseraufbereitung (bspw. BGM, SWM). Bei einer energetischen Betrachtung des
Gebaudebestands kann gemaly des Energiefachplaners davon ausgegangen werden, dass
Plattenbauobjekte, auch bei erfolgter Teilsanierung, nach dem heutigen Standard nur einen
ungenigenden Zustand aufweisen.

Circa die Halfte der privaten Eigentimer gab an, dass an ihren Gebauden noch geringflgige
bauliche Mangel bestehen, die eine Instandsetzung bzw. Modernisierung einzelner Bauteile
erforderlich machen. Das betrifft insbesondere die Auenhiille und die technischen Anlagen
der Gebaude. Knapp ein Drittel beabsichtigt daher, innerhalb der nachsten sieben Jahre eine
(energetische) Sanierung des Gebaudes, insbesondere von Aullenwanden und Dach sowie
von Heizungs-, Liftungs- oder Warmwasseranlagen, durchzuflihren. Hauptenergietrager fir
Heizung und Warmwasser ist aktuell noch Erd- bzw. Flissiggas. Zur Versorgung des
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Gebaudes planen die befragten privaten Eigentiimer u. a. die Anschaffung von Photovoltaik,
Solarthermie und Warmepumpen. Auch die genossenschaftlichen bzw. stadtischen Gebaude
bedlrfen nach Angaben der Eigentimer weiterer Instandsetzungs- und Modernisierungsmal}-
nahmen. Verbesserungs- und Investitionsbedarf besteht vor allem im Bereich Energieeffizi-
enz, insbesondere im Hinblick auf gebdudetechnische Anlagen (z. B. Anlagen zur Warmwas-
seraufbereitung), bspw. am Bruderweg 2 (Eigentimer: BGM). Auch die befragten Anwohner
gaben an, dass die grofiten Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsbedarfe bei den Aulien-
hdllen der Gebaude (Fassade, Fenster etc.) sowie im Bereich Energieeffizienz besteht.

woh.n.en heiBt 31
wistenrot

Wiistenrot Haus- und Stadtebau



o

Wndlage: Landesvermessungsamt Sachsen, GEQSN 2017

@
Ny
~ ! VNN
Ny, A %
§§\ DO %
=y
D§Q§§\%< L a j@
\\%% Irscnstein B g 0= %o T A
\\w D q’% o A4RY
81, xxi% S ")\ B s o8 UZ] ‘
/ = 69 e e ) ~
— N
T & =SS o Z] Q%
gl |
o2
12 [ﬂjj @
2
AR
8 @
®
“ Q
OQ

GroRe Kreisstadt
Marienberg

Energetisches Quartierskonzept
"Muhlberg/Hirschstein™

Plan 5
Gebaudezustand

Abgrenzung
Untersuchungsgebiet
Muhlberg/Hirschstein

keine baulichen Mangel

geringe bauliche Mangel

schwere bauliche Mangel

schwerste bauliche Mangel

keine Bewertung

wohnen heiBt N

wistenrot A

Wistenrot Haus- und Stadtebau
Malstab:

1:7.500

Geschéftsstelle Dresden

Datum: 16.01.2024

0 50 100 200 300 400 Meter




GroRe Kreisstadt Marienberg Untersuchungsgebiet Mihlberg/Hirschstein
Energetisches Quartierskonzept Bewertung der Analyseergebnisse

3.7.3  Wohnungsangebot und -nachfrage

Die nachfolgenden Angaben zur Wohnungsnachfrage basieren auf Auskunften der drei grof3-
ten Wohnungsmarktakteure (vgl. Kapitel 3.2.2) sowie den Anmerkungen der Bewohner des
Quartiers. Die Daten wurden durch diese im Rahmen des Beteiligungsprozesses der vorbe-
reitenden Untersuchungen bereitgestellt.

Bei einem Abgleich des Wohnungsbedarfs von 1.655 Wohneinheiten (WE) (ergibt sich mal3-
geblich aus der Anzahl an Haushalten, abgeleitet aus Einwohnerzahl und Einwohner pro
Haushalt) mit der Anzahl an Wohnungen von 1.825 WE im Untersuchungsgebiet, ergibt sich
ein Wohnungsiiberangebot von 170 Wohnungen. Die Folgen sind ein struktureller Uberhang
des Wohnungsangebots und ein zunehmender Wohnungsleerstand (— Kapitel 3.7.4). Vor die-
sem Hintergrund und unter Berucksichtigung des anhaltenden Bevolkerungsruckgangs be-
steht ggf. ein Rickbaubedarf. Aufgrund der zu- - :

nehmenden Alterung der Bevolkerung sowie der
Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgro-
Ren werden Uberdies neue Anforderungen an
Wohnungen gestellt. Besonders die Nachfrage
nach altersgerechtem (barrierefreiem) Wohn-
raum ist hoch und wird voraussichtlich weiter
steigen. Viele Gebaude im Geschosswohnungs-
bau kénnen aktuell nur Uber Treppen betreten
werden und verfligen Uber keine Aufziige (—
Abb. 14). Zudem besteht nach Angabe der ortli-
chen Wohnungsmarktakteure eine Angebotslu- = . —
cke bei 2-Raumwohnungen sowie Wohnungen Abbildung 14: Fehlende Barrierefreiheit an/in
mit 3 oder mehr Raumen. Geb&uden im Stadtteil Muhlberg

Dies zeigen auch die Ergebnisse aus der Anwohnerbefragung. Personen, die planen aus dem
Quartier wegzuziehen, begrinden dies vorrangig dadurch, dass die Ausstattung oder Groflie
der Wohnung nicht den personlichen Anforderungen entsprechen, insbesondere in Bezug auf
die Barrierefreiheit. Dies bestatigt, dass der Gebdude- bzw. Wohnungsbestand im Untersu-
chungsgebiet, die Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum nicht decken kann. Eine beson-
ders grol’e Bedarfsliicke besteht gemaR der Beteiligung im Quartier Muhlberg — hier gab
knapp ein Drittel der Befragten einen Bedarf fiir barrierefreien Wohnraum an. Anforderungen
sind insbesondere Aufziige sowie der Barriereabbau innerhalb der Wohnung. Aufgrund des
hohen Anteils an Geschosswohnungsbau, ist der Bedarf im Stadtteil Mihlberg héher, als in
Hirschstein. Es besteht Uberdies eine Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum.

Uber die baulich-technischen Anforderungen hinaus, bestehen somit auch soziale Anforde-
rungen an den Wohnungsbestand. Gemall der Wohnungsmarktakteure kann die Nachfrage
aktuell nicht oder nur teilweise bedient werden. Damit die Bewohnerschaft méglichst lange im
Quartier bleiben (kann), sind demzufolge — neben den in Kap. 3.7.2 genannten Instandset-
zungs- und Modernisierungsmaflnahmen — Anpassungsmafnahmen an die aktuelle demo-
grafische Entwicklung erforderlich. Dringender Handlungsbedarf besteht bei der Zuwegung
und inneren ErschlieBung von Gebauden im Geschosswohnungsbau in Mahlberg, bspw. in
der Silberallee 7 (Eigentimer: SWM).

3.7.4  Wohnungsleerstand

Das Quartier weist im Jahr 2022 einen Wohnungsleerstand von knapp 14 % auf. Davon sind
vorrangig die Wohnungsbestande der genossenschaftlichen Eigentliimer betroffen. Im privaten
Bereich liegt die Leerstandsquote unter 5 %.

Die von den Wohnungsmarktakteuren fur den Betrachtungszeitraum 2000 bis 2020 zur VerfU-
gung gestellten Daten bilden die Grundlage fiir die Betrachtung des Wohnungsleerstands im
Quartier (— Grafik 7). Insgesamt ist verzeichnet der Wohnungsbestand der Akteure eine Ver-
dopplung des Leerstands von 12 % im Jahr 2000 auf 23,7 % im Jahr 2020. Die Grafik zeigt
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jedoch, dass zwischen den Wohnungsunternehmen deutliche Unterschiede hinsichtlich der
individuellen Leerstandsquote und ihrer Entwicklungsdynamik bestehen.

25%
21%
0% 19% 23%
17%
: 17% 16%
15%
1% 10% 1%

o 9%
10% 7% 8% 7% /.
5%
[ —
59 /

6%

0%

2000 2005 2010 2015 2020

== Stadtwerke Marienberg GmbH
Baugenossenschaft des Handwerks eG Marienberg
Wohnungsgenossenschaft "Gluck Auf" e.G.

Grafik 7: Entwicklung des Wohnungsleerstands im Quartier ,Mihlberg/Hirschstein®

Mit einem Wohnungsleerstand zwischen 5 und 11 % ist die SWM vergleichsweise am wenigs-
ten betroffen. Dem folgt die WGM, deren Wohnungsleerstand sich von 7 auf 16 % im Jahr
2020 gesteigert hat. Die groRte Betroffenheit von Wohnungsleerstanden zeigt sich bei der
BGM. Seit dem Jahr 2000 hat sich der Wohnungsleerstand von 17 auf 21 % im Jahr 2020
erhoht. Nach Aussage der SWM und der BGM st der Stadtteil Mihlberg, insbesondere die
Plattenbauwohnungen, am stérksten betroffen (v. a. Uberangebot an gleichgeschnittenen 3-
und 4-Raum-Wohnungen).

Ursachlich fur die Leerstande ist vorrangig der strukturelle Wohnungsuberhang (— Kapitel
3.7.3) in Verbindung mit den demografischen Entwicklungen (Bevolkerungsriickgang, Haus-
haltsstrukturen) und Standortfaktoren des Quartiers (fehlende Zuzige). Gemall der Wohn-
raumakteure fehlen in der Stadt Ausbildungsmoglichkeiten und Arbeitsplatze. Zudem gelten
bestimmte Wohnlagen oder Gebaude (insbesondere Plattenbauten) im Quartier als unattrak-
tiv, u. a. aufgrund ihres Zustands und ihrer Gestaltung (bspw. Grundriss, Hellhérigkeit), des
Bewohnerklientels (hoher Anteil an sozial benachteiligten Personen und Personen mit Migra-
tionshintergrund) oder des Wohnumfelds.

Nach Angabe der Wohnraumakteure ist teilweise ein Rickbau der Wohnungen erforderlich.
Die Rickbauflachen kénnen anschliefiend einer Nutzung als Griin- und Freiflache zugefiihrt
werden. Da die Nachnutzung von Baullcken gemafl der BGM ebenso eine Herausforderung
darstellen kann, sollte auch ein Teilrlickbau (Ruckbau einzelner Geschosse) in Betracht gezo-
gen werden (jedoch preisintensiv).
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3.7.5 Prognosen und Schlussfolgerungen fur die zukinftige Wohnraumentwicklung

Da im Quartier auf Grundlage der aktuellen Prognosen ein weiterer Riickgang der Einwohner-
zahl zu erwarten ist, werden sich die Anzahl der Haushalte sowie der Wohnungsbedarf im
Gebiet — auch bei Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgréRen (vgl. Kapitel 3.7.3) — bis
2035 weiter reduzieren (— Tab. 4). Damit verscharfen sich die bereits heute bestehenden
Probleme des Wohnungsiberangebots und -leerstands.

Prognose von Wohnungsnachfrage, Basisjahr Prognose
-angebot und -leerstand 2022 2025 | 2030 2035

Einwohnerzahl / 2.742 2.685 2.570 2.451
Einwohner pro Haushalt 1,75 1,74 1,72 1,70
= Anzahl der Haushalte 1.567 1.543 1.494 1.442
+ Dritthutzung Wohnungen, nicht Wohnen 10 10 10 10
+ Fluktuationsreserve 78 77 75 72
= Wohnungsbedarf 1.655 1.630 1.579 1.524
Anzahl der Wohnungen 1.825 1.825 1.825 1.825
Wohnungsiiberangebot 170 195 246 301
Wohnungsleerstand 13,6 % 15 % 18 % 20 %
Steuerung des zukiinftigen Bestand _%m
Wohnungsbestands 2022 2030
Wohnungsneubau 0 0 0
Wohnungsabgang ohne steuernde Einwirkung 0 0 0
Zielsetzung Leerstandsquote 13,6 % 15% 12,5% 10 %
Resultierende Wohnungsanzahl 1.825 1.786 1.700 1.599
Prozentuale Entwicklung Wohnungsanzahl 100,0 98 % 93 % 88 %
=-12%
Riickbaubedarf im Intervall 39 86 101
=226

Tabelle 4: Prognose und geplante Steuerung der Wohnraumentwicklung im Quartier

Zur Stabilisierung des Wohnungsmarktes ist nach heutiger Einschatzung die Reduzierung des
Wohnungsangebotes erforderlich. Insbesondere flir Wohnungen im Bereich des industriellen
Gescholwohnungsbaus besteht ein strukturelles Uberangebot. Optionen zur Bestandsredu-
zierung liegen z. B. durch die Zusammenlegung von Wohnungen oder der Stilllegung oberer
Geschosse. Aufgrund des erwarteten Umfangs des Wohnungsiiberangebotes wird ein dauer-
hafter Riickbau in stadtebaulich vertraglichem Umfang als erforderlich angesehen.

Als Zielindikator fir eine ausreichen Marktstabilitat wird eine Leerstandsquote von 10 % im
Jahr 2035 zugrunde gelegt. Rechnerisch muss der heutige Wohnungsbestand von derzeit
1.825 dazu um 226 Wohneinheiten (12 %) auf 1.599 gesenkt werden. Die Leerstandsentwick-
lung ist als Grundlage fir Riickbauentscheidungen regelmafig zu Gberprifen.

Fir eine nachhaltige Wohnraumentwicklung bedarf es, neben den genannten Riickbauerfor-
dernissen, objektspezifischer Anpassungen und einer Diversifizierung des Wohnungsbe-
stands im Quartier (— Kap. 3.7.2 bis 3.7.4). Die Erfullung aktueller baulich-technischer (v. a.
energetischer) Standards und die Schaffung bedarfsgerechter Angebote ist, u. a. aufgrund der
Baukonstruktion vieler Gebaude, der Energie- und Baupreissteigerungen sowie der Zinserhé-
hungen von Banken, eine grolRe technische und finanzielle Herausforderung fiir die privaten,
genossenschaftlichen und stadtischen Wohnungsmarktakteure. Aufgrund der damit verbun-
denen wirtschaftlichen Risiken nehmen Eigentimer oft von derartigen Vorhaben Abstand. N6-
tige Investitionen sind bspw. von den Wohnungsmarktakteuren nicht oder nur teilweise leistbar
und wenn, nur auf lange Sicht umsetzbar. Eine Umlage auf die Mieter durch Steigerung der
Nebenkosten ist aufgrund der Bewahrung von bezahlbarem Wohnraum (Sozialwohnungsbau)
nicht oder nur sehr eingeschrankt maoglich.

Um die Eigentimer davon zu Uberzeugen, die mittel- bis langfristig erforderlichen Anpassun-
gen in ihren Gebaudebestanden vorzunehmen, ist eine finanzielle und organisatorisch-fachli-
che Unterstutzung der Eigentimer erforderlich. Nach Aussage der Akteure bedarf es Forder-
programme mit lohnenden Zuschuissen fir Komplett- und EinzelmaRnahmen. Dartber hinaus
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besteht, insbesondere im Bereich Energieeffizienz, Beratungsbedarf hinsichtlich der Einspa-
rungspotenziale und Finanzierungsmaoglichkeiten, der Akquirierung von Finanzhilfen und Ein-
holung von Angeboten sowie der Planung und Umsetzung von Ma3nahmen.

Zur Aufwertung des Wohnungsbestands und Steigerung der Wohnungsnachfrage sind tber-
dies Wohnumfeldverbesserungen als begleitende MalRnahmen der Kommune erforderlich,
insbesondere im Hinblick auf Grinflachen und Verkehrsinfrastruktur (bspw. Reduzierung
Parkplatzangebot, Verbesserung fulRlaufige Anbindung an Kernstadt, Ausbau Radwegenetz).
Um gleichzeitig einer Uberalterung des Quartiers entgegenzuwirken und dessen soziale
Durchmischung zu férdern sind Uberdies Mallnahmen umzusetzen, die die Attraktivitat des
Quartiers als Wohnstandort fur junge Menschen und Familien steigern. Dazu gehért eine Mo-
dernisierung der vorhandenen &ffentlichen Einrichtungen, einschlie3lich einer Anpassung der
raumlichen Kapazitaten an die trotz des Bevolkerungsriickgangs steigende Nachfrage (—
Kap. 3.8.1 und 3.8.2).
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3.8 Soziale Infrastruktur/Angebote und Einrichtungen des Gemeinbedarfs

3.8.1 Kindertageseinrichtungen

Das Quartier ,Muhlberg/Hirschstein“ beherbergt insgesamt drei Kindertageseinrichtungen
(Kitas) in freier Tragerschaft, davon zwei mit einem Hort fur Kinder im Grundschulalter. Alle
drei Kindertagesstatten im Quartier befinden sich in einen allgemein guten Zustand, Hand-
lungsbedarf besteht vorrangig an der Kita ,Flachsrdste“. Da das Landesjugendamt anhand der
Raume eine genaue Platzzahl in der Betriebserlaubnis der Kitas festgelegt hat, kann deren
Auslastung mit der jahrlichen Bedarfsplanung exakt festgestellt werden (— Tab. 5). Zum
30.06.2022 haben die Einrichtungen im Quartier eine Auslastung von durchschnittlich 86 %.
Die Kitas sind z. T. voll ausgelastet und an einer Leistungsgrenze angelangt. Da aktuell ins-
besondere die geburtenschwachen Nachwende-Jahrgange (Mitte der 1990er Jahre) Kinder
bekommen, wird sich die Belegung der Kita-Platze schatzungsweise leicht ricklaufig entwi-
ckeln. Mittel- und langfristige Planungen im Kita-Bereich sind jedoch aufgrund der, v. a. in
kleineren Stadten wie Marienberg, stark schwankenden Geburtenrate nur begrenzt moglich.
Im Kindergarten-Bereich ist zudem mit einem starken Einfluss von Zuwanderung zu rechnen.

Ev. Kindergarten | Kita Kita Hort
Altersgruppen ,,St. Marien“ ,Flachsroste* ,Knirpsenhaus®“ | ,,Bunte Stifte*
16 27 75 0

Kapazitat Krippe (U3)

(gemaR Kiga 54 54 136
Betriebs- Hort 0 36 0 140
erlaubnis)  Gesamt 70 117 211 140
Belegung Krippe (U3) 15 13 42 0
zum Kiga 55 50 127 0
30.06.2022 Hort 0 19 0 132
Gesamt 70 82 169 132
Auslastung 100 % 70 % 80 % 94 %

Tabelle 5: Auslastung der Kindertagesstatten im Quartier ,Muhlberg/Hirschstein®;
Einteilung nach Kinderkrippe fir Kinder unter 3 Jahren (U3), Kindergarten (Kiga) fur Kinder ab 3 Jahre
bis Schuleintritt sowie Hort fiir Kinder ab Schulpflicht bis 4. Klasse

Ev. Kindergarten ,St. Marien®

Der 1992 gegruindete evangelische Kindergarten ,.St. Marien® befindet sich im Nordwesten des
Quartiers. Tragerin ist die Evangelisch-Lutherische St. Mariengemeinde Marienberg.

Im Jahr 2006 erfolgten die Sanierung und Erweiterung der Einrichtung. Das ca. 4.600 m? grof3e
Aufiengelande der Kita wurde im Jahr 2018 neugestaltet.

Die Einrichtung bietet gemaR Betriebserlaubnis die Kapazitat fir eine Betreuung von 70 Kin-
dern zwischen dem ersten und siebten Lebensjahr, davon 16 Kinder unter drei Jahren (Kin-
derkrippe) und 54 Kinder ab dem vollendeten dritten Lebensjahr bis zum Schuleintritt (Kinder-
garten). Der Kindergarten ist mit einer Belegung von 70 Kindern zum 30.06.2022 voll ausge-
lastet. Es ist zu beachten, dass sich eine 100-prozentig ausgelastete Kita am Rande ihrer
padagogischen Leistungsfahigkeit bewegt.

Kindertagesstatte ,Flachsroste®

Die integrative Kneipp-Kindertagesstatte ,Flachsroste® (— Abb. 15) befindet sich im mittleren
Bereich des Quartiers und verfugt dadurch Uber eine gute ful3laufige Erreichbarkeit aus beiden
Stadtteilen. Die seit 1983 bestehende Einrichtung wird seit 1994 durch den Allgemeinen Be-
hindertenverband Deutschland Freistaat Sachsen e.V. getragen.
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Von 1999 bis 2000 erfolgte eine erste Sanierung
des Kita-Gebaudes, weitere Restleistungen sind
zwischen 2006 und 2008 durchgefiihrt wurden.
Das Gebaude weist aufgrund seiner Bauweise
jedoch weiterhin einen hohen Unterhaltungsauf-
wand i. V. m. hohen Nebenkosten auf, weshalb
mittelfristig eine umfassende Sanierung der Ein-
richtung erforderlich ist. Zur Kita gehért Gberdies
ein ca. 4.200 m? umfassendes Aullengelande
mit zeitgemalien Spiel- und Klettergeraten.

Betreut werden Kinder im Alter von 1 bis 11 Jah-
ren (Kinderkrippe, Kindergarten, Hort). Die Ein-
richtung kann laut Betriebserlaubnis 117 Kinder aufnehmen, davon 27 Kinder unter drei Jah-
ren, 54 Kindergarten-Kinder sowie 36 Kinder ab dem Beginn der Schulpflicht bis zur vierten
Klasse (Hort). Die Kita ist zum 30.06.2022 mit insgesamt 82 Kindern nur mafig ausgelastet.
Die Kindergarten-Platze fir Kinder ab 3 Jahren sind mit einer Belegung von 50 aber nahezu
voll ausgelastet.

Abbildung 15: Kindertagesstatte ,Flachsroste”

Kindertagesstatte ,Knirpsenhaus” und Hort ,Bunte Stifte"

Die Kindertagesstatte ,Knirpsenhaus® (— Abb. 16) liegt am studdéstlichen Rand des Quartiers
in direkter Nachbarschaft zur Grundschule ,Heinrich-von-Trebra“. Der dazugehdrige Hort
.Bunte Stifte ist im Grundschulgebaude. Die Einrichtungen befinden sich in Tragerschaft des
Kinderwelt Erzgebirge e.V.

[ ¥3

Die Kita wurde 2003 (Innenbereich) und 2007
(Gebaudehdille) saniert. Von 2022 bis 2023 fan-
den weiteren Sanierungsmalinahmen zur Ver-
besserung des Brandschutzes und der Barriere-
freiheit sowie eine Erweiterung des Gebaudes
statt. Zur Einrichtung gehort ein ca. 7.000 m?
groles AulRengelande mit einer Vielzahl an
Spielgeraten sowie einem Verkehrsibungsplatz
zur Verkehrserziehung. Der zur Kita gehdrige
- : Hort ,Bunte Stifte” befindet sich im benachbarten
Abbildung 16: Kita ,Knirpsenhaus* Grundschulgebaude.

Lsan B

Mit einer Kapazitat von 221 Platzen ist das ,Knirpsenhaus® die gréfte Kindertagesstatte im
Quartier. Betreut werden Kinder im Alter von 9 Wochen bis 7 Jahren, davon héchstens 75
Kinder im Krippen-Alter und 136 Kinder im Kindergarten-Alter. Zum 30.06.2022 waren 169
belegt, davon 42 Krippen-Platze und 127 Kindergarten-Platze. Der Hort bunte Stifte ist mit 132
von 140 Platzen fur Schulkinder zum 30.06.2022 fast voll belegt.

Verkehrsubungsplatz

In den AulRenanlagen der Kindertagesstatte ,Knirpsenhaus® ist ein Verkehrsibungsplatz an-
gegliedert. Der Ubungsplatz besitzt firr die Verkehrserziehung einen (berdrtlichen Einzugsbe-
reich. Der bauliche Zustand der Anlage ist mangelhaft. Zur Aufrechterhaltung des Angebotes
ist eine Sanierung am Standort notwendig.

3.8.2 Schulen

Im Quartier befinden sich eine von zwei Grundschulen der Kernstadt, die einzige Oberschule
der Gesamtstadt Marienberg sowie eine Forderschule.

Da die absolute Schilerzahl an den o. g. Schulen nicht ausreichend grof3 ist und zum Teil
stark schwankt, sind langjahrige Trends im Schulbereich flur das Quartier ,Muhlberg/
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Hirschstein® nur schwer abschatzbar. Eine Klassen- oder Grundschulbezirksbildung entschei-
det sich in der Praxis oft an wenigen Schilern. Die Schilerzahlen im Quartier werden zudem
stark von den Entwicklungen im Umland (Kapazitat anderer Schulen, Zuwanderung etc.) sowie
schulpolitischen Rahmenbedingungen (z. B. Zugangskriterien Gymnasien) beeinflusst. Bei ei-
ner steigenden Geburtenrate sowie verstarktem Beschulungs- bzw. Betreuungsbedarf durch
Zunahme von Zuwanderer- und Inklusionsschilern, kénnen die aktuellen Einrichtungen auch
schnell an ihre Kapazitatsgrenze gelangen.

In der Fortschreibung des Schulnetzplanes 2020 wird fir die beiden allgemeinbildenden Schu-
len in offentlicher Tragerschaft der Grolien Kreisstadt Marienberg die mittel- und langfristige
Standortsicherheit bestatigt, u. a. aufgrund des weit Gber das Quartier hinausreichenden Ein-
zugsbereiches der Einrichtungen. Allerdings wird sich der Rickgang der Geburtenzahlen (—
Kap. 3.1.2) auf die Anzahl und Grélie der Eingangsklassen 1 auswirken. Fir die Schule mit
dem Forderschwerpunkt geistige Entwicklung ,Johann Ehrenfried Wagner* Marienberg prog-
nostiziert der Erzgebirgskreis als Schultrager eine mittel- und langfristige Standortsicherheit.
Dabei werden sich die Schilerzahlen auf dem derzeitigen Niveau halten. Das Quartier wird
damit auch weiterhin ein Bildungsstandort mit gesamtstadtischer Bedeutung sein.

Grundschule ,Heinrich-von-Trebra“

Die in stadtischer Tragerschaft befindliche
Grundschule ,Heinrich-von-Trebra“ (— Abb.
17) liegt am sudostlichen Rand des Quartiers
und ist Teil des Infrastrukturkomplexes ,Sil-
berallee®. Zu ihrem Einzugsbereich gehoren
gemal Schulbezirkssatzung der Stadt Mari-
enberg die westliche Kernstadt sowie die Ort-
steile Mooshaide und Wustenschlette.

Das Schulgelande weist gegenwartig eine
unzureichende gestalterische Qualitat auf.
Die meisten Klassenraume sind nur 50 m? =
grol und entsprechen somit nicht mehr den  Abbildung 17: Grundschule ,Heinrich-von-Trebra“
heutigen Anforderungen (75 m?). Besonders

die in den Unterrichtspausen und vom Hort genutzten Freiflachen bedurfen einer zeitgemalien
und kindgerechten Neugestaltung und Erweiterung. Zum Standort gehért eine Sporthalle, die
Uber einen Verbindungsgang an das Schulgebaude angebunden ist.

e

Die Einrichtung besitzt Kapazitaten fur zwei Klassenzlige je Klassenstufe und ist derzeit voll
ausgelastet bzw. mit der derzeit erforderlichen VKA- (Vorbereitungsklassen fur Fluchtlingskin-
der) und DaZ-Beschulung (Deutsch als Zweitsprache) sogar Uberlastet. Im Schuljahr 2022/
2023 lernten hier insgesamt 166 Schiiler in 8 Klassen. Es ist weiterhin mit einer Auslastung
auf hohem Niveau zu rechnen. Gemalf’ dem Landratsamt Erzgebirgskreis wurde fir die Grund-
schule ,Heinrich von Trebra“ und die Herzog-Heinrich-Grundschule im Stadtgebiet Marienberg
und ihrer angrenzenden Ortsteile ab dem Schuljahr 2015/16 ein gemeinsamer Schulbezirk mit
dem Ziel eingerichtet, perspektivisch die Bildung der Eingangsklasse 1 in jeder Grundschule
sicherzustellen. Bis zum Schuljahr 2025/26 kénnen voraussichtlich noch insgesamt 3 Ein-
gangsklassen (— Tab. 6), ab dem Schuljahr 2026/27 in jeder Grundschule des Schulbezirkes
je eine Eingangsklasse gebildet werden.
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. Einschulungsjphr |
2022/23 023/24[2024125[2025/26[2026/27|2027/28[2028/29]2029/30]2030/31 2031/32]2032/33

GS ,Heinrich
Vonnrebras 32 38 28 29 27 29 25 25 24 23 23
Herzog-
el s 26 29 29 32 25 19 19 19 19 18 18
Gesamt-
schiilerzahl 58 67 57 61 52 48 44 44 43 41 41
Anzahl Klasse 1 3 3 3 3 2 2 2 2 2 2 2

Tabelle 6: Anzahl der Einschulungen an den Grundschulen in Marienberg
sowie kumulierte Anzahl der Eingangsklassen in den Schuljahren 2022/23 bis 2032/33

Mittelfristig freiwerdende Kapazitaten kénnen einerseits der raumlichen Entspannung in der
Grundschule und andererseits der verstarkten Beschulung und Betreuung der Kinder von Zu-
wanderern (VKA-/DaZ-Beschulung) dienen. Auch die schulische Inklusion bindet verstarkt
Kapazitaten an Grundschulen. Sollten kleinere Grundschulen in der Umgebung der Stadt Ma-
rienberg langfristig nicht mehr bestehen kénnen, kommt ,Heinrich-von-Trebra“-Grundschule
(als eine der Schulen der Kernstadt von Marienberg) in Betracht.

In der Grundschule befinden sich weiterhin der Hort der benachbarten Kindertagesstatte
~Knirpsenhaus® (— Kap. 3.8.1) und die Férderschule ,Johann-Ehrenfried Wagner Schule® fiir
geistig Behinderte. An der Schule mit dem Forderschwerpunkt geistige Entwicklung lernen
derzeit (Schuljahr 2022/23) in sieben Klassen 48 Schilerinnen und Schiler im Alter von 7 bis
19 Jahren aus dem gesamten Erzgebirgskreis. Die Kapazitat und Auslastung der Férderschule
ist stark von den individuellen Férderbedarfen der einzelnen Schiler abhangig.

,Heinrich-von-Trebra-Oberschule*

Die ,Heinrich-von-Trebra-Oberschule“ (— Abb.
18) wurde 1982 erdffnet und ist ebenfalls Teil
des Infrastrukturkomplex ,Silberallee“ im Siidos-
ten des Quartiers. Ihr Einzugsbereich umfasst
das Stadtgebiet sowie benachbarte Gemeinden.

Von 1996 bis 1999 wurde die Oberschule voll-
standig saniert. Aufgrund von baulichen Man-
geln fanden 2016 bis 2017 erneute Sanierungs-
maflnahmen zur Verbesserung von Sicherheit,
Brandschutz und Bausubstanz statt. Die Schule
verfugt Uber eine eigene Sporthalle mit Verbin-
dungsgang zum Schulgebaude. Abbildung 18: Heinrich-von-Trebra-Oberschule

Die Einrichtung ist gegenwartig auf drei Klassenzlge je Klassenstufe ausgelegt. Im Schuljahr
2021/2022 lernten an der Oberschule 423 Schiler in 19 Klassen. Fir die Oberschule kann im
Betrachtungszeitraum von 2022/2023 bis 2032/2033 von einer durchgangigen Zwei- bis Drei-
zlgigkeit ausgegangen werden (— Tab. 7). Die Schiilerzahlen sind dabei auch stark vom Be-
stand und der Aufnahmefahigkeit der Oberschulen im Umland, bspw. in GroRrickerswalde,
sowie schulpolitischen Trends, bspw. im Hinblick auf die Aufweichung oder Verscharfung der
Zugangskriterien fir Gymnasien, abhangig.

. Schujahr |
- 025/26[2026/27 [2027/28[2028/29[2029/30[2030/3112031/32]2032/33

Eingangs-
klasse 5 54 56 65 63 61 56 56 47 45 44 43
Gesamt-
schiilerzahl 410 398 371 366 365 351 353 343 323 304 286

Tabelle 7: Anzahl der Schiiler der Eingangsklasse 5 und Gesamtschiilerzahl in der Oberschule in den Schuljahren
2022/23 bis 2032/33
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3.8.3  Freizeitangebote

Spiel- und Freizeitflachen

Im Quartier ,Muhlberg/Hirschstein® gibt es folgende offentliche Spiel- und Freizeitflachen:

= Spielplatz an der Lindenstralie 25
= Spielplatz und Skater-Anlage Am Moosbach 14
= Mini-Spielfeld am Abzweig Silberallee/Am Muihlberg

Der Spielplatz an der Lindenstral3e befindet sich im Stadtteil Hirschstein und wurde kirzlich
umgestaltet und im August 2023 neu erdffnet. Zur Férderung eines gleichberechtigen Mitei-
nanders von Kindern und Jugendlichen mit und ohne Behinderung wurde die Flache mit ver-
schiedenen behindertengerechten Spielelementen als ein inklusiver Spielplatz angelegt. Der
Spielplatz ist auch fur kleine Kinder geeignet und ein wichtiger Treffpunkt fir Familien im Ge-
biet. Die Spiel- und Freizeitflache Am Moosbach im Stadtteil Mihlberg befindet sich im Hof
zwischen zwei Geschosswohnungsbauten (— Abb. 19). Im Stadtteil gibt es an der Silberal-
lee/Am Muhlberg Uberdies ein kleines Spielfeld. Die Spielanlagen in Mihlberg sind jedoch,
u. a. nach Einschatzung der befragten Anwohner, teils in schlechtem Zustand und nur unge-
nigend ausgestattet. Im Untersuchungsgebiet gibt es darlber hinaus keine weiteren Spiel-
oder Freizeitflachen, wie bspw. einen Sport- oder Bolzplatz.

Die vorhandenen Spielplatze mussen gewartet (u. a. g
Befreiung von Bewuchs) und (mit Spielgeraten) erwei- |
tert werden. In diesem Zusammenhang sind auch eine
Aufwertung der Grinflachen sowie Erweiterung der
Sitzgelegenheiten und Verschattung erforderlich. Die
Auswertung der Anwohnerbefragung bestatigte, dass
es im Untersuchungsgebiet an Orten flr die Freizeitge-
staltung mangelt. Die Befragten wiinschen sich bspw.
mehr Spiel- und Bolzplatzen sowie einen Fitnesspfad
und Tischtennisplatten. Im Quartier, insbesondere in
Muihlberg fehlt ein zentrale, fur alle gut erreichbarer
Treffpunkt und Identifikationsort.

Abbildung 19: Spielplatz Am Moosbach 14

Weitere Freizeitangebote

Die ehemalige Metallfabrik im Stadtteil Hirschstein wurde umgebaut und ist heute Standort
des Jugendhauses ,Meyerfabrik®. Das Jugendzentrum befindet sich in freier Tragerschaft des
Vereins ,Kinderwelt Erzgebirge* e.V. und ermdglicht es Jugendlichen, taglich gemeinsam ihre
Freizeit zu verbringen. Im Haus gibt es einen Aufenthaltsbereich, Kreativ- und Musikangebote
(bspw. Keramikbrennofen, Bandprobenraum mit Instrumenten) sowie einen Sportbereich
(Turnhalle mit Tischtennisplatte, Basketballkorb, Volleyball- und Hockeyfeld sowie eine Klet-
terwand). Zudem gibt es ein Familienzimmer fir familienorientiere Angebote (z. B. Familien-
beratung, Praventionsangebote der Jugendhilfe). Das tagliche Angebot wird durch themen-
spezifische Kurse (z. B. Integrationskurse), Ausfliige zu verschiedenen Events sowie attraktive
Ferienaktivitaten erganzt. Die Raume des Jugendbereiches kénnen von Familien, Klassen und
Vereinen angemietet werden. Durch die vielféltigen Angebote des Vereins und die Einmie-
tungsmaglichkeit ist die Einrichtung gut ausgelastet.

Seit 2006 beherbergt das Bergmagazin Marienberg im Untersuchungsgebiet Uberdies die
stadtische Bibliothek und das ,Museum sachsisch-béhmisches Erzgebirge® (— Kap. 3.2.3).
Das Museum umfasst eine einmalige Dauerausstellung zur erzgebirgischen Kulturgeschichte,
einschliellich einer Biografie der Bergstadt Marienberg sowie wechselnde Sonderausstellun-
gen. Andere Freizeit- und Kultureinrichtungen befinden sich nicht im Quartier, sondern vorran-
gig in der historischen Altstadt, bspw. ein Kino und eine Kegelbahn.
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3.8.4  Sonstige soziale Einrichtungen

Neben den genannten Freizeitangeboten gibt es im Untersuchungsgebiet auch spezifische
Angebote fur Senioren. Im Stadtteil Mihlberg befindet sich das im Juni 2017 eréffnete Begeg-
nungszentrum ,Miteinander (Am Hang 5). Im Gebaude befinden sich ein barrierefreier Ge-
meinschaftsraum mit Klche sowie altersgerechte 1- und 2-Raumwohnungen. Das Begeg-
nungszentrum wird durch die Sozialbetriebe Mittleres Erzgebirge gGmbH betreut und bietet
allen Anwohnern neben einem gemeinsamen Beisammensein und Mittagessen auch ein
Nachmittagsprogramm mit verschiedenen Aktivitaten und kulturellen Angeboten sowie Be-
schéaftigungsangebote.

Sonstige Betreuungs- oder Pflegeangebote fir altere oder auch behinderte Menschen, bspw.
ein Pflegeheim oder betreutes Wohnen, gibt es im Quartier ,Muhlberg/Hirschstein“ nicht. Die
nachstgelegenen Pflegeheime befinden sich in der historischen Altstadt von Marienberg
(bspw. Seniorenresidenz ,Am Markt“). Direkt angrenzend an das Untersuchungsgebiet gibt es
zudem eine Einrichtung des Lebenshilfewerk Mittleres Erzgebirge e.V. zur Betreuung von
Menschen mit geistiger Behinderung.
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3.9 Nahversorgung, Einzelhandel und sonstiges Gewerbe

Unter dem Begriff Nahversorgung wird die Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienst-
leistungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs im engeren Umfeld der Wohnung verstanden.
Dabei wird zwischen unterschieden in:

. »Nahversorgung im engeren Sinne“: Angebot von Gltern des taglichen Bedarfs,
bspw. Lebensmittel, die zentral gelegen und fuBlaufig erreichbar’ sind
. »Nahversorgung im weiteren Sinne“: Waren des kurz- bis langfristigen Bedarfs sowie

offentliche und private Dienstleistungen, z. B. Bank, Post, Gastronomie, Schulen, medi-
zinische Versorgung, Kultur, in leicht Uberwindbarer Entfernung zum Wohnort

Die Bereitstellung einer ausreichenden Nahversorgung ist ein wesentlicher Aspekt bei der in
Art. 72 Abs. 2 Grundgesetz geforderten ,Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse im
Bundesgebiet®.

Das Quartier selbst verflgt nur Uber wenige Einrichtungen zur Versorgung der Bevdlkerung
mit Waren des taglichen Bedarfs (— Tab. 8). Die ehemalige Kaufhalle in Muhlberg hat ihre
Funktion als zentrales Grundversorgungsangebot in ihrer gegenwartigen Nutzung verloren
(derzeit nur Backerei, Getrankehandel). Aufgrund des schlechten baulichen Zustands des Ge-
baudes und hohen Versiegelungsgrads der Flache, stellt sie eine Beeintrachtigung des Stadt-
bildes dar, so dass mogliche alternative Nutzungen in Zukunft gepruft werden sollten.

Das Angebot wird jedoch durch Einrichtungen in unmittelbarer Nahe zum Quartier erganzt,
weshalb fur weite Teile des Quartiers von einer ausreichenden Nahversorgung in fuRlaufig
zumutbarer Entfernung gesprochen werden kann. Lediglich vom westlichen Bereich des Stadt-
teils Hirschstein (ab Hohe Siedlerweg) betragt die fullaufige Entfernung zum Teil mehr als 800
Meter, weshalb fir diesen Bereich von einer geringfligigen Unterversorgung mit Waren des
taglichen Bedarfs gesprochen werden kann.

PENNY Lebensmittel-Discounter AuRere Annaberger Str. 15
Fleischerei Findeisen Fleischwaren AuRere Annaberger Str. 15
Béckerei & Café Morgenstern Back-/Konditorwaren Silberallee 23

Trinkparadies Getrankemarkt Lindenstr. 41B

Apfelstadt u. Weishaupl Getrankemarkt Silberallee 23

Getrankehandel

Aulerhalb des Quartiers:

ALDI Lebensmittel-Discounter Johann-Ehrenfried-Wagner-Str. 9
EDEKA Meyer Supermarkt Johann-Ehrenfried-Wagner-Str. 11
Erzgebirgische Landbackerei Back-/Konditorwaren Johann-Ehrenfried-Wagner-Str. 11
GmbH Drebach

Netto Marken-Discount Lebensmittel-Discounter Reitzenhainer Str. 10

Rossmann Drogeriemarkt Johann-Ehrenfried-Wagner-Str. 8

Tabelle 8: Nahversorgungsangebote fiir Waren des taglichen Bedarfs

Dabei ist zu berucksichtigen, dass die Topografie des Quartiers die allgemein als ful3laufig
zumutbar angesehenen Wegstrecken fur Menschen mit eingeschrankter Mobilitat eine grof3e
Herausforderung darstellt (— Kap. 3.3.1.). Diese Personengruppe bendtigt daher, zu Lasten
der Lebensqualitat der Betroffenen, mehr Zeit oder aber Unterstitzung fir die Erledigung ihrer
Einkaufswege. Es gilt zu prifen, wie die fuBRlaufige Erreichbarkeit der bestehenden Nahver-
sorgungsangebote in und um das Quartier, insbesondere flir Menschen mit eingeschrankter

1 FuRlaufige“ Erreichbarkeit: Entfernung von 600 bis 800 m zwischen dem Wohnort und der n&chstgelegenen
Nahversorgungseinrichtung (Ableitung aus Zeitakzeptanz von ca. 10 Minuten); Flachenabdeckung wird haufig mit-
tels Radius von 500 m Luftlinie um Einrichtung simuliert, aufgrund ErschlieBungsstruktur/Topografie des Quartiers
Muhlberg/Hirschstein erscheint dies ungeeignet, daher in diesem Fall Priifung der fuBlaufigen Erreichbarkeit durch
Messung der ,realen” Strecken entlang der Stralen und Wege (mittels des Online-Kartendienstes Google Maps).
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Mobilitat, erleichtert und die Unterversorgung des westlichen Bereichs des Quartiers behoben
werden kann.

Im Quartier befindet sich mit dem Penny-Markt nur eine gréRere Einrichtung des stationaren
Einzelhandels. Dieser konzentriert sich vorwiegend in der historischen Innenstadt, die gemaf
dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept von 2019 als traditioneller Einzelhandelsstandort
zu schitzen und starken ist. Die Erganzung kleinteiliger Grundversorgungsangebote innerhalb
des Wohngebietes ist anzustreben.
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3.10 Energetische Ausgangssituation

Aufbauend auf der strukturellen und baulichen Bewertung erfolgt in den folgenden Kapiteln
unter 3.10 eine umfassende Beschreibung und Bewertung der Gebaudebestande im Quartier
~-Muhlberg/Hirschstein® unter energetischen Kriterien.

Das Quartier wurde in grol3en Teilen als Geschosswohnungsbau der DDR-Zeit (— Kap. 3.2.1)
und unter den dort gegebenen baulichen Anforderungen errichtet. Die Bebauung erfolgte im
Wesentlichen durch die drei in Kap. 3.2.2. genannten Wohnungsgesellschaften. Im Stadtteil
Hirschstein befinden sich einige Wohnblécke als Wohngebaude fir den Armeestandort des
Bundes, Einfamilienhduser und Gewerbegebaude sind gering vertreten (— Kap. 3.7.1). Die
nachfolgenden Untersuchungen, Bewertungen und Handlungsempfehlungen werden sich da-
her insbesondere auf die Wohnungsbestande der grofien Wohnungseigentiimer — die Bauge-
nossenschaft des Handwerks eG Marienberg (BGM), die Wohnungsgenossenschaft ,Gllick
Auf* eG Marienberg (WGM) sowie die Stadtwerke Marienberg GmbH (SWM) — beziehen. Hier-
werden relevante Handlungs- und Steuerungsoptionen angenommen.

Das Gebiet des Stadtteils Hirschstein wurde zwischen 1955 und 1965 bebaut. Die Gebaude
sind durch meist drei Etagen und Schragdach gekennzeichnet. Die Beheizung ist seit den
Sanierungsarbeiten in den 1990er Jahren fast vollstandig auf Erdgas-Heizung umgestellt. Das
Gebiet des Stadtteils Mihlberg wurde ab 1970 mit den neueren Plattenbauten des Typs IW
72 bebaut. Diese besitzen i. d. R. flinf Etagen und haben ein Flachdach. Zudem entstanden in
diesem Zeitraum wesentliche 6ffentliche Einrichtungen wie Schulen und Kitas sowie Versor-
gungseinrichtungen des Einzelhandels. Nach 1990 wurden im Quartier sowohl Einfamilien-
hauser als auch Mehrfamilienhauser neugebaut. Ein Teil der Wohnungen aus dem Gebaude-
bestand wurde in Wohnungseigentum uberfuhrt.

Alle Gebdude wurden in den 1990er Jahren im Wesentlichen umfassend saniert. Die Gebaude
erhielten meist eine aullere Warmedammung sowie eine umfangreiche Sanierung der Gebau-
detechnik (Heizungs- und Sanitarinstallation). Im Bereich Hirschstein waren die Gebaude ur-
sprunglich mit Ofenheizungen ausgestattet und wurden auf eine Palette verschiedener Sys-
teme, von der Etagenheizung Uber Zentralheizungen mit atmospharischen Brennern bis zu
Gasbrennwertheizungen, umgestellt. Im Stadtteil Mihlberg dominiert die Fernwarmeversor-
gung, in die zum grofRen Teil auch die nach 1990 errichteten Gebaude einbezogen wurden. In
den Plattenwohngebauden wurden die Heizungsleitungen belassen, teilweise wurden Heiz-
korper erneuert, in jedem Fall jedoch mit Thermostatventilen ausgestattet. Aktuell versuchen
die Wohnungsgesellschaften bei einem Wohnungswechsel die Attraktivitat der Wohnungen
durch Verbesserung von Grundrissen und Ausstattungsmerkmalen (— Kap. 3.7.3) aufzuwer-
ten. Weitere (umfassende) energetische Sanierungsmalinahmen sind nach der grundhaften
Sanierung in den 1990er Jahren derzeit nicht geplant.

Auf Stadtebene ist eine Arbeitsgruppe ,Energie“ zur Entwicklung der Energieversorgung tatig.
Mitglieder der Arbeitsgruppe sind der Oberbirgermeister, Stadtrate und der Geschaftsflihrer
der Stadtwerke Marienberg GmbH. Die erste Sitzung fand im Januar 2023 statt. Kunftig plant
die Stadt Marienberg den Aufbau eines kommunalen Energiemanagements (KomEMS), wel-
ches Uber die Sachsische Energieagentur (SAENA) finanziert wird. Die energetische Gebiets-
betrachtung wird hier als Basisbetrachtung in die kommunale Gesamtbetrachtung einflieRen
und soll im Sinne eines vertiefenden handlungsorientierten Ansatzes weitergefuhrt werden.

Nachfolgend wird der Gebaudebestand gegliedert nach den wesentlichen Eigentimern unter
energetischen Gesichtspunkten dargestellt. Dies bildet die Grundlage fiir eine adressatenge-
rechte Handlungsempfehlung. Im Weiteren werden aus den Verbrauchen der Gebaude die
CO.-Emissionen ermittelt und fiir das Untersuchungsgebiet dargestellt. Aus der Bestandsauf-
nahme werden im Kapitel 4.2 die energetischen MalRnahmen erarbeitet.
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3.10.1 Stadtische Gebaude
Im Quartier gibt es folgende stadtische Gebaude:

Stromverbrauch

Durch- Spezifisch Durch- Spezifisch

R0 schnitt (kWha/ schnitt (KWha/
in kWh/a m?x a in kWh/a m?x a
. Jugend-
Meyerfabrik 1865 haus 1.622 195.300 120 18.200 11,2
Strom Haus/ Biiros
Heizung kWh Vereine 500
Strom Jugend-
bereich kWh (000
Strom Bliros kWh 7.400
Kita Briiderweg Kita 323 57.900 179 8300 25,7
Kita Flachsroste 1983 Kita 1.128 112.600 100 10.000 8,9
Kita Knirpsenhaus 1977 Kita 2.239 142.100 63 20.400 9,1
Grundschule
Trebra 1977 Schule 3.832 286.100 75 30.800 8,0
Oberschule Trebra 1982 Schule 4.109 275.100 67 65.900 16,0
Bergmagazin 1809/ Museum,
Marienberg 2006 Bibliothek 1.965 243.000 124 44.000 22,4
Gesamt in kWh/a bzw. kWh/m2xa 1.069.100 104 171.800 14,5

Tabelle 9: Energetische Betrachtung der stadtischen Gebaude

Es wurden die Strom- und Warmeverbrauche der Jahre 2021/2022 ausgewertet, teilweise
auch fur das Jahr 2020. Die Heizenergieverbrauche wurden klimabereinigt. Einflisse der
Corona-Jahre kdnnen nur schwer bewertet werden und sind auch anhand der Jahresverbrau-
che kaum ablesbar. Die Energiekennzahlen sind grundlegend wie folgt zu bewerten:

Heizkennzahlen in kWh/m?**a:

= Gulnstig 40 bis 60
= Durchschnittlich 70 bis 110
=  Uberhoht tber 110

Stromkennzahlen in kWh/m?#**a:

Gebéude mit Tageslichtnutzung, meist ohne Liiftung (z. B. Schulen, Kitas)

= Glnstig 5 bis 10
=  Durchschnittlich 10 bis 20
=  Uberhoht tber 20

Gebdude mit intensiver Beleuchtung und/oder Liiftung sowie Arbeitsplatzcomputern
(z. B. Hallen, Verwaltungsgebéude)

= Gunstig bis 15
= Durchschnittlich 15 bis 30
= Uberhoht tber 30

Auffallig sind die Unterschiede in den Energiekennzahlen zwischen den verschiedenen Ge-
bauden. Besonders zu klaren sind die hohen Verbrauche der Kindertagesstatte Bruderweg.
Aber auch die Meyerfabrik besitzt ein energetisches Einsparpotenzial bei Warme und Strom.
Die Kita ,Flachsroste“ bendtigt ungewohnlich viel Warme, vor allem im direkten Vergleich zu
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den einige Jahre friiher gebauten ahnlichen Bautypen des ,Knirpsenhauses® und der Schulen.
Es ist zu prifen, ob dies auf die aktuelle Bautatigkeit zurtickzuflhren ist.

Meyerfabrik
Bekannter Sachstand:

= Gasheizung 1994
= Komplett-Sanierung 2025 vorgesehen

Die AulRenwande bestehen im Erdgeschoss (EG) aus Bruchsteinmauerwerk, im Oberge-
schoss (OG) aus Huttensteinen. Beide Baustoffe weisen einen sehr schlechten Warmedamm-
faktor auf, weshalb ein auferer Warmeschutz unbedingt empfohlen wird. Das Gebaude steht
nicht unter Denkmalschutz.

Die Meyerfabrik befindet sich etwa 500 m vom Fernwarmenetz entfernt. Es sollte gepruft wer-
den, ob eine Verlangerung der Warmeleitungen auch mit Einbeziehung anderer Gebaude wie
der Kita Flachsroste oder der Gebdude an der Lindenallee realisierbar ist. Ist ein Anschluss
an die Fernwarmeversorgung nicht moglich, ist die Errichtung eines Nahwarmenetzes mit An-
schluss der Kita Flachsréste und der Wohngebaude Silberallee/Lindenstral’e zu prifen. Die
Warmeerzeugung ist mit erneuerbaren Energien zu planen.

Kita ,Flachsroste®

Derzeit in Sanierung; bekannter Sachstand:

WDVS vorhanden, Dammstarke unbekannt
= Neue Gasheizung 2022 eingebaut

= Hydraulischer Abgleich noch nicht erfolgt

= Beleuchtung mit Leuchtstofflampen

Bei der Sanierung sollte auch auf die Erganzung fehlender Warmedammung der Bestandsan-
lage geachtet werden.

Kita ,Knirpsenhaus*

Derzeit in Sanierung und Errichtung eines neuen Funktionsanbaus; bekannter Sachstand:

= Dammung Bestandsgebadude: 8 cm

= Dammung Anbau: 10 cm/ WLG 040

= Einbau einer neuen Fernwarme-Hausanschluss-Station

= Photovoltaik-Anlage: 9 kWp auf Mittelbau sowie 17 kWp auf Bestandsgebaude (= 26 kWp)

Es kann von einer photovoltaischen Stromerzeugung von 23.000 kWh/a ausgegangen wer-
den. Das entspricht etwa dem bisherigen Stromverbrauch, sodass die Kita ihren Stromver-
brauch bilanziell zu 100 % Uber die Photovoltaik-Anlagen decken wird.

Grundschule ,Heinrich-von-Trebra® (einschlieRlich Turnhalle)

Bekannter Sachstand:

=  WDVS (ca. 2000): vermutlich lediglich 4-5 cm Dammdicke

= Heizkreis Mitte: anstelle einer (Elektronik-)Heizungspumpe wird eine 4stufige Zirkulations-
pumpe Wilo Z40r eingesetzt (Pumpe ist gegen aktuelle Energiesparpumpe zu tauschen)

= Beleuchtung: Leuchtstofflampen, teilweise LED-Beleuchtung

Aktuell ist ein neuer Fassadenanstrich erforderlich. In diesem Zusammenhang sollte gepruft
werden, ob die Dammstarke um mindestens 10 cm erhdht werden kann. Die umfangreichen
Nebenarbeiten bei einer Fassadensanierung flhren meist zur Unwirtschaftlichkeit einer
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Dammmaflnahme. Wenn diese im Rahmen des Fassadenanstrichs sowieso erforderlich sind,
ist die Dammung voraussichtlich wirtschaftlich.

Die zentrale Heizungsregelung hat eine Lebensdauer von mindestens 20 Jahren erreicht. Die
Bedienung ist schwierig, da es im Schaltschrank kein Display gibt und ein Laptop erforderlich
ist. Diese Bedienung ist flir den Hausmeister unpraktikabel. Es sollte die Nachristung eines
Displays oder eine Erneuerung der Regelung gepruft werden.

In den Klassenzimmern und Fluren sind keine Behoérdenventile eingesetzt. Behérdenventile
sind gegen unbefugtes Verstellen durch Schiler gesichert. Damit wird verhindert, dass Ther-
mostatkdpfe auf die hochste Stufe gestellt werden und es damit zu unnétigem Energiever-
brauch kommt. Es ist unbekannt, ob die eingebauten Thermostatventile voreinstellbar sind und
ein hydraulischer Abgleich durchgefiihrt wurde.

Heinrich-von-Trebra -Oberschule (einschlieRlich Turnhalle)

Bekannter Sachstand:

= WDVS ca. 2000: vermutlich 6-8 cm Dammdicke
= Turnhalle 2019 saniert: Deckenstrahlheizung, LED-Beleuchtung

Bergmagazin

Bekannter Sachstand:

Die spezifischen Verbrauche sind relativ hoch. Im Warmebereich resultiert der Verbrauch ver-
mutlich aus der bestehenden Bausubstanz mit Bruchsteinmauerwerk. Eine AuRendammung
anzubringen war aus Griunden des Denkmalschutzes nicht moglich. Eine Innendammung ist
bauphysikalisch (Warmebrticken) sowie bautechnisch (Gewdlbedecken) problematisch. Im
Bereich des Stromverbrauchs sollten die Leuchten und die Betriebsdauer Uberprift werden.

3.10.2 Stadtwerke Marienberg

Die SWM ist eine stadtische Gesellschaft und Eigentimer von insgesamt 756 Wohnungen im
Quartier ,Muhlberg/Hirschstein®. Der Wohnungsbestand befindet sich im Gebiet Hirschstein
sudlich der AuBeren Wolkensteiner StralRe (Gebaudebestand aus dem 1960er Jahren) sowie
im Baugebiet Muhlberg (Plattenwohngebaude IW72 von 1970).

Die an die Fernwarme angeschlossenen Plattenwohngebaude in Muhlberg vom Typ IW72 ver-
fugen Uber 1-Rohr-Heizungen. Eine Umstellung ist nicht geplant, zur Finanzierung ware eine
Forderung erforderlich. Geplant ist die Durchflihrung des hydraulischen Abgleichs der Hei-
zungsanlagen, hauptsachlich im Fernwarmegebiet, im laufenden Jahr. Dazu gehért der Ein-
bau von Strangregulierventilen sowie voreinstellbaren Thermostatventilen. Ruckflussverhinde-
rer (,RoRweiner Warmestopp®) sind an den Heizkérperventilen eingebaut.

Versuchsweise wurde in Hauseingdngen Am Miuhlberg 31-34 der hydraulische Abgleich
durchgeflhrt. Dieser ergab gegentber einem Vergleichsblock nach Aussage der SWM im ers-
ten Jahr eine Einsparung von 10-15 %, in den Folgejahren wurde jedoch der frihere Ver-
brauch wieder erreicht. Daten liegen zu diesen Aussagen nicht vor. Bis zum September 2023
wurde der hydraulische Abgleich fir die Wohnblécke Am Mihlberg 23-26 und Am Hang 1-4
umgesetzt.

Die SWM haben die Wohnblécke IW72 1995 von dezentraler Warmwassererzeugung mit Gas-
durchlauferhitzern auf zentrale Warmwasserversorgung Uber die Fernwarme umgestellt. In
der Verbrauchskontrolle wurde festgestellt, dass die Kosten der Warmwasserversorgung bis
zu 40 % der Gesamtkosten betragen. Die Warmwasseranlage und der Betrieb sollen deshalb
optimiert werden, derzeit durch begrenzen der Betriebszeiten auf 5 bis 23 Uhr.
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Alternativ wird eine Konzeption gepriift, die vorsieht, die Fernwarme im Sommer abzuschalten
und Uber Photovoltaik-Strom zu realisieren. Dazu wird auf ein Projekt im benachbarten Len-
gefeld verwiesen. Identisch wirde eine thermische Solaranlage arbeiten. Zu klaren ist der
Kostenanteil einer (elektrischen) Zusatzheizung, wenn nicht geniigend Solarenergie zur Ver-
fugung steht.

Im Rahmen der Sanierungen in den 1990er Jahren wurde ein Vollwarmeschutz von 6 - 8 cm
angebracht. Diese Dammstarke entspricht nicht dem heutigen Optimum. Aktuell erfolgt eine
Dammung der Kaltdachbereiche.

Die aulierhalb des Fernwarmegebietes gelegenen Wohngebaude wie bspw. die an der Lin-
denstral3e sind mit zentralen Gasheizungen je Block ausgestattet. Die Gaskessel wurden als
Gas-Brennwertkessel auf den aktuellen Stand erneuert. Allerdings ist die Warmedammung
der Bestandsanlage in der Heizzentrale mangelhaft, da die weiter verwendeten Flanschventile
ungedammt sind. Moéglicherweise ist je nach Zustand der Absperrschieber ein Austausch sinn-
voller als die Montage der teuren Flanschdammkappen. An den Steigstradngen sind keine
Strangregulierventile vorhanden um den hydraulischen Abgleich durchfiihren zu kénnen.

3.10.3 Baugenossenschaft des Handwerks eG Marienberg

Der Wohnungsbestand der BGM befindet sich vorrangig in Hirschstein. Die Wohngebaude
stammen aus den 1960er Jahren und haben i. d. R. zwei Etagen und ein Schragdach. Insge-
samt befinden sich 142 Wohnungen im Eigentum der BGM. Die Wohngebaude wurden in den
1990er Jahren zum groften Teil saniert. Die Sanierung beinhaltete teilweise auch eine Au-
Renddammung. Im Bestand befinden sich jedoch auch Gebaude, die noch nicht energetisch
saniert sind.

Die Beheizung erfolgt mit verschiedenen Konzeptionen, von der zentralen Heizungsanlage
Uber Gas-Etagenheizungen bis hin zu Holz- bzw. Kohleéfen. Aktuell werden Gasheizungen
durch Gas-Brennwertheizungen ersetzt, auch bei Etagenheizungen. Technisch missen
dazu jedoch alle Gerate an einer Abgasanlage gleichzeitig getauscht werden. Ist dies nicht
moglich ist, werden weiterhin atmospharische Gasgerate ohne Abgasgeblase eingebaut. Es
kommen Gasthermen aller Hersteller (Viessmann, Buderus, Vaillant, Junkers, Fréling) aus
den verschiedenen Generationen (mit atmospharischen Brennern, Niedertemperaturthemen
mit Vormischbrennern und Gas-Brennwertthermen) zum Einsatz. Die Warmwasserbereitung
erfolgt sowohl zentral als auch dezentral mit Elektrospeichern.

Die Heizungssysteme teilen sich wie folgt auf:

= 5 Hauseingange: zentrale Heizung mit atmospharischem Brenner (Niedertemperatur-
Kessel), keine Gas-Etagenheizungen

= 12 Eingange: zentrale Heizung mit Gasbrennwertkessel, keine Gas-Etagenheizungen

= 3 Wohngebaude: Beheizung von zwei Hauseingangen aus einer Heizung

= 5 Eingange: zentrale Heizung und Beheizung einzelner Wohnungen mit Etagenheizung

= 14 Eingange: Beheizung aller Wohnungen lUber Gas-Etagenheizung (sowohl atmospha-
rische Brenner als auch Gas-Brennwertthermen)

= 7 Wohnungen: Nachtspeicherofen; fir Wohngebaude an Briderweg 10 (4 WE) ist bereits
Umstellung auf Zentralheizung geplant

= 4 Wohnungen in 4 verschiedenen Wohngebduden: Ofenheizung

= Wohngebaude am Briderweg 16: Versorgung einer Wohnung mit Warme aus Nachbar-
haus, andere Wohnungen Gas-Etagenheizung

Dezentrale Gas-Etagenheizungen mit Elektrospeichern fir Warmwasser fuhren zwar vorder-
grindig zu niedrigen Nebenkosten, da die Heiz- und Warmwasserkosten direkt beim Mieter
liegen. Insgesamt sind die Kosten einer solchen Konzeption jedoch héher als bei einer zent-
ralen Warmeerzeugung, sowohl auf Seiten der Investitions-, Wartungs- und Betriebskosten
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(Anschaffung, Wartung und Reparatur Vielzahl von Geraten, Schornsteinfeger) als auch in
Bezug auf Brennstoffkosten (héherer Gaspreis, da geringere Abnahme).

Eine Vereinheitlichung mit priorisiertem Austausch von Nicht-Brennwertgeraten und Umstel-
lung auf zentrale Warmeerzeugung fir mehrere Hauseingange in einem Gebaude wird emp-
fohlen. Die in den Wohngebauden eingesetzten Thermostatventile sind vermutlich nicht vor-
einstellbar und missen zur Realisierung eines hydraulischen Abgleichs getauscht werden.

Bezlglich des Austauschs der Gasetagenheizungen wird auf das Gebaudeenergiegesetz
(GEG) 2024 verwiesen, welches ab dem 01.01.2024 gultig sein wird (— Kap. 3.10.10). Bei
defekten Gasetagenheizungen darf fir weitere 5 Jahre einmalig eine Gasetagenheizung wie-
dereingebaut werden. Danach muss diese Heizung dem GEG entsprechen und zu 65 % er-
neuerbare Energien einsetzen. Beschlie3t der Eigentimer die Umstellung auf eine zentrale
Heizungsanlage, gilt eine zusétzliche Ubergangsfrist von 8 Jahren.

3.10.4 WG "Glick Auf" eG Marienberg

Die WGM besitzt 723 Wohnungen und verwaltet weitere an Eigentimer verkaufte Wohnungen.
Im Quartier besteht folgender Wohnungsbestand:

=  Mehrfamilienhduser der 1960er Jahre, Hirschstein
= Mehrfamilienhduser der 1970er Jahre (vorrangig IW67 und IW 72), Muhlberg
= Mehrfamilienhauser der 1990er Jahre, Mihlberg (sudlicher Bereich)

Von der WGM lagen umfangreiche Unterlagen zu Gebauden und Verbrauchswerten vor.

Im Stadtteil Mihlberg werden die Gebaude Uber das Fernwarmenetz versorgt. Im Bereich
Hirschstein sind Gas-Zentralheizungen eingebaut. Die Wohngebaude IW 67/Q6 im Bereich
Lindenstralle und Hans-Beimler-Ring werden mit Gas-Etagenheizungen beheizt. Ende Ok-
tober 2023 wurden die letzten Gasetagenheizer als Brennwertgerate erneuert.

Die Warmwasserbereitung erfolgte im Baugebiet Mihlberg zur Bauzeit Uber Gasdurchlauf-
erhitzer, aktuell werden diese meist durch elektrische Durchlauferhitzer ersetzt. Dazu erfolgt
die Sanierung der Elektroinstallation und die Verlegung neuer Wohnungszuleitungen. Gas-
durchlauferhitzer sind derzeit noch in den Wohnblécken Am Mihlberg 19-22, Silberallee 8-15
und Am Moosbach 11-20 installiert.

Alle Wohngebaude wurden im Rahmen der Sanierung mit einem Vollwarmeschutz mit 8 cm
Dammdicke sowie Isolierverglasungen ausgestattet.

Auf dem Wohnblock Am Waldrand 12-22 ist eine Photovoltaik-Anlage montiert. Die Dachflache
wurde an einen Betreiber vermietet, der den erzeugten Strom in das Stromnetz einspeist, d.h.
der Strom wird vor Ort nicht genutzt.

Hydraulischer Abgleich

In den Wohngebauden Am Waldrand 1-11 und 12-22 wurde 2016/ 2017 ein hydraulischer
Abgleich der Heizungsanlage durchgefiihrt. Dazu mussten die Thermostatventile getauscht
werden, da die bei der Sanierung in den 1990er Jahren eingebauten Ventilunterteile nicht vor-
einstellbar sind. Beim Vergleich der spezifischen Heizwarmeverbrauche fallt auf, dass der
Heizwarmverbrauch dieser Wohngebaude um 5 bis 10 % unter dem von anderen IW72-BIl6-
cken liegt. Allerdings ist die Datenlage bezlglich der Jahresverbrauche gering, sodass dieses
Ergebnis zu verifizieren ist. Der hydraulische Abgleich wird dennoch auch fur die anderen Ge-
baude empfohlen. Problematisch ist, dass dazu die vorhandenen Ventilunterteile nicht vorein-
stellbar sind und daher ausgetauscht werden missen.
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1-Rohr-Heizung

Vor allem IW72 Wohngebaude verfligen Uber 1-Rohr-Heizsysteme. Diese sind schlechter re-
gelbar, verursachen insgesamt hohere Nebenkosten und einen hoheren Heizwarmever-
brauch. Ein Umbau ist nicht geplant. Jedoch wurden sogenannte ,RoRBweiner Warmestopps*
eingebaut, die eine selbstandige Zirkulation verhindern sollen.

Jahresanalyse und spezifischer Heizenergieverbrauch

Die WGM hat bei der Berliner WEN Consulting GmbH eine Jahresanalyse flir Warmever-
brauch und Warmebezugskosten beauftragt, die Jahresanalyse flir das Jahr 2022 liegt vor.
Um die Verbrauche von Wohngebauden miteinander und Uber mehrere Jahre miteinander
vergleichen zu koénnen, ist eine Klimabereinigung erforderlich. Diese wird von der WEN Con-
sulting GmbH nicht fir die Einzelgebaude, sondern nur fir den Gesamtverbrauch durchge-
flhrt.

Dazu wird fur Marienberg die Wetterstation des Fichtelbergs herangezogen. Das Wetter des
Fichtelbergs ist jedoch mit Marienberg nicht direkt vergleichbar, allein aufgrund der Unter-
schiede zur exponierten Kamm- und Héhenlage Fichtelbergs. Die SAENA stellt dementgegen
ortsspezifische Wetterdaten fir die Stadt Marienberg zur Verfligung. Vor diesem Hinter wurde
die Klimabereinigung von der WEN Consulting GmbH falsch durchgefuhrt. Da das Jahr 2022
warmer als im 20-jahrigen Mittel war (d. h. geringerer Heizbedarf als Ublich), muss der klima-
bereinigte Wert héher sein. Die Bereinigung erfolgt Gber die Gradtagszahl (Kennwert fir die
Haufigkeit, in der AufRentemperatur unter der Heizgrenztemperatur liegt), deren Faktor im Ver-
haltnis zum langjahrigen Mittel 2022 bei ca. 0,92 las. Der Jahresverbrauch von 3.324 MWh
in 2022 muss daher durch 0,92 geteilt werden. So ergibt sich ein klimabereinigter Verbrauch
von 3.613 MWh anstelle von 2.732 MWh (— Tab. 10). Beim Jahr 2021 ist es umgekehrt, dieses
Jahr war im Durchschnitt kalter (hOherer Heizbedarf), sodass der klimabereinigte Wert niedri-
ger sein muss (2021: Faktor 1,02; 3.750 MWh statt 3.208 MWh).

Nachfolgend sind die im Gutachten der WEN Consulting GmbH auf S. 5 angegebenen Grad-
tagzahlen fur den Fichtelberg und das sich daraus ergebende Verhaltnis zum 20-jahrigen Mit-
tel den Werten fir Marienberg (Quelle: SAENA) gegentibergestellt:

Daten Fichtelberg Daten Marienberg
Jahr Gradtagszahl langjahrigen Mittel | Gradtagszahl langjahrigen Mittel

2019 5.293 94,2 % 4.054 91,7 %

2020 5.314 94,6 % 4.012 90,7 %

2021 5.223 93,0 % 4.503 101,9 %

2022 5.330 94,9 % 4054 91,7 %
Tabelle 10: Vergleich der Gradtagszahlen bei den Daten vom Fichtelberg und von Marienberg)

Die im Gutachten verwendeten Wohnflachen weichen Uberdies von den von der WGM (ber-
mittelten Werten ab.

3.10.5 Bund

Im Besitz des Bundes (Bundeswehr) befinden sich acht Mehrfamilienhduser am nérdlichen
Rand des Gebietes Hirschstein. Die Wohneinheiten werden hauptsachlich an Bundeswehr-
personal vermietet. Die Gebaude wurden, wie die umliegenden Wohnhauser der BGM, in den
1960er Jahren als meist dreigeschossige Wohngebaude mit Schragdach errichtet. In den
1990er Jahren erfolgte eine Komplettsanierung. Nahere Aussagen kénnen aufgrund der Da-
tenlage nicht getroffen werden.
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3.10.6 Gewerbe (private Eigentimer)

Im Quartier sind keine Firmen ansassig, es befinden sich jedoch folgende Gewerbeobjekte,
hauptsachlich aus dem Bereich Einzelhandel, im Gebiet:

Supermarkt Penny (AuBere Annaberger StralRe 15)
Getrankehandel (Silberallee 23)

Verwaltungsgebaude der WG ,Glick Auf* (LindenstralRe 50)
Getrankehandel (Lindenstralie 41B)

Tankstelle (AuBere Wolkensteinerr Stralke 3)

Gewerbe (AuRere Wolkensteiner 37)

Gaststatte, geschlossen (AuBere Annaberger StraRRe 39)

Die Gebaude wurden im Zeitraum von 1935 bis 1996 errichtet. Mit Ausnahme des Super-
markts sind die Gebaude im Gebiet Mihlberg an die Fernwarme angeschlossen. Andernfalls
sind Gasheizungen installiert.

3.10.7 Private Eigentumer

Entlang der AuReren Wolkensteiner Strale sowie der Lindenstrafie liegen etwa 70 Einfami-
lien- und Reihenhauser, vorrangig aus den Baujahren nach 1990, die sich im Eigentum von
Privatpersonen befinden. Ein groRer Teil der Gebaude ist nach Angabe der Eigentimer teil-
oder vollsaniert (— Kap. 3.7.2). Dabei wurden MalRnahmen an der Aufienhille der Gebaude
und den technischen Anlagen (Heizung, Luftung, Warmwasser) durchgefihrt.

In vielen Gebauden stehen altersbedingt weitere Instandsetzungs- und Modernisierungsmalf}-
nahmen, insbesondere ein Austausch der Anlagen zur Warmeerzeugung (Heizung, Warm-
wasser) an. Hauptenergietrager flir Heizung und Warmwasser ist nach Angabe der befragten
Eigentimer aktuell Erd- bzw. Flissiggas, mit weitem Abstand gefolgt von Holz und Ol. Zur
Versorgung des Gebdudes mit Strom, Heizung und Warmwasser planen die privaten Eigen-
timer u. a. die Anschaffung von Photovoltaik, Solarthermie und Warmepumpen. Im Rahmen
der Erstellung des Quartierskonzeptes wird fur die Eigentumer eine Beratung zum Thema an-
geboten. Beratungsbedarf besteht u. a. hinsichtlich des Einsatzes erneuerbarer Energiequel-
len und der Einsparungspotenziale, Finanzierungsmaoglichkeiten, der Akquirierung von Finanz-
hilfen und Einholung von Angeboten sowie der Planung und Umsetzung von MalRinahmen.

3.10.8 Netzbetreiber Energieversorgung Marienberg GmbH (EVM)

Die Energieversorgung Marienberg GmbH (EVM) sind eine gemeinsame Gesellschaft der
Stadtwerke Marienberg (SWM) und der EnviaM. Sie betreibt in Marienberg das Strom- und
Erdgasnetz sowie das Fernwarmenetz mittels zwei Heizwerken an der AuReren Annaberger
Str. 14 und Clemens-Schiffel-Str. 1a.

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist gastechnisch erschlossen, wobei der Anschlussgrad
der Gebaude an das Erdgasnetz fast 100 % betragt. Nordlich des Wohngebietes Muhlberg,
im Bereich Lindenstralle und Hirschstein, erfolgt die Warme- und Warmwassererzeugung
fur die Einzelgebaude mit Erdgas durch individuelle Gebaudeheizzentralen oder Einzelheizun-
gen (— Kap. 3.10.2 bis 3.10.4). Die Erdgasversorgung in Muhlberg dient lediglich zu Koch-
zwecken und bei 50 % der Wohnbldcke zur Warmwasserbereitung. Hier ist aber ein Trend
zum Wechsel auf Elektrogerate zu verzeichnen, sodass Gas weiter an Bedeutung verliert.

Seit dem Neubau des Heizwerkes an der AuReren Annaberger Strale als Ersatz fiir das
frihere Kohleheizwerk im Jahr 1995 ist der Abnehmer ACZ Marienberg mit etwa 20 % der
Abnahmemenge entfallen. Die bei der Stromerzeugung in den Blockheizkraftwerken anfal-
lende Warme wird als Fernwarme in Muhlberg genutzt. Gegenwartig versorgt die EVM im
Wohngebiet Muhlberg die Mehrheit der Wohngebaude und andere Einrichtungen, wie Schulen
und Kita, mit Fernwarme zur Beheizung und bei ca. 50 % der Gebaude auch zur
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Warmwasserbereitung. Wahrend in den im Eigentum der SWM befindlichen Wohngebauden
die Warmwasserbereitung Uber die Fernwarme erfolgt, verfligen die Wohngebaude der WGM
Uber eine dezentrale Warmwasserversorgung in den Wohnungen Uber Gas- oder Elektro-
durchlauferhitzer. Die Erzeugung der Warme erfolgt zu 100 % mit Erdgas. Das Warmenetz
wird ganzjahrig betrieben, eine Sommerbetriebs- oder Revisionspause gibt es nicht. Der Netz-
betreiber rechnet angesichts der aktuellen demografischen Entwicklungen nicht mit einem gro-
Ren Warmeabsatzriickgang.

Das vorhandene Fernwarmeleitungsnetz befindet sich gemal der EVM in einem guten Zu-
stand (in nachsten 20 bis 30 Jahren keine Leitungserneuerung erforderlich). Im Erdgasnetz ist
aufgrund der Altersstruktur damit zu rechnen, dass ein Teil der Leitungen in den nachsten 10
bis 20 Jahren zu erneuern ist. Diesbezlgliche Kosten sind jedoch wesentlich geringer als beim
Neubau vergleichbarer Leitungsabschnitte im Fernwarmeleitungsbau.

Das Heizwerk AuBere Annaberger Str. 14 weist folgende technische Daten auf:

= Gesamtleistung: 10,1 MW thermisch (ohne Blockheizkraftwerk)

= Kessel 1: 6.600 kW  Baujahr: 1995

=  Kessel 2: 3.520 kW  Baujahr: 1995

= Blockheizkraftwerke 1: 357 kWel/ 529 kWthBaujahr: 2021

= Blockheizkraftwerke 2: 401 kWel/ ca.530 kWth Baujahr: 2021

= Warmeleitungen: Kunststoffmantelrohre (Stahlleitungen mit Polyurethan-Hart-
schaumdammung (PUR) in Polyethylen HD Ummantelung
(KMR)

= Verlegung: nach 1990

= Auslegung: 85°C Vorlauf bei 60°C Ricklauf

Gemal CO,-Zertifikat (ausgestellt von der TU Dresden am 01.06.2023):

= COz-Emissionsfaktor f¢o,: 197,1 kg/MWh
=  THG-Emissionsfaktor frug: 236,3 kg/MWh

Zum Vergleich — der CO»-Emissionsfaktor einer Gasheizung liegt bei 220 kg/MWh.

Es gab bereits Uberlegungen, die Wohnbldcke an der LindenstraRe an das Fernwarmenetz
Muihlberg anzuschlieRen, dies wurde aus wirtschaftlichen Grinden aber letztlich nicht umge-
setzt. Eine Realisierung wirde eine Erhéhung der Kosten fur die Warmebereitstellung zu den
bisherigen Warmegestehungskosten bedeuten (keine Weitergabe der Kostensteigerung an
die Mieter mdglich). Gegenwartig gibt es daher keine Planungen, das Fernwarmenetz in Rich-
tung Hirschstein zu erweitern. Fur einen Ausbau des Netzes in Richtung Hirschstein sollte die
Erzeugung von Warme jedoch technologieoffen untersucht werden (z. B. griiner Wasserstoff
fur die Warmeerzeugung, Nutzung der vorhandenen Gasinfrastruktur).
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3.10.9 Ermittlung der heizungsbedingten Kohlendioxid-Emissionen

Aus den eingesetzten Warmequellen — Erdgas sowie Fernwarme — und den abgeschéatzten
Verbrauchen wurden die aktuellen, heizungsbedingten Kohlenstoffdioxid (CO2)-Emissio-
nen im Quartier ,Muhlberg/Hirschstein® berechnet:

CO:- davon Erdgas- davon Fern-
Eigentiimer Emissionen Heizungen warme
(t/Jahr) (t/Jahr) (t/Jahr)
Stadtische Gebaude 219 80 139
Baugenossenschaft des Handwerks eG Marienberg 194 194 0
Stadtwerke Marienberg 1.195 320 875
WG ,Glick Auf* eG Marienberg 926 230 696
Bund/Bundeswehr 181 181 0
Gewerbe (private Eigentiimer) 149 144 5
Private Eigentimer 421 412 9
Summe 3.284 1.561 1.723
Tabelle 11: Heizungsbedingte CO2-Emissionen im Quartier ,Muhlberg/Hirschstein®

Die spezifischen heizungsbedingten Kohlenstoffdioxid-Emissionen verteilen sich auf die Ge-
baudeeigentiimer wie folgt:

Eigentiimer Spezifische CO2-Emissionen
g (kg/Jahr x m? Wohn- bzw. Nutzflache)

Stadtische Gebaude 17
Baugenossenschaft des Handwerks eG Marienberg 26
Stadtwerke Marienberg 25
WG ,Gliick Auf* eG Marienberg 21
Bund/Bundeswehr 29
Gewerbe (private Eigentiimer) 28
Private Eigentimer 27
Durchschnitt 23
Tabelle 12: Spezifische heizungsbedingte CO2-Emissionen des Gebaudebestands der Eigentiimer
im Quartier

13%
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3.10.10 Auswirkungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) 2024

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) 2024 wurde am 08.09.2023 im Bundestag beschlossen
und am 29.09.2023 vom Bundesrat bestatigt. Es tritt am 01.01.2024 in Kraft.

Fir bestehende, funktionierende Heizungen erfolgen keine Anderungen. Diese kénnen bis
zum 31.12.2044 betrieben werden, sofern es sich um Brennwert- oder Niedertemperaturkes-
sel handelt. Fir neue Heizungen in Bestandsgeb&uden gilt eine Ubergangsfrist. Jede neu ein-
gebaute Heizung muss hingegen zu mindestens 65 % mit erneuerbaren Energien (EE)
betrieben werden. Die Fristen sind an die Ergebnisse der kommunalen Warmeplanung gekop-
pelt, die flr Marienberg bis zum 30.06.2028 vorzulegen sind und anschlielend durch weitere
BeschlUsse in Baurecht umgesetzt werden missen.

Die Festlegungen zum Austausch von Gasetagenheizungen sind in Kapitel 3.10.3 beschrie-
ben, da diese Heizungsart nur bei der BGM eingesetzt wird.

Da im Quartier ,Muhlberg/Hirschstein“ kaum Mdglichkeiten fir Neubauten bestehen bzw. ge-
plant sind (— Kap. 3.7.5), geht es im Untersuchungsgebiet vorrangig um den Austausch von
bestehenden Heizungen. Bis zur Giiltigkeit der Mallhahmen des kommunalen Warmeplans
kénnen weiterhin Gasheizungen eingebaut werden. Ab dem Jahr 2029 muss jedoch ein stei-
gender EE-Anteil eingesetzt werden (z. B. Bio-Ol, Wasserstoff oder Biogas sowie die u. g.
Malnahmen) — ab 01.01.2029 = 15 %, ab 01.01.2035 = 30 % und 01.01.2040 = 60 %.

Zum Erreichen des Anteils von 65 % (nach Ablauf der Ubergangsfrist fiir die kommunale War-
meplanung) gibt es bei Bestandsgebauden verschiedene Moglichkeiten:

= Anschluss an ein Fernwarmenetz — den Betreiber trifft allerdings die gleiche Verpflichtung
zum Einsatz von EE (— Kapitel 4.2, Abschnitte ,Kommunale Warmeplanung“ und ,Weiter-
entwicklung der Warmeerzeugung fir die Fernwarmeversorgung®)

* Hybrid-Heizung (Kombination aus Heizung mit EE und Gaskessel) oder Solarthermie

= Gasheizungen unter bestimmten Bedingungen (Betrieb nachweislich zu mindestens 65 %
mit Biogas, z. B. Biomethan und biogenes Flissiggas, oder umristbar auf Wasserstoff,
d. h. ,H2-ready")

= Biomasseheizung (Pellets, Holzhackschnitzel) in Verbindung mit Solarthermieanlage

=  Stromdirektheizungen

Aufgrund der Auslegungstemperaturen von 70 °C Vorlauftemperatur sind die aktuell verfligba-
ren Warmepumpentypen meist nur kaskadiert einsetzbar und kommen aktuell kaum infrage.
Im Rahmen der weiteren Entwicklung und der Umstellung auf das Kaltemittel R290 (Propan)
ist die Verfugbarkeit von besseren Warmepumpen zu erwarten.

Die FordermaBnahmen sind noch nicht endgiiltig beschlossen, voraussichtlich wird es jedoch
folgende Fordersatze geben:

= 30 % fur den Tausch einer alten, fossilen gegen eine neue, klimafreundliche Heizung

= Zusatzlich 20 % bei Austausch einer alten Heizung, obwohl keine Verpflichtung dazu vor-
liegt (,Geschwindigkeits-Bonus®)

= Zusatzlich 30 % bei einem zu versteuernden Jahreseinkommen von maximal ca. 40.000 €
(betrifft nur Einfamilienh&user)

Die Férderungen sollen miteinander kombinierbar sein, sind allerdings auf maximal 70 % und
eine Hochstsumme von 21.000 € gedeckelt. Neben den Férdermitteln gibt es zudem spezielle
Forderkredite.
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3.10.11 Potenzialbetrachtung zur Umstellung auf erneuerbare Energien

Photovoltaik und solarthermische Anlagen

Die direkte Nutzung von erneuer-
baren Energien im Quartier
~,Muhlberg/Hirschstein“ ist auf die
Nutzung von Solarenergie in
Form von Photovoltaik (Strom)
sowie solarthermischen Anla-
gen (Warme) begrenzt. Im Ge-
biet kénnen keine Wasser- oder a5
Windkraftanlagen errichtet wer- & °
den. Die Nutzung von Warme-
pumpen, Biomasse und Gruben-
warme wird in gesonderten Kapi-
teln betrachtet.

il
e
I

Das Potenzial fur Photovoltaik-
Anlagen im Untersuchungsgebiet
wurde anhand des Solarkatas-
ters Sachsen (www.solarkatas-
ter-sachsen.de) abgeschatzt (—
Abb. 20). Die detaillierte Tabelle

aller Gebaude ist in der Anlage Abbildung 20: Solarpotenzial im Quartier ,Muhlberg/Hirschstein®
1.1 enthalten. (Quelle: SAENA/Solarkataster Sachsen)

Das Potenzial an Photovoltaik-Anlagen betragt insgesamt 4.200 kWp (= 4,2 MWp). Die
Stromerzeugung kann mit 3.825.000 kWh/Jahr abgeschatzt werden.

Daraus und aus dem Mittelwert der CO,-Emissionen des deutschen Strommixes von 2021
(410 g/kWh) und 2022 (431 g/kWh) kann die mégliche CO2-Minderung durch die Nutzung von
Photovoltaik berechnet werden. Es ergibt sich eine Minderung der CO.-Emissionen (die
sonst in Kraftwerken entstehen wiirden) von Uber 1.500 t/a — das entspricht mehr als der
Halfte der heizungsbedingten CO2-Emissionen in den Quartieren.

Ermittelt wurde auch der Anteil, den der Photovoltaik-Strom am Stromverbrauch im Quartier
decken kann. Als durchschnittlicher Stromverbrauch werden dafir je Haushalt 1600 kWh/a
angesetzt. Bei Ausnutzung des Dachflachenpotenzials kann im Verhaltnis zum Verbrauch die
2,2-fache Strommenge erzeugt werden.

Viele Gebaude verfligen Uber eine relativ gute Ausrichtung einer Hauptdachflache nach Sii-
den. Bei Gebauden mit Schragdachern, die nach Osten und Westen weisen, werden beide
Dachflachen belegt und es erfolgt eine Modulmontage parallel zur Dachflache mit Befestigung
an der Dachkonstruktion. Bei Flachdachern kann die Modulausrichtung an die Himmelsrich-
tung angepasst werden. Zum Einsatz kommen ballastarme Aufstellsysteme, die auch fur die
statisch optimierten Flachdacher der DDR-Plattenwohngebaude geeignet sind. Oft werden
heute auch Flachdacher mit Ost-West-Photovoltaik-Anlagen bestiickt, dadurch ist eine hdhere
Leistung installierbar. Durch die Nutzung von Morgen- und Abendsonne wird die Mittags-Er-
zeugungsspitze verringert. Die gesunkenen Modulpreise gewahrleisten dennoch eine sehr
gute Wirtschaftlichkeit.

Durch die Installation von Photovoltaik-Anlagen, vor allem auch auf den Flachdachern der
Wohngebaude in Mihlberg, kann etwa das 1,6-fache des Stromverbrauchs in den Wohnun-
gen vor Ort emissionsfrei erzeugt werden (bilanziell, d. h. Uber das gesamte Jahr gesehen).
Gleichzeitig kann der Strom, bei Umsetzung von Mieterstrommodellen, auch direkt von den
Bewohnern genutzt werden (— Kapitel 4.2, Abschnitt ,Mieterstromversorgung“). Es handelt
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sich daher um eine wesentliche MaBnahme zur Verringerung der CO»-Emissionen im Quar-
tier.

Photovoltaik-Balkonkraftwerke

Photovoltaik-Balkonkraftwerke kdnnen parallel zu einer Dach- oder Mieterstromanlage mon-
tiert werden. Darunter versteht man meist zwei Module und einen Wechselrichter, der mit der-
zeit maximal 600 W Strom ins Netz einspeist. Der Anschluss erfolgt Gber eine Steckdose. Die
Wechselrichter werden mit einem Schuko-Stecker geliefert. Nach Vorgabe der Netzbetreiber
muss eine Steckdose jedoch als spezielle Einspeisesteckdose ausgetauscht werden.

Seit Juni 2023 werden in Sachsen Balkonkraftwerke mit einem Zuschuss von 300 € geférdert.
Das entspricht etwa 50 % der Anschaffungskosten. Von Vermieterseite kdnnte die Installation
von Balkonkraftwerken wie folgt gefordert werden:

= Regelungen zur Art der Befestigung der Module zur Wahrung einer optischen Homogenitat
der Wohngebaude

= Unburokratische Genehmigung durch den Vermieter, z. B. durch Nutzung eines Formulars

= Vereinbarung mit Vertragselektrofirmen Uber die Kosten fiir den Steckdosenaustausch fiir
die Einspeisedose (Aufwandsreduzierung fur Mieter)

Warmepumpen-Anlagen

Warmepumpen nutzen Umgebungs- bzw. Erdwarme und transformieren die niedrigen Tem-
peraturen zu dem flr die Heizungs- und Warmwasserbereitung erforderlichen Temperaturni-
veau. Folgende Warmequellen kommen infrage:

= Umgebungsluft: besonders im Winter bei hohem Heizwarmebedarf die grofite Tempera-
turdifferenz und somit niedrigste Effizienz in kleinen Wohngebauden mit zusatzlich einge-
setzter Heizpatrone, bei groleren Gebauden als Hybridheizung mit Gastherme

= Erdsonden (Bohrungen): hohe Investitionskosten aufgrund der Bohrungen, ggf. im Berg-
baugebiet problematisch bzw. nicht zulassig

= Grund-/Grubenwasser: je nach Wasserqualitdt Probleme mit der dauerhaften Brunnen-
nutzung aufgrund Verockerung des Schluckbrunnens (— Kapitel 3.10.11, Abschnitt ,Nut-
zung von Grubenwarme®)

Warmepumpen werden i. d. R. mit Strom betrieben. Der ,,Coefficient of Performance® (COP)
gibt an, wieviel Warme aus einer Kilowattstunde Strom erzeugt wird und ist somit ein Maf fir
die Effizienz der Warmepumpe. Bei einem Strompreis von 40 Ct/kWh und einem Gaspreis von
15 Ct/kWh muss der COP zur Kostengleichheit mindestens bei 2,7 liegen. Bei konstanten
Warmequellen wie Bohrungen oder Grundwasser wird oft eine Effizienz von 4 erreicht. Bei
Luft-Warmepumpen sinkt die Effizienz, wie auch die Leistung, mit der AuRentemperatur er-
heblich ab.

Bei den Vorlauftemperaturen fur eine FuRbodenheizung von 35 °C und Auf3entemperaturen
von -16 °C erreichen Luft-Warmepumpen in Marienberg noch Werte tber 2. Die Gebaude im
Untersuchungsbereich verfligen, aulder eventuell einige neu gebaute private Einfamilienhau-
ser, jedoch Uber Heizkdrper. Die Vorlauftemperatur muss bis zu 70 °C betragen, wobei der
COP auf circa 1,2 bis 1,5 absinkt. Dadurch steigen die Warmekosten auf tber 30 Ct/kWh.
Zudem liegt die Warmepumpenleistung bei sehr niedrigen Aulientemperaturen lediglich bei
etwa 50 %.

Fazit: Im Gebiet ,Mihlberg/Hirschstein“ kommen Warmepumpen daher vor allem bei kleine-
ren Wohngebauden, bevorzugt wenn diese Uber eine FuBbodenheizung verfligen, infrage.
Luft-Warmepumpen werden meist mit einer zweiten Heizquelle (z. B. elektrischer Heizstab,
Gasheizung) kombiniert. Die zweite Heizquelle entfallt bei Warmepumpen mit Erdsonden. Die
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daflrr erforderlichen Bohrungen sind jedoch teuer und ggf. aufgrund des Altbergbaus nicht
genehmigungsfahig.

Holzpellet-Anlagen

Biomasseheizungen lassen sich als vollautomatische Pelletheizungen oder, flr groRere Heiz-
leistungen, als Hackschnitzelheizungen einsetzen. Die Temperatureinschrankungen wie bei
Warmepumpen existieren bei Biomasseheizungen nicht, d. h. diese Heizungstypen sind un-
eingeschrankt auch fir die héheren Vorlauftemperaturen von Heizkdrpern einsetzbar.

Die Nutzung von Biomasse entspricht dem Kreislaufprinzip, d. h. das bei der Holzverbrennung
entstehende Kohlenstoffdioxid wird wahrend des Baumwachstums wieder aus der Atmo-
sphare entfernt. In Deutschland ist die Waldnutzung nachhaltig, d. h. der Waldbestand ist
wachsend und wird nicht durch Abholzung verringert.

Pelletheizungen kénnen in bestehende Kellerraume eingebaut und die vorhandenen Schorn-
steinziige nutzen. Jedoch muss eine entsprechende Lagerflache fur den Jahresvorrat an
Holzpellets verfugbar sein. Als grober Anhaltswert kann dieser mit dem 0,9-fachen der Kes-
selleistung als Raumvolumen in Quadratmetern bestimmt werden. Das bedeutet bei einem
Wohngebaude mit 45 kW Heizlast ein Lagervolumen von 40 m3, und bei 2,5 m Kellerhéhe
einen Raum mit 16 m? Flache. Alternativ ist der Einsatz fertiger Heizcontainer maéglich, die
auch unterirdisch errichtet werden kdnnen.

Fazit: Holzpelletheizungen kommen gut bei den Wohngebauden im Bereich Hirschstein sowie
den kleineren, privaten Wohngebauden mit Heizkérpern infrage.

Nutzung von Grubenwarme

In Marienberg wurde seit 1550 bis 1959 umfangreich Bergbau betrieben. Die grofite Tiefe lag
bei 560 m. Eine im Bereich dieses Schachtes gefundene Thermalquelle wies eine Wasser-
temperatur von 35 °C auf.

Derzeit gibt es im Stadtgebiet Marienberg, mit Ausnahme des 20 m tiefen Besucherbergwerk
Rudolphschacht, keine zuganglichen Stollen und Schachte. Neben dem an der Lautaer Haupt-
stralRe befindlichen Rudolphschacht ist noch der Vater Abraham Schacht am nordwestlichen
Stadtrand in Richtung Lauta (nahe des Gewerbeparks mit dem Freizeitbad Aqua Marien) be-
kannt.

[ vom i st |

>

Masienberg: o

Abbildung 21: Bergbau- und Hohlrdume im Bereich Marienberg
(Quelle: Sachsisches Oberbergamt www.oba.sachsen.de)

In dem 1997 gebauten Aqua Marien wurde von 2005 bis 2016 Grubenwasser aus dem
Schacht 302 energetisch genutzt. Die Wassertemperatur liegt konstant bei 10 - 12 °C. Das
Grubenwasser wurde sowohl zur anteiligen Deckung des Warmebedarfs des Freizeitbades
Aqua Marien als auch fur Kihlprozesse genutzt. Daflir wurde das Stollenwasser in 107 m Tiefe
durch Warmetauscher geleitet, die an einem Sekundarkreislauf angeschlossen sind. Die
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Technikverantwortlichen des Hallenbades berichten von folgenden Erfahrungen und Prob-
leme bei der Grubenwarmenutzung:

1. Das gréRte Problem, kostenseitig und bzgl. des Instandhaltungsaufwandes, ist die Uber-
gabe der Verantwortung fiir den Schacht von der Bergsicherung Sachsen GmbH an den
Betreiber. Das bedeutet, dass das Aqua Marien die Zuganglichkeit des Schachtes si-
chern und instandhalten muss. Zudem musste ein Vertrag mit der Grubenwehr/Hohlen-
rettung vorgehalten werden.

2. Urspriinglich sollten alle Einrichtungen des Gewerbeparks geothermisch mit Warme ver-
sorgt werden. Aufgrund der Genehmigungsfristen stand eine funktionierende Gruben-
warme nicht rechtzeitig zur Verfligung, sodass sich die Betreiber (Kaufland, Baumarkt)
eine eigene Erdgas-Warmeversorgung eingebaut haben. Damit verschlechterte sich die
Wirtschaftlichkeit des Vorhabens. Die Bergsicherungsaufwendungen werden als (hohe)
Fixkosten angesehen, wohingegen die weitere Technik einen degressiven Kostenverlauf
hat. Das heil’t, bei einer groReren Warmeerzeugungsanlage sind die spezifischen Kos-
ten geringer als bei einer kleinen Anlage.

3. Korrosion durch (salzhaltiges) Tiefenwasser: Die Korrosion betrifft Zugangssysteme wie
Leitern genauso wie Warmetauscher und Pumpen. Die Erfahrung auch aus anderen Un-
tersuchungen ergibt, dass der pauschale Einsatz nichtrostender Stahle allein nicht er-
folgreich ist, sondern die Materialwahl entsprechend der vorkommenden Fluide zu tref-
fen ist.

4. Die im Schacht 302 verwendete Betonauskleidung hat sich mehrfach gelést und musste

repariert werden.

Die Schutzfilter vor dem Warmetauscher haben sich haufig mit Partikeln zugesetzt.

Die funf Warmepumpen sind aufgrund des hohen erforderlichen Temperaturhubs von

12 °C Grubenwasser auf 75 bis 80 °C haufig gestort gewesen.

7. Die Hydraulik der Heizungsanlage im Bad war nicht optimal. Anstelle einer direkten Ver-
sorgung der FuRbodenheizungen wurde der Vorlauf von hoher Temperatur herunterge-
mischt. Zur Desinfektion der Badewasserfilter mit 80 °C heillem Wasser wurden die War-
mepumpen regelmafig abgeschaltet.

oo

Die Nutzung von Gruben- und Erdwarme erfolgt auch in anderen Regionen Deutschlands,

die entweder

= glnstige geologische Strukturen mit hohen Temperaturen in relativ geringen Tiefen haben
(z. B. Neubrandenburg, Grof3 Schénebeck, Oberrheingraben) oder

= ehemalige Bergbauregionen sind (z. B. Ruhrgebiet).

Um die Gruben- und Erdwarme nutzen zu kdnnen, gibt es entsprechend der geologischen
Gegebenheiten verschiedene Verfahren:

= Fdrderung von heilem Thermalwasser = 70 °C, welches nach dem Abkuhlen wieder ver-
presst wird und durch heiRe Gesteinsschichten erneut erwarmt wird (nutzbar in Neubran-
denburg, Oberrheingraben)

= Foérderung von Grubenwasser zwischen 20 — 50 °C (Grubenwasserhaltung), welches als
~Ewigkeitsaufgabe“ zum Schutz vor Erdhebungen oder -senkungen sowie des Trinkwas-
sers nach dem Ende des Steinkohlebergbaus im Ruhrgebiet ohnehin abgepumpt und in
Vorfluter geleitet werden muss

Im Bereich Marienberg muss keine Grubenwasserhaltung mehr stattfinden. Deshalb bietet
sich hier, wie bei der Anlage im Aqua Marien, die Installation eines Warmetauschers im
Schacht an. Im Gegensatz zum Heben des Grubenwassers ist bei einem geschlossenen Sys-
tem nur die Pumpenergie zur Uberwindung der Rohrreibung erforderlich. Als mégliche Ent-
nahmestellen kédnnen dabei unter anderem Wasserldsestollen, wassergefillte Abbaue oder
auch aufsteigende Tiefenwasser, die oft hdhere Temperaturen haben, genutzt werden. Im
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Untersuchungsgebiet ,Muhlberg/Hirschstein“ befinden sich keine direkten Entwasserungs-
schachte oder andere Bergzugange. Im sudlichen Bereich befinden sich lediglich alte, ver-
schlossene Mundlocher.

In Marienbergs Umgebung gibt es folgende Beispiele fir die Grubenwassernutzung:

= Seit 1994 wird die Oberschule Ehrenfriedersdorf und der angrenzende Kindergarten zu
34 % mit Grubenwassergeothermie versorgt. Die Temperatur des Grubenwassers liegt
konstant bei (lediglich) 10 °C. Technische Probleme wie die ineffiziente technische Reali-
sierung der Warmetauscher sollen noch behoben werden.

= |n Freiberg sind drei Anlagen zur Grubenwassernutzung in Betrieb, darunter zur Behei-
zung des Kreiskrankenhauses.

= In Zwickau wurde 2018 ein Projekt zur Beheizung von Teilen der Westsachsischen Hoch-
schule mit Grubenwasserwarme in Betrieb genommen. Genutzt wird die Warmeenergie
von 26 °C warmen Grubenwasser aus 628 m Tiefe. Statt Titan-Plattenwarmetauscher wur-
den Rohrbundel-Warmetauscher aus Polyethylen verwendet. Die Geothermie-Leistung
liegt bei 200 kW. Bei Gesamtkosten von 4,6 Mio. € und nach Abzug der Férderung von
1,87 Mio. € lagen die verbleibenden spezifischen Kosten der geothermischen Warmeer-
zeugung immer noch bei 13.650 €/kW. Selbst Warmepumpenanlagen oder Pelletheizun-
gen liegen ohne Férderung bei 1.000 bis 2.500 €/kW Investitionskosten. Im Jahr 2023 sol-
len die Erfahrungen und die Wirtschaftlichkeit der Anlage validiert werden.

Fazit und Empfehlung:

= Das Untersuchungsgebiet liegt im Bereich ehemaliger Stollen und Schachte, allerdings
gibt es keine direkten Zugange.

= Die Nutzung der Erdwarme wirde bevorzugt durch Warmeentzug aus dem Grubenwasser
mittels eines im Berg befindlichen Warmetauschers erfolgen. Die zur Verfligung stehenden
Wassertemperaturen liegen ganzjahrig zwischen 10 bis max. 20 °C.

= Technische Probleme bestehen bei der Materialkorrosion und Verschmutzung der War-
metauscher und z. T. Pumpen. Weitere Probleme liegen im Betriebsaufwand fiir die durch
den Betreiber durchzufihrende Bergsicherung (musste bei kinftigen Projekten daher bei
der Bergsicherung Sachsen verbleiben).

Fur die Transformation der Warmeversorgung sind derzeit keine abschlieenden Lésungen
gefunden. Aus den genannten Grinden sind etwa die Halfte der Projekte nach maximal zehn
Betriebsjahren aufgegeben worden. Durch eine Vielzahl von Projekten wurden jedoch auch
neue technische Lésungen gefunden, die einen zuverlassigeren Betrieb ermoglichen werden.
In Sachsen gibt es funktionierende Projekte fir die Grubenwassernutzung, die allerdings alle
einer erheblichen Férderung bedurften. Daher wird empfohlen, im Rahmen eines geférderten
Projektes, bspw. mit der Bergakademie Freiberg, die Nutzung von Grubenwasser fiir die War-
meversorgung des Quartiers ,Mihlberg/Hirschstein“ zu untersuchen.
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4. Beteiligungsverfahren

In die Konzepterstellung sind die Ergebnisse eines umfassenden Burger- und Eigentimerbe-
teiligungsprozesses eingeflossen. Die Beteiligung umfasste Privatpersonen, privatwirtschaft-
lich tatige Unternehmen und Institutionen sowie nichtstaatliche Einrichtungen.

Zielstellung war, zum einen eine Priifung der Bedarfseinschatzung in Hinblick auf den stadte-
baulichen und energetischen Handlungsbedarf in Untersuchungsgebiet sowie auch die Ein-
schatzung zur Problemsicht und Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen zu erhalten.

41. Beteiligung der Betroffenen gem. § 137 BauGB
Im Rahmen der Untersuchung wurde ein mehrstufiges Beteiligungsverfahren umgesetzt.

Es erfolgte eine Anwohnerbefragung auf Basis digitaler und analoger Fragebogen zur Ein-
schatzung der eigenen Wohn- und Lebensbedingungen im Untersuchungsgebiet sowie zur
Einschatzung im Hinblick auf Mangel und Handlungsbedarf im Wohngebiet.

Als zweiter Baustein erfolgte eine Befragung der privaten Grundstlickseigentiimer im Untersu-
chungsgebiet. Hier lag der Fokus auf dem konkreten grundstiicksbezogenen Entwicklungs-
und Handlungsbedarf sowie auf der Mitwirkungsbereitschaft mit Schwerpunkt auf Malnahmen
der energetischen Gebietsentwicklung.

Daruber hinaus erfolgte eine umfassende Beteiligung der im Gebiet tatigen Wohnungsunter-
nehmen. Dazu wurden detaillierte Abfragen zum baulichen und wohnungswirtschaftlichen
Ausgangszustand sowie zum Handlungs- und Entwicklungsbedarf im Hinblick auf die eigene
Bestandsentwicklung vorgenommen und ausgewertet. Diese wurden in zwei Werkstattrunden
jeweils zum baulichen Sachstand sowie zu den Entwicklungszielen gemeinsam erortert.

Die Ergebnisse wurden im Analyseteil ausgewertet und sind in die Ziel- und Malknahmepla-
nung eingeflossen. Eine Zusammenstellung der Befragungsauswertung ist in Anlage 2 ent-
halten.

4.2, Anhorung offentlicher Aufgabentrager gem. § 139 BauGB

Die Einbindung und Berticksichtigung der Perspektiven verschiedener Akteure ist von zentra-
ler Bedeutung fur die Entwicklung eines integrierten Quartierskonzepts. Im Rahmen der vor-
bereitenden Untersuchung erfolgte daher eine Anhérung von Behdérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange (T6B). Dieser Prozess diente dazu, mdgliche Konflikte friihzeitig identifi-
zieren und berucksichtigen zu konnen. Die Anmerkungen, Hinweise und Bedenken der T6B
wurden daher sorgfaltig dokumentiert und ausgewertet (siehe Anlage 3). Ist durch die Abwa-
gung eine Betroffenheit der Ziele und Planungen der T6B durch das Entwicklungskonzept fest-
gestellt worden, erfolgte eine Berlicksichtigung im Rahmen der entsprechenden Kapitel des
Konzeptes.

woh.n.en heiBt 62
wistenrot

Wiistenrot Haus- und Stadtebau



GroRe Kreisstadt Marienberg Untersuchungsgebiet Mihlberg/Hirschstein

Energetisches Quartierskonzept Bewertung der Analyseergebnisse
5. Zusammenfassung der Analyseergebnisse
5.1 Fachliche Rahmenbedingungen der Stadtteilentwicklung

Das Quartier ,MUhlberg/Hirschstein® verfligt aufgrund seiner guten lokalen und regionalen Ver-
kehrsanbindung, der Nahe zum Stadtzentrum sowie der hier ansassigen Einrichtungen zur
Bildung und Betreuung von Kindern und Jugendlichen Uber gute Voraussetzungen als Wohn-
standort fir Familien. Es bedarf jedoch dringender stadtebaulicher Anpassungen an die sich
wandelnden demografischen, klimatischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Dabei
sind die Anforderungen und Bedurfnisse der verschiedenen Bedarfsgruppen im Quartier in
ausgewogenem Male zu berticksichtigen. Folgende Kernaussagen und Folgerungen fir die
Quartiersentwicklung lassen sich aus der vorangegangenen Analyse der Ausgangssituation
ableiten.

Kernaussagen, Mangel und Defizite \ Folgerung fiir die Quartiersentwicklung
Demografische Entwicklung
= Anhaltende Schrumpfung der Einwoh- | = Verringerung bestehender und vorausseh-

nerzahl, Verringerung der Einwohnerzah- barer Uberkapazitaten (Wohnungsmarkt,
len des Quartiers als grof3e Herausforde- technische Infrastrukturen), durch Riick-
rung fir dessen weitere Entwicklung bau, Umstrukturierung und Umnutzun-
= Bestehende Wohnraum- und Versor- gen, um der Entstehung struktureller Woh-

gungsstrukturen bislang nur in geringem nungsleerstande und Effizienzverluste bei

Umfang an eine kleiner werdende Zahl an Versorgungsanlagen vorzubeugen

Nutzern angepasst
= Fortschreitende Alterung der Bevdlke- | = Anpassung des oOffentlichen Raums

rung, Gefahr der Uberalterung (StraBen, Wege, Platze) sowie des Woh-
= Veranderte Anforderungen an das nungsbestandes an die demografische
Quartier, u. a. aufgrund von gesundheitli- Entwicklung hinsichtlich Barrierefreiheit

chen Einschrankungen (insbesondere sowie Aufenthaltsqualitat, Sicherheit und
Mobilitatseinschrankungen) kénnen nicht Gesundheitsschutz (z. B. Schaffung Sitz-
ganzlich erfillt werden (insb. im Woh- moglichkeiten)

nungsmarkt) = Anpassung der sozialen Infrastrukturen
durch Erhalt/Ausbau der Angebote fur al-
tere Personengruppen (Pflege, Frei-
zeit/Kultur) und ebenso fur Kinder und Ju-
gendliche (Bildung, Betreuung, Freizeit)
- Attraktivitdt des Quartiers als Wohn-/
Aufenthaltsort fur Familien starken und
Marginalisierung von Kindern/Jugendli-
chen im Alltag sowie Uberalterung der Be-
volkerung im Quartier entgegenwirken

Stadtebau und Denkmalschutz

= Quartier erfullt Uberwiegend eine Wohn- | = Erhalt der Wohnfunktion des Gebietes
funktion und in geringem Umfang eine durch zielgerichtete Weiterentwicklung

gewerbliche Funktion sowie die Versor- des Quartiers in den Bereichen Verkehr,
gung der Bevolkerung mit Leistungen im Grunrdume, Wohnen und soziale Infra-
Bereich Bildung und Betreuung von Kin- struktur

dern

« Uber die Halfte der Grundstiicke befindet | = Wenige Akteure kénnen bereits stark zu ei-
sich in der Hand weniger lokaler Akteure ner positiven Entwicklung des Quartiers
(Stadt, Stadtwerke, Wohnungsgenossen- beitragen
schaften) = Intensive Abstimmung und Koordination

zwischen den groRRen Einzelakteuren
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erforderlich, um nachteilige Effekte auf
Vorhaben des jeweils anderen zu verhin-
dern

= Relativ junger Stadtteil und nur einzelne
denkmalgeschitzte Objekte, daher Denk-
malschutz nur von nachrangiger Bedeu-
tung, jedoch Lage in archdologischem Re-
levanzbereich

Bei Neubauten sowie sonstigen Erd-/Tief-
bauarbeiten kénnen meldepflichtige Bo-
dendenkmale zum Vorschein kommen
(Meldepflicht gemal § 20 SachsDSchG)
und baubegleitende Untersuchungen so-
wie Bauverzégerungen mit sich bringen

Verkehr

= StraBen der inneren und &uferen Er-
schlielBung grundsatzlich in gutem bauli-
chem Zustand; abschnittsweise sind auf-
grund witterungsbedingter Schaden
mehrfach Instandsetzungsarbeiten erfolgt

= Abschnittsweise Ausbaubedarf bei Stra-
Ren der inneren Erschlielung (Schwer-
punkt Hans-Beimler-Ring)

Keine Anpassungsmallhahmen in Bezug
auf Zustand und Dimensionierung von
Strallen der aulleren Erschlieung vorge-
sehen

Far bereits haufig instandgesetzte Strallen
ist zur Vermeidung weiterer kleinteiliger In-
standsetzungen und Aufwertung des Stra-
Renbildes ist eine grundlegende Fahrbah-
nerneuerung anzustreben

Ausbau der Straf’en (Schwerpunkt Hans-
Beimler-Ring) zur inneren Erschlielfung
der Wohngebiete

= Gehwege weisen Lucken und bauliche
Defizite zu Lasten der Verkehrssicherheit
sowie barrierefreien Fortbewegung der
FuRganger auf

= Zu geringe Wegbreite von stral3enbe-
gleitenden Gehwegen (z. T. mit Unfallri-
siko verbunden)

= Nicht-barrierefreie Wege, v. a. Verbin-
dungswege zur Uberwindung der Héhen-
unterschiede im Quartier

SchlieBung von Liicken im Wegenetz,
Ausbau von Wegen zur Erhéhung der
Verkehrssicherheit

Errichtung von Anlagen zur einfacheren
Uberwindung topografisch bedingter Bar-
rieren zur Aufwertung des Quartiers als
Wohnort fur Menschen mit eingeschrank-
ter Mobilitat (sowie Familien mit Kinderwa-
gen) und Vermeidung von Kurzstrecken-
fahrten mit PKW bei

= Radwegnetz liickenhaft, Wechsel zwi-
schen verschiedenen Verkehrsinfrastruk-
turen notwendig

= Unzureichende Ab- und Unterstellmdg-
lichkeiten flr Fahrrader

= Rad als Verkehrsmittel bislang kaum at-
traktiv, da nur wenige dem Radverkehr
vorbehaltene Infrastrukturen vorhanden
sind

Investitionen in Ausbau von Radver-
kehrsinfrastruktur zur Forderung eines
klimafreundlichen Mobilitatsverhaltens und
Erhdéhung der Verkehrssicherheit im Quar-
tier bei

= Im ruhenden Verkehr Konflikte, da Mehr-
zahl der Stellflachen fir Anwohner vorge-
halten (Mangel an &ffentlichen und woh-
nortnahen Parkflachen) - unzulassig ab-
gestellte Fahrzeuge auf Gehwegen etc.
fuhren zu Beschadigungen und zu Behin-
derungen anderer Verkehrsteilnehmer,
hohe Belastung durch Suchverkehr

= Garagenstandorte mit substanziellen
und stadtebaulichen Defiziten sowie frag-
licher Nutzungsstruktur (Schaden an der

Ergreifung von verkehrsorganisatori-
schen, verkehrstechnischen bzw. ord-
nungspolitischen MaBnahmen zur Aufl6-
sung bestehender Konflikte aufgrund des
Mangels an Parkflachen

Durchflihrung einer Bedarfsanalyse flr die
Garagenstandorte

Prifung ob Schaffung wohnortnaher al-
ternativer Angebote fur zweckfremde
Nutzungen erforderlich/mdglich

Prifung der Riickbaumoglichkeiten,
insb. bei privaten Einzelstandorten, zur
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Bausubstanz, fehlende Ordnungsstruk-
tur), v. a. bei kleinen, privaten Standorten

Freimachung von Entwicklungsflachen,
z. B. fur Stellflachen, Grin-/Freiflachen o-
der Etablierung von Ladeinfrastruktur (Un-
tersuchung alternativer Standortnutzun-
gen)

Instandsetzung- und ErneuerungsmaR-
nahmen bei Grof3standorten; Beobach-
tung Bedarfs- und Zustandsentwicklung

- OPNV-Anbindung grundsatzlich ausrei-
chend, jedoch teils Probleme bei Anbin-
dung an Stadtzentrum und Aufienort-
schaften

= Mangelhafte Barrierefreiheit der Bushalte-
stellen

Méglichkeiten zur Verbesserung der
Busanbindung, insb. an das Stadtzentrum
prifen (bspw. Erweiterung Rufbus)
Ausbau von barrierefreien Haltestellen

Technische Infrastruktur

= Teils Erneuerung und mittel- bis langfristig
Erweiterung des Rohrnetzes flir Trink-
wasser erforderlich

Erneuerung und Anpassung der techni-
schen Infrastruktur im Bereich Wasserver-
sorgung an die demografische Entwick-
lung

= Ggf. Netzverstarkungen oder -erweiterun-
gen im Stromnetz in den Folgejahren not-
wendig

In Abhangigkeit vom natlrlichen Leis-
tungszuwachs und dem Anschluss weite-
rer Kunden werden Netzverstarkungen o-
der -erweiterungen erforderlich sein

Griinraume, Gewasser

= Zu wenige Griinrdume (u. a. Parks,
Blihwiesen, Baume) im Quartier

= Geringe Aufenthaltsqualitat bestehen-
der Grun- und Freiflachen: unstrukturierte
und nur wenig qualitative Gestaltung,
mangelhafte Grunpflege

= Geringe Okologisch-klimatische Qualitat
der Grunflachen

MalRnahmen zur 6kologisch-klimatischen,
sozialen und gestalterischen Aufwertung
der Griin- und Freiflaichen, um Aufent-
haltsqualitat im Quartier zu verbessern und
dessen Wohnortcharakter zu starken,
bspw. Am Kaiserteich

Erhéhung Griinbestand (Reduktion Fla-
chenversiegelung) und Biodiversitat zur
Verbesserung der Okologischen Qualitat
und Klimaresilienz des Quartiers (Funktio-
nen u. a. Lebensraum, Verdunstungskuh-
lung, Wasserabfluss/-speicherung)
Neugestaltung von Flachen und Schaf-
fung von Aufenthaltsmoglichkeiten (z. B.
verschattete Sitzmdoglichkeiten)

Prifung von Optimierungsmaoglichkeiten
der Grun- und Freiflachen sowie der We-
gebeleuchtung (bezlglich des Standortes
und der Ausleuchtung) zur Steigerung des
(subjektiven) Sicherheitsempfindens im
Quartier

= Gewasser und gewasserbaulichen An-
lagen teils in schlechtem Zustand auf-
grund unzureichender Pflege- und War-
tungsarbeiten

= Quartier (bspw. Abwassersystem) unzu-
reichend auf klimatische Veranderungen,
u. a. im Hinblick auf Starkniederschlage
und Trockenperioden, angepasst

Durchflihrung der erforderlichen Instand-
setzungsmalRnahmen, insbesondere am
Gondel- und Flachsréstenteich (Enthol-
zung Dammbauwerke)

Malnahmen im Bereich des Nieder-
schlagsmanagements zur Anpassung
des Quartiers an klimatische Veranderun-
gen (Zunahme
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Starkniederschlagsereignisse, Trockenpe-
rioden) = Schutz der Abwassersysteme
vor Uberlastung und somit des Quartiers
vor Gefahren, nachhaltige Wassernut-
zung:

Offenlegung von Gewassern (Reduzie-
rung Flachenversiegelung) zur Verbesse-
rung des Abflusses und der Gewasserqua-
litdt, insb. am Moosbach im Bereich des
ehemaligen Freibads

Prifung von Mdéglichkeiten zum Riickhalt
von Niederschlagswasser, um die Situa-
tion bei Starkniederschlagen zu entspan-
nen und eine ressourcenschonende Be-
wasserung des Stadtgriins zu ermdglichen

Geologie, Bergbau

= Im Festgestein des Untersuchungsgebie-
tes treten ggf. gesteinsmechanische
Schwachen auf

= Untersuchungsgebiet befindet sich im
Randbereich von ehemals im Abbau be-
findlichen Lagerstatten und es gibt meh-
rere Gebiete mit unterirdischen Hohl-
raumen gemal § 8 Sachsische Hohl-
raumverordnung

= Quartier liegt in Radonvorsorgegebiet
und weist Anhaltspunkte flir schadliche
stoffliche Bodenveranderungen auf

Bei Neubau- und stadtischen Neugestal-
tungsmalinahmen sind die entsprechen-
den Flachen auf Betroffenheit zu prifen
und ggf. struktur-/ingenieurgeologische
Untersuchungen (Baugrunduntersuchun-
gen) durchzuflihren (Ergebnisse sind bei
LfFULG gem. § 8 GeolDG anzuzeigen)
Einholung konkreter objektbezogener
bergbehodrdlicher Auskunfte bezuglich
Hohlraume vor Baubeginn

MaBnahmen zum Radonschutz beim
Neubau von Gebauden mit Aufenthaltsrau-
men/ Arbeitsplatzen in Innenrdumen sowie
bei baulichen Veranderungen an Be-
standsgebauden

Einbindung der unteren Bodenschutzbe-
hoérde bei Baumalinahmen auf ehemaligen
Standort der Meyerfabrik, da in Sachsi-
schem Altlastenkataster (SALKA) erfasst

= Festgesteine weisen gute bis sehr gute
geothermische Eigenschaften auf

Untersuchungsgebiet ist flir geothermi-
sche ErschlieBung (oberflachennahe
Systeme mit Erdwarmesondenfeldern) so-
wie Nutzung von Grubenwassergeother-
mie geeignet (ggf. Einschrankungen Bohr-
prozesses durch Altbergbau)

Wohnraumentwicklung

= Gebdaude zum Grofteil in einem guten
baulichen Zustand (vollsaniert oder teil-
saniert)

= Trotz Sanierung bestehen bei einem gro-
Ren Teil der Gebaude bauliche Mangel,
die Instandsetzung/Modernisierung erfor-
derlich machen, insbesondere an der Au-
Renhiille, den gebaudetechnischen An-
lagen (Bereich Energieeffizienz)

Durchfuhrung erforderlicher Instandset-
zungs- und ModernisierungsmaRnah-
men an den Gebauden im Quartier
Bereitstellung einer finanziellen und/oder
fachlich-organisatorischen Unterstutzung
fur die betreffenden Eigentiimer (insb. im
Bereich Energieeffizienz)

= Wohnungsnachfrage: Zunehmender
Wohnungsleerstand durch

Anpassung des Wohnungsbestands und -
marktes an aktuelle demografische
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Wohnungsiiberangebot (aktuell 170
Wohnungen), weitere Abnahme des
Wohnungsbedarfs (im Zusammenhang
mit Bevdlkerungsriickgang) prognostiziert
= Neue Anforderungen an Grundriss und
Ausstattung des Wohnraums kdnnen nur
eingeschrankt erfullt werden (insb. alters-
gerechter, barrierefreier Wohnraum)

Entwicklungen  (Bevdlkerungsriickgang,
Alterung, Haushaltsstruktur)

= Rickbau oder Teilriickbau (Geschoss-
rickbau) von Gebauden erforderlich, um
Zunahme des strukturellen Wohnungs-
Uberangebots und -leerstands zu verhin-
dern

= Bedarfsgerechte = Anpassung/Diversifi-
zierung des Wohnungsbestands, um At-
traktivitat des Quartiers als Wohnstandort
zu starken und alteren Personengruppen
den Verbleib am Standort zu ermdglichen;
insbesondere barrierefreie Zuwegung und
Erschlieung von Gebduden im Ge-
schosswohnungsbau (v. a. Aufzige in
Muhlberg), barrierefreier Umbau von
Wohnungen, Zusammenlegung von
Wohnungen zur Anpassung von Grund-
rissen

= Hohe Wohnungsleerstiande v. a. bei den
Wohnungen von genossenschaftlichen
Eigentimern (14 %), jedoch starke Abwei-
chungen (bezuglich Leerstandsquote,
Entwicklungsdynamik) zwischen Woh-
nungsunternehmen (WGM am starksten
betroffen)

= Ergreifen von Malnahmen zur Anpas-
sung des Wohnungsbestands an die aktu-
elle Nachfrage (Anzahl/Art der Wohnun-
gen)

= Instandsetzung/Modernisierung der Ge-
baudesubstanz sowie Mallnahmen zur
Aufwertung des Wohnumfelds (bez.
Griunflachen, Verkehrsinfrastruktur), ins-
besondere im Bereich des DDR-Ge-
schosswohnungsbaus, zur Attraktivitats-
steigerung der betreffenden Stadtteile

= Starkung der sozialen Infrastruktur sowie
Forderung von Ausbildungs- und Ar-
beitsplatzen in der Stadt zur Attraktivitats-
steigerung des Quartiers als Wohnstandort
fur junge Erwachsene und Familien

Soziale Infrastruktur

= Einige der bestehenden Bildungs-/Betreu-
ungseinrichtungen haben aufgrund der
hohen Nachfrage bzw. erhohtem Beschu-
lungs-/Betreuungsaufwand (Zuwanderer-
Kinder, Inklusion) ihre Kapazitatsgren-
zen erreicht, zudem besteht bei den Ein-
richtungen (aufgrund unzureichenden
baulichen oder gestalterischen Zustands)
teils Sanierungs- bzw. Modernisie-
rungsbedarf

= Umfassende (energetische) Sanierung
der Kindertagesstatte ,,Flachsroste®, da
Unterhaltungsaufwand i. V. m. Nebenkos-
ten aufgrund der Bauweise des Gebaudes
sehr hoch ist

= Zeitgemalde, kindgerechte Neugestaltung
der Freiflachen und ggf. Anpassung der
Raumkapazitaten an der Grundschule
»Heinrich-von-Trebra“ aufgrund unzu-
reichender gestalterischer Qualitat des
Schulgeléndes

= Unzureichendes Angebot an Spiel- und
Freizeitflachen im Quartier (z. B. Mangel
Sport-/ Bolzplatzen, Erholungsflachen)
und Fehlen eines zentralen Treff-
punkts/ldentifikationsortes im Quatrtier,
insb. in Mahlberg

= Instandsetzung und qualitative Erweite-
rung (Ausstattung) der Spiel- und Frei-
zeitanlagen im Quartier, insb. in Muhl-
berg, und Schaffung eines zentralen Iden-
tifikationsortes, um dessen
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= Vorhandene Spielanlagen teils in einem
schlechten Zustand und nur ungenu-
gend ausgestattet

Wohnortcharakter und Attraktivitat fur
(junge) Familien zu starken

= Aufwertung der Freizeitflachen (Aufent-
haltsqualitat) durch Erganzung von Stadt-
mobiliar (Sitzgelegenheiten, Verschat-
tung, Beleuchtung)

= ErschlieBung moglicher neuer Standorte
fur die Freizeitgestaltung (Berlcksichti-
gung aktueller Standorte und Erreichbar-
keit)

Nahversorgung und Einzelhandel

= Nahversorgung ist als ausreichend anzu-
sehen, auller im westlichen Bereich des
Quartierteils Hirschstein

= Grundsatzlich gute fuBlaufige Erreich-
barkeit von Nahversorgungseinrichtun-
gen (Waren des taglichen Bedarfs) im
Quartier, aber Einkaufswege aufgrund To-
pografie/ErschlieBung des Quartiers teils
unzumutbar flir Menschen mit einge-
schrankter Mobilitat

= Keine Einrichtungen stationaren Einzel-
handels

= Prifung, wie fulllaufige Erreichbarkeit
der Nahversorgungsangebote, insbeson-
dere fir Menschen mit eingeschrankter
Mobilitat, erleichtert und die Unterversor-
gung des westlichen Bereichs des
Quartiers behoben werden kann (insb. be-
zuglich Wegeverbindungen, Barrierefrei-
heit)

= Stationarer Einzelhandel soll sich geman
INSEK 2019 in historischer Innenstadt
konzentrieren, daher kein Handlungsbe-
darf im Quartier

Energetische Situation (gesonderte Betrachtung in Kapitel 5.2)

Tabelle 13: Kernaussagen und Folgerungen fiir die Entwicklung des Quartiers ,Muhlberg/Hirschstein*
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5.2 Handlungsoptionen des energetischen Quartiersumbaus

Zur Umsetzung der fur das Quartier in Kapitel 3.10 formulierten Zielstellungen sind eine Reihe
verschiedener Handlungsfelder schwerpunktmafig zu bearbeiten. Nachstehend erfolgt eine
nach Handlungsfeldern sortierte, nicht abschlieRende Darstellung von MalRnhahmenschwer-
punkten. Die Malinahmen werden mit Prioritdten bewertet und sind in der Anlage als tabella-
rische Ubersicht (siehe Anlage 1.2) enthalten.

Die Prioritaten sind wie folgt definiert:

. Prioritat 1: kurzfristig umsetzbare Malnahmen ohne/mit geringem Investitionsaufwand

. Prioritdt 2: geringe oder mittlere Investitionen, kurzfristige Amortisationszeit; Umset-
zung innerhalb von 2-5 Jahren

. Prioritat 3: hdhere Investitionen erforderlich; Umsetzung langerfristig

In der Prioritat 1 sind vorbereitende Malinahmen wie die Erstellung einer Konzeption fir die
Fernwarmeversorgung enthalten, woraus sich weitere MaRnahmen der Prioritat 2 und 3 erge-
ben.

Allgemeine, alle Eigentiimer betreffende energetische MaBnahmen

Folgende Malinahmen sollten durch alle Eigentimer umgesetzt werden:

Energiekennzahlen basierte Verbrauchs- und MaRnahmekontrolle

Durch Bildung von Strom- und klimabereinigten Warmekennzahlen kénnen der Energiever-
brauch kontrolliert und Gebaude ahnlicher Nutzung miteinander verglichen werden. Weiterhin
kann die Wirksamkeit energetischer MalRinahmen uberpruft werden.

Siehe dazu auch Abschnitt ,Anwendung und Nutzen einer Energieverbrauchskontrolle durch
Energiekennzahlen®.

Prioritat 1

Hydraulischer Abgleich des Heizungssystems
(ggdf. Einbau voreinstellbarer Thermostatventile und Strangregulierventile erforderlich)

Der hydraulische Abgleich ist fur Gaszentralheizungssysteme gesetzlich durch die ,Verord-
nung zur Sicherung der Energieversorgung durch mittelfristige MalRnahmen® vorgeschrieben.
In Wohngebduden mit mehr als neun Wohneinheiten war der hydraulische Abgleich bis zum
30.09.2023 durchzufiihren, bei mehr als funf Wohneinheiten endet die Frist am 15.09.2024.

Siehe dazu auch Abschnitt ,MalBnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz von Erdgashei-
zungen".

Prioritat 1

Einbau von Behdrdenventilen
(6ffentliche Bereiche, Verwaltungsgebaude, Treppenhauser Wohngebaude)

Durch das unbefugte Verstellen von frei zuganglichen Thermostatventilen, die dann oft auf
hoher Stufe verbleiben, wird unnétig Heizenergie verschwendet. In allen offentlichen Berei-
chen von Kitas, Schulen und Verwaltungsgebduden sowie Treppenhausern von Wohngebau-
den wird daher der Einbau von Behdrdenventilen empfohlen.

Prioritat 1

Fernzugriffsmoglichkeit fur zentrale Heizungsregelungen

Die Bedienhoheit von Heizungsregelungen liegt oft bei Hausmeistern. Nicht immer erfolgt die
Regelungseinstellung optimal, sei es aus Bequemlichkeit um Nutzerbeschwerden zu vermei-
den oder mangels fachlicher Kompetenz. Eine Kontrollmdglichkeit durch Energiebeauftragte
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fehlt meist. Durch eine Fernzugriffsmoéglichkeit auf die Regelung ist von zentraler Stelle jeder-
zeit eine Bedien- und Kontrolimoglichkeit gegeben.

Moderne Heizungsregelungen haben meist Fernzugriffsoptionen integriert. Bei allen Sanie-
rungsarbeiten ist darauf zu achten, dass ein Fernzugriff méglich ist. Die Festlegung auf wenige
Systemtypen erleichtert die Bedienung. Diese MalRnahme betrifft vor allem stadtische Ge-
baude.

Prioritat 2

Umstellung der Gebaudebeleuchtung auf LED-Leuchten
(stadtische Gebaude, Verwaltungsgebaude, Treppenhauser Wohngebaude)

Prioritat 2

Realisierung von GebdudedammmafRnahmen

Bei Warmedammmalnahmen in den 1990er Jahren wurden meist deutlich geringere Damm-
starken umgesetzt, als sie heute aufgrund der héheren Energiepreise Ublich sind. Einzelne
Dammmalnahmen, wie z. B. an der Kellerdecke oder obersten Geschossdecke, wurden teil-
weise noch nicht umgesetzt. Wenn Fassadenarbeiten anstehen, wobei ohnehin Gerlstarbei-
ten (und entsprechende Kosten) vorgesehen sind, ist eine Verbesserung des Warmeschutzes
zu Uberprifen.

Prioritat 2

Kommunales Energiemanagement (KomEMS)

Im Rahmen des geférderten Kommunalen Energiemanagements erfolgen eine Verbrauchs-
kontrolle fir alle Gebaude, ein Vergleich lber Energiekennzahlen sowie die Erarbeitung von
MalRnahmen zur Verbrauchssenkung. Das Energiemanagement wird durch die Sachsische
Energieagentur SAENA betreut. Die Personalkosten fiir den Energiemanager, den Energie-
coach und den Energietechniker sowie die Weiterbildung werden durch den Freistaat Uber-
nommen.

Prioritat 1

Anwendung und Nutzen einer Energieverbrauchskontrolle durch Energiekennzahlen

In den 1990er Jahren wurden die Wohngebaude in den Quartieren in erheblichem Umfang
saniert. Zu den Sanierungsarbeiten gehdrte meist ein Vollwarmeschutz, der in Dammstarken
von 5 bis 8 cm ausgefiihrt wurde. Die Heizungsanlage wurde von der in der DDR Ublichen
Auslegung mit einer Vorlauftemperatur von 90 °C auf Niedertemperaturheizung mit maximal
70 °C Vorlauftemperatur umgestellt, im Fernwarmegebiet aufgrund der 1-Rohr-Heizung auf
80 °C Vorlauftemperatur.

Eine Uberpriifung der erreichten Einsparungen, eine zukunftsfahige Optimierung der MaRnah-
men und eine statistische Begleitung erfolgten im Wesentlichen nicht. Die Bildung von Ener-
giekennzahlen ist jedoch aus den folgenden Grinden von grol3em Vorteil:

. Die Strom- und Warmeverbrauche eines Gebaudes kénnen durch klimabereinigte Ver-
brauchsdaten Uber verschiedene Jahre verglichen werden,
. Gebaude ahnlicher Nutzung kénnen miteinander verglichen werden und zu hohe Ver-

brauche identifiziert werden und
. die Wirksamkeit energetischer Malinahmen kann tberprift werden.

Die einfachste Variante, um verschiedene Gebaude energetisch miteinander zu vergleichen,
ist die Bildung spezifischer Verbrauche. Die Strom- und die Warmekennzahl sind die wich-
tigsten Energiekennzahlen bei Energieverbrauchskontrolle und -vergleich.

Der Jahres-Warmeverbrauch eines Gebaudes wird klimabereinigt. Dafur stellt die SAENA
regelmafig die Gradtagzahlen im Vergleich zum 20-jahrigen Mittel zur Verfigung — in diesen
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Tabellen der SAENA ist Marienberg explizit enthalten. Die Klimabereinigung ist Voraussetzung
fur den Vergleich von verschiedenen Jahresverbrauche, da dadurch der Witterungseinfluss
eliminiert wird. Durch einen Bezug des klimabereinigten Verbrauchs auf die Heizflache (bei
Wohngebauden entspricht dies der Wohnflache) ergibt sich ein spezifischer Verbrauch in
kWh/m? x Jahr. Auf diesem Weg kann beispielsweise die teilweise erfolgte Umristung von
Ein- auf Zweirohrheizung besser bewertet werden.

Empfehlung: Die spezifischen Verbrauche sollte jahrlich je Fernwarmestation bzw. Hei-
zungsanlage aus den klimabereinigten Verbrauchen ermittelt werden. Ausreiler sollten naher
bezlglich mdglicher Ursachen untersucht werden. Umgesetzte Mallhahmen sind mit ver-
gleichbaren Gebauden ohne MalRnahmen zu vergleichen. Dies ist eine Grundlage flr die Be-
urteilung der Effizienz von energetischen MalRnahmen.

Prioritat 1

Optimierung der Fernwdrme- und Erdgas-Anschlussleistung

Die Tarife der Fernwarme und des Erdgas-Bezuges verfligen Uber einen Leistungspreis. Zur
Optimierung der Heizkosten ist es sinnvoll, die Anschlussleistung beim Versorger an den tat-
sachlichen Bedarf anzupassen.

Dazu wird der klimabereinigte Warmeverbrauch durch die Heizleistung geteilt. Im Ergebnis
erhalt man sogenannte Vollbenutzungsstunden (Vbh). Diese sind ein Mal} daftir, wie lange ein
Warmeerzeuger im Jahr bei Volllast betrieben werden musste, um den Jahreswarmebedarf zu
decken. Die Vollbenutzungsstunden sind von der Art der Nutzung abhangig. Wahrend ein
Wohngebaude ohne zentrale Warmwasserbereitung (WWB) ca. 1500 Vbh/a aufweist, fallen
mit einer zentralen WWB 1800 Vbh/a an. Bei einer Schule kann man von 1200 h/a ausgehen.

Leider liegen die Leistungen der Fernwarme-Stationen im Wesentlichen nur von Gebauden
der WG ,Glick Auf* vor. Die Vollbenutzungsstunden in den Wohngebauden liegen zwischen
1144 und 1390 Vbh/a.

Im Ergebnis ist zu empfehlen, die Leistungsanmeldungen bei der SWM zu reduzieren,
wodurch der Leistungspreis sinkt. Technisch werden die SWM den Durchflussbegrenzer an
den FW-Stationen neu einstellen.

Prioritat 1

MaRnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz von Erdgasheizungen

Die ,Verordnung zur Sicherung der Energieversorgung Uber mittelfristig wirksame Malnah-
men*“ (Mittelfristenergieversorgungssicherungsmaflnahmenverordnung — EnSimiMaV) ist vom
01.10.2022 bis zum 30.9.2024 gultig und legt folgende MalRnahmen zur Steigerung der Effizi-
enz von Erdgasheizungen fest:

= Optimierung der Heizung hinsichtlich Energieeffizienz — unter § 2/2 sind detailliert regel-
maRig zu kontrollierende Einstellwerte wie Vorlauftemperatur, Pumpeneinstellung,
Nacht-absenkung, Heizgrenztemperatur und Warmwasserbereitung/Zirkulation aufge-
fuhrt

. Hydraulischer Abgleich

" Einsatz von effiziente Heizungspumpen im Heizsystem?

" Durchfuhrung von DammmafRnahmen von Rohrleitungen und Armaturen?

Das Ergebnis ist schriftlich festzuhalten.

Gas-Zentralheizungen sind hydraulisch abzugleichen, und zwar bis zum 30.9.2023 bei min-
destens zehn und bis zum 15.09.2024 bei mindestens 6 Wohneinheiten (§ 3): Der hydraulische
Abgleich ist nach Maligabe des Verfahrens B nach der ZVSHK-Fachregel ,,Optimierung von
Heizungsanlagen im Bestand®, VdZ — Wirtschaftsvereinigung Gebdude und Energie e.V., 1.
aktualisierte Neuauflage April 2022, Ziffer 4.2, durchzuflhren.
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Prioritat 1

Umstellung von 1- auf 2-Rohr-Heizung

Die Plattenwohngebaude der WG ,Glick Auf‘ und der SWM verfiigen zum grofden Teil Gber
1-Rohr-Heizsysteme.

Wahrend bei der heute Ublichen 2-Rohr-Heizung alle Heizkérper an denselben Vorlauf ange-
schlossen, also parallelgeschaltet sind und dieselbe Vorlauftemperatur erhalten, sind die Heiz-
korper bei 1-Rohr-Heizungen in Reihe geschaltet. Der nachfolgende Heizkdrper erhalt das
abgekihlte Heizungswasser des vorhergehenden Heizkdrpers. Die letzten Heizkdrper eines
1-Rohr-Systems miissen somit deutlich gréRRer als die ersten ausgelegt sein.

Eine Bypass-Armatur gewahrleistet, dass auch bei gedrosseltem Heizkdérper den Folgeheiz-
korpern ein ausreichender Volumenstrom zur Verfugung steht. Bei gedrosselten Heizkorpern
muss die Heizungspumpe den vollen Volumenstrom umwalzen — der Pumpenstromaufwand
ist somit hoher als bei einer 2-Rohr-Heizung. Die Rucklauftemperatur steigt bei gedrosselten
Heizkdérpern. Dadurch muss im Fernheiznetz ein groferer Volumenstrom bewegt werden.

Da in den Plattenwohngebauden die Heizungsleitungen unisoliert verlegt sind und diese die
Raume mit beheizen, verringert sich der Nutzereinfluss erheblich. Der Bewohner kann die Be-
heizung nicht mehr ausreichend regulieren. Dies flihrt zumeist dazu, dass eine regulare Heiz-
kostenabrechnung mit Heizkostenverteilern nicht mehr zulassig ist.

Zudem wird das Muahlberger Fernheiznetz mit einer Vorlauftemperatur von 80 °C betrieben.
Vermutlich ware bei einem richtig ausgelegten 2-Rohrsystem eine Absenkung auf 70 bis 75°C
madglich.

Umristung auf 2-Rohr-Heizung

Die Umristung von einem 1-Rohr- auf ein 2-Rohr-System bedeutet im Wesentlichen eine Neu-
installation des Heizungssystems. Die WG ,Glick Auf* und die SWM haben versuchsweise
Gebaude umgeristet und fanden die Ergebnisse nicht zufriedenstellend.

Langjahrige praktische Erfahrungen einer Dresdner Wohnungsgenossenschaft mit dhnlichen
Gebaudetypen ergeben hingegen dauerhafte erheblich Einsparungen von 22 bis 44 %. Die
Umristung erfolgte im bewohnten Zustand je Gebaudehalfte innerhalb einer Woche.

Empfehlung: Die Umristung von 1-Rohr-System auf ein 2-Rohr-System wird prinzipiell auf-
grund der erreichbaren Energieeinsparung empfohlen. Vorgeschlagen wird ein Erfahrungs-
austausch mit anderen Wohnungsgesellschaften, die diese Umstellung erfolgreich praktizie-
ren und die Energieeinsparung nachweisen kénnen.

Prioritat 2

Vergleich von Varianten der Warmwasserbereitung

Die Warmwasserbereitung (WWB) kann in Mehrfamilienhausern prinzipiell zentral oder de-
zentral erfolgen. Bei einer zentralen WWB wird die gleiche Warmeerzeugung wie fur die Hei-
zung (Fernwarme, Erdgas) genutzt, bei einer dezentralen WWB entweder elektrische Durch-
lauferhitzer (aktuell) oder Gas-Durchlauferhitzer. Der Nutzerkomfort ist bei beiden Varianten
gleich. Die Varianten weisen jedoch unterschiedliche Vor- und Nachteile auf, wobei der Vorteil
der einen gleichzeitig der Nachteil der anderen Variante ist:
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Zentrale Warmwasserbereitung Dezentrale Warmwasserbereitung
Vorteile = niedrigerer Brennstoffpreis | = keine Zirkulationsverluste
= niedrigerer CO»-Emissi- | = keine Legionellenprifung
onsfaktor = geringerer Platzbedarf in Installations-
schachten

= Nebenkostenabrechnung erfolgt automa-
tisch Uber Stromzahler der Wohnung

Nachteile = Warmeverluste der Warm- | = erhebliche Erhéhung des elektrischen An-

wasser- und Zirkulations- schlusswertes bei Durchlauferhitzern
leitungen = Bei WW-Speichern (werden nicht mehr mit
= Betrieb des Fernwarme- 80 | sondern max. 5 | eingesetzt): Standige
netzes im Sommer not- Warmeverluste
wendig
Tabelle 14: Vor- und Nachteile von zentraler und dezentraler Warmwasserbereitung

Wahrend die SWM in ihren IW72-Wohnbldcken eine zentrale WWB betreiben, setzt die WG
,Gluck Auf* eG auf eine dezentrale WWB. Die Wohnblocke der WG ,Gluck Auf‘ eG waren
ursprunglich mit Gas-Durchlauferhitzern ausgestattet. Bei Wohnungssanierungen werden ak-
tuell elektrische Durchlauferhitzer eingebaut.

Far beide Varianten wurden beispielhaft fir einen Hauseingang IW72 (und ahnlich) mit 10 WE
der Energieverbrauch, die Energiekosten und die CO,-Emissionen berechnet. Die Berechnung
ist als Anlage 1.3 beigefiigt. Dies flhrte zu folgenden Ergebnissen:

1. Der Energieverbrauch fur die WWB ist bei zentraler Erzeugung mit Fernwarme mehr als
doppelt so hoch als bei dezentraler Versorgung. Fur einen Wohnblock mit 10 Hausein-
gangen und 100 Wohnungen ergibt sich daraus ein Mehrbedarf von 77.000 kWh/a.

2. Eine dezentrale, elektrische WWB weist die doppelten Energiekosten einer zentralen
WWB mit Fernwarme auf.

3. Beide Varianten weisen die gleichen CO,-Emissionen auf.

Bei einem steigenden Anteil aus erneuerbaren Energien gewonnenen Stroms im Netz wird die
dezentrale WWB-Bereitung geringere CO2-Emissionen aufweisen. Gleiches gilt, wenn das
Fernwarmenetz bspw. auf Warmepumpen umgestellt wird, bei denen sich durch einen gleiten-
den Netzbetrieb erhebliche Vorteile gegenlber einer fir die WWB erforderlichen konstanten
Vorlauftemperatur ergeben.

Fur den derzeitigen Blockheizkraftwerk-Betrieb ist die sommerliche Warmeabnahme durch die
[de-/zentrale] WWB von groliem Vorteil. Sollte der sommerliche Stromuberschuss durch Pho-
tovoltaik-Anlagen bei einem fallenden Strompreis weiter steigen, ware ein sommerliches Ab-
schalten des Warmenetzes energetisch von Vorteil.

Kommunale Warmeplanung

Mit dem Warmeplanungsgesetz (Gesetz fur die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung
der Warmenetze Warmeplanungsgesetz — WPG) verpflichtet der Bund die Lander, eine ver-
bindliche Warmeplanung zum klimaneutralen Umbau der Heizinfrastruktur zu erarbeiten. Das
WPG wurde am 16.08.2023 im Bundestag beschlossen. Die Lander delegieren die Aufgabe
weiter an die Kommunen, da diese tber mehr ortsspezifische Informationen verfligen. Grof3-
stadte mussen ihren Warmeplan bis 2026 fertigstellen. Stadte mit mindestens 10.000 Einwoh-
nern wie Marienberg haben bis zum 30.06.2028 Zeit.

Ziel der Kommunalen Warmeplanung ist es, im Bereich Heizwarme die Erreichung der Kili-
maneutralitdt Deutschlands bis 2045 zu unterstiutzen. Ab dem 01.01.2030 soll das Warmenetz
daflr zu 50 % aus erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme gespeist werden.
Es sind kommunale Bereiche zu identifizieren, die an eine zentrale klimaneutrale Warmeer-
zeugung angeschlossen werden kénnen. In diesem Zusammenhang ist die Erstellung eines
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Warmekatasters mit Darstellung von Heizenergieverbrauchen und Anschlusswerten ein we-
sentlicher Baustein.

Der AGFW e.V. und DVGW e.V. haben im Januar 2023 einen aussagekraftigen ,Praxisleitfa-
den Kommunale Warmeplanung“ veroffentlicht, der frei zuganglich tber das Internet zu be-
ziehen ist.

Warmenetzbetreiber missen fur ihre Warmenetze bis zum 31.12.2026 einen Transforma-
tions- und Warmenetzausbauplan vorlegen. Dieser bildet nach derzeitigem Stand die Voraus-
setzung firr die Erfiillungsoption und Ubergangsregelung ,Anschluss an ein Warmenetz“ nach
dem GEG. In der Kommunalen Warmeplanung sind die Erweiterung von bestehenden War-
menetzen sowie Neuverlegung von Warmeleitungen zu prifen. Im Quartier in Marienberg ist
die Erweiterung des bestehenden Fernwarmenetzes durch den Betreiber, die EVM, zu pru-
fen. Denkbar waren bspw. folgende Erweiterungen:

. Bis zur Kita Flachsroste/Meyer-Fabrik/Verwaltungsgebaude WG ,Gliick auf®
. 7 Wohnblocke Lindenstralie/ Silberallee
. Supermarkt Penny Aul3ere Annaberger Stralte 15

Nach Aussage der EVM wirde die Kapazitat des Fernwarmenetzes sowie der Warmeerzeu-
gung ausreichen, um die wesentlichen Wohngebaude auf dem Hirschstein anzuschlieen. Die
EVM sollte zur Planungssicherheit flr die Wohnungseigentimer jedoch kurzfristig die Wirt-
schaftlichkeit der Erweiterung der Fernwarmeleitungen bis zum Hierschstein im Vergleich zur
Errichtung einer Nahwarmeinsel prifen.

Fur die Neuverlegung von Warmeleitungen ist eine bestimmte Verbraucherdichte erforder-
lich. Die grélkeren Wohngebaude befinden sich im Gebiet Mihlberg und sind bereits an die
Fernwarme angeschlossen. Fur die Wohnblécke im Bereich Briiderweg/Hans-Beimler-Ring
wird empfohlen, die Mdglichkeit einer Nahwarmeversorgung zu untersuchen. Ebenso bietet
die Meyerfabrik die Mdéglichkeit einer Nahwarmeinsel. Prinzipiell ist die Neuverlegung von
Warmeleitungen mit hohen Kosten verbunden. Die Wohngebaude verfiigen Uber Heizkdrper,
sodass Vorlauftemperaturen bis 70 °C erforderlich sind.

Die Nahwarmeinseln kénnen folgende Gebdude umfassen:

Eigentiimer Wohn- /beheizte Leistung
Flache in m? in kW

Nahwarmeinsel Meyerfabrik

Meyerfabrik  (Jugendhaus, AuRere Wolkensteiner Strale 1.622
Kita, Bildungstrager) 29/31
Kindergarten Flachsroste LindenstralRe 51 1.128 99
Verwaltungsgebaude WG Lindenstraf3e 50 820
,»Gliick Auf*
WG ,,Gliick Auf“ eG Marien- Lindenstralte 35-41 1.733 116
berg LindenstralRe 21-25 1.454 97
LindenstralRe 18-24 1.725 115
Stadtwerke Marienberg Lindenstralle 27/29/31, 3.672 245
43/45/47/49
LindenstralRe 12/14/16, 15/17/19 2.185 146
Gesamt 818
Warmemenge in MWh/a 1.513
Baugenossenschaft des KurzerWeg 2, 4 480 32
Handwerks eG Marienberg Briiderweg 8, 9, 10, 12 1.310 87
Briderweg 14, 16, 18, 20, 22, 24, 1.750 116
26, 28, 30
Hans-Beimler-Ring 29, 42, 44 1.185 79
WG ,,Gliick Auf“ eG Marien- Hans-Beimler-Ring 11-13 733 49
berg Hans-Beimler-Ring 15-19 1.069 71
Hans-Beimler-Ring 38-40 864 58
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Hans-Beimler-Ring 7-9 248 17

Bund/Bundeswehr Hans-Beimler-Ring 1, 2/4, 3/5, 6/8, 6.160 411
10/12, 14/16, 18/20, 22/24

Stadtwerke Marienberg AuRere Wolkensteiner  Strale 1.110 74

14/16
Gesamt 994
Warmemenge in MWh/a 1.839

Tabelle 15:  potenzielle Nahwarmeinseln
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Abbildung 22: Lage potenzieller Nahwarmenetze

AulRerhalb des Untersuchungsgebietes kommt im Bereich Hanischallee/Am Kaiserteich/Jo-
hann-Ehrenfried-Wagner-Strale die Zusammenfassung der grofleren Gebaude des Einzel-
handels, der Sparkasse und des Museums infrage. Eine bestehende Heizzentrale kénnte flr
die Versorgung aller Gebaude ausgebaut werden. Verwiesen wird hierbei auf den Abschluss-
bericht zum Projekt ,Marienberg — Historische Altstadt mit neuer Energie“ vom 14.06.2013.
Darin wird eine Erweiterung des Warmenetzes aus der historischen Altstadt in Richtung
Hirschstein vorgeschlagen. Die zugrunde liegende Warmeerzeugung im Freizeitbad AQUA
MARIEN aus Grubenwarme ist mittlerweile jedoch aulBer Betrieb. Eine weitere Heizzentrale
scheint sinnvoller als die Erweiterung des Innenstadtnetzes.

Sowohl die Errichtung von Warmenetzen als auch die Umstellung auf erneuerbare Energie-
trager werden durch das Bundesamt flr Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) Uber das
Forderprogramm ,,Bundesforderung fiir effiziente Warmenetze (BEW)“ geférdert — der
Fordersatz liegt bei 40 %.

Fir das Gasnetz gilt, ahnlich wie fur das Warmenetz beschrieben, ebenfalls die Forderung
nach Erstellung eines Gasnetztransformationsplans. Dies bedeutet die Ertlichtigung auf den
Einsatz von Wasserstoff (Beimischung von bis zu 100 % grinem Wasserstoff).

Prioritat 2

Weiterentwicklung der Warmeerzeugung fiir die Fernwarmeversorgung

Die Energieversorgung Marienberg GmbH betreibt zwei Heizwerke — an der AuReren An-
naberger Str. 14 und an der Clemens-Schiffel-Str. 1a. Das Heizwerk an der AuReren Annaber-
ger Str. versorgt nahezu den gesamten Bereich des Muhlbergs mit Warme. Die technischen
Daten sind in Kapitel 3.10.8 aufgefiihrt.

Gemal WPG sind die Betreiber von Warmenetzen verpflichtet, eine Konzeption zur Umstel-
lung auf eine klimaneutrale Warmeerzeugung zu erstellen (siehe vorangehender Abschnitt).
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Derzeit gibt es bei der Energieversorgung Marienberg noch keine konkreten Transformations-
plane.

Eine Nah- oder Fernwarmeversorgung wird als Schlissel fir Gebiete gesehen, in denen Da-
cher fur die Solarenergienutzung zu klein oder falsch ausgerichtet sind, oder in denen Luft-
Warmepumpen aufgrund der Larmemissionen ungeeignet sind. Allerdings gibt es einige tech-
nische Probleme bei der Umristung von Warmenetzen. Folgende technische Méglichkeiten
bestehen:

1.  Einsatz von klimaneutral erzeugten Brennstoffen (z. B. griiner Wasserstoff)
Prinzipiell kdnnte Wasserstoff tiber die Nutzung regional erzeugten Wind- und Photovol-
taik-Stroms bzw. Stromuberschiisse lokal erzeugt werden. Die technische Umsetzung
und Verfugbarkeit von griinem, vor allem wirtschaftlich erzeugtem Wasserstoff ist derzeit
zeitlich nicht terminierbar. Die Warmeerzeuger, einschlieRlich der Blockheizkraftwerke
und Gasleitungen, sind vermutlich nicht umristbar und missten erneuert werden.

2. GroRwarmepumpen
... sind als Luft-Wasser-Warmepumpen derzeit nur begrenzt verfigbar. Problematisch
ist vor allem das hohe Auslegungs-Temperaturniveau des Warmenetzes mit Vorlauftem-
peraturen bis 80 °C, die derzeitige Warmepumpen nur als Kaskade mit geringerem Wir-
kungsgrad erreichen. Aufgrund der WWB sowie der Heizkérperauslegung ist eine Ande-
rung des Temperaturniveaus nicht maglich. Anders als bei einer Kraft-Warme-Kopplung
mit einem Blockheizkraftwerk, bei der liberschiissige Abwarme genutzt wird, stellt sich
bei Warmepumpen die Frage nach dem Vorteil eines Warmenetzes. Schliellich liegen
die Netz-Warmeverluste im Winter bei ca. 10 %, im Sommer aufgrund der geringen War-
meabnahme noch héher. Ein dezentraler Einbau der Warmepumpen vermeidet diese
Warmeverluste. Allerdings entstehen vor Ort dann Gerauschemissionen durch die Pum-
pen.

3. Biogas-Nutzung
Die Nutzung von Biogas ist eine weitere Variante fur klimaneutrale Beheizung. Im Um-
kreis der Stadt Marienberg gibt es verschiedene Tierhaltungen. Die Bauernland Agrar
AG Milchgut Heinzebank betreibt bereits eine Biogasanlage. In Zusammenarbeit mit wei-
teren Tierzuchtbetrieben kénnen Biogasanlagen initiiert und errichtet werden. Das Bio-
gas wird per Durchleitungsvertrag unter Nutzung vorhandener Gasleitungen zu den
Heizwerken geleitet (bilanzielle Abrechnung).

4. Beimischung von griinem Wasserstoff
ist bis ca. 15 % ohne Umristung maglich (erfolgt durch vorgelagerten Erdgasversorger).

5.  Nutzung von Grubenwarme
Aufgrund des ehemaligen Bergbaus ist die Nutzung von Grubenwarme theoretisch eine
maogliche Warmequelle in Marienberg. Die Grubenwarmenutzung kann nur zentral, d. h.
Uber ein Warmenetz, nicht jedoch dezentrale fir einzelne Gebaude erfolgen. Im Quartier
-Muhlberg/Hirschstein® ist die Grubenwdrmenutzung jedoch aufgrund fehlender Zu-
gange zu Schachten und Grubenbereichen sowie einer Reihe an administrativen und
technischen Problemen schwierig bis ausgeschlossen (— Kapitel 3.10.11, Abschnitt
»,Nutzung von Grubenwarme®).

6. Flankierend zur Anderung der Warmeerzeugung sind Manahmen zur Senkung des
Temperaturniveaus im Warmenetz und Steigerung der Effizienz der Warmeverteilung
umzusetzen. Dies umfasst die Umstellung von 1-Rohr- auf 2-Rohr-Heizsysteme und
der hydraulische Abgleich.

7. Eine klimaneutrale Warmenutzung ist auch die Nutzung von Abwiarme. Im Bereich
,MUhlberg/Hirschstein“ sind jedoch keine Firmen oder andere Quellen vorhanden, die
fur eine Abwarmenutzung infrage kommen.

Prioritat 2
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Mieterstromversorgung

Als Mieterstrom wird Strom bezeichnet, der von Photovoltaik-Anlagen auf dem Dach eines
Wohngebaudes erzeugt und von dort direkt, d. h. ohne Netzdurchleitung, an Letztverbraucher
im selben Gebaude oder Quartier geliefert und verbraucht wird. Bei Mieterstrom handelt es
sich also um erneuerbare Energie. Photovoltaisch erzeugter Strom ist mit Gestehungskos-
ten von ca. 10 Ct/kWh zudem giinstiger Strom. Es fallen Uberdies keine Netznutzungsent-
gelte, Konzessionsabgaben und Stromsteuer an.

Da der Photovoltaik-Strom nicht ausreicht bzw. in manchen Zeitrdumen zu viel Strom erzeugt
wird, besteht ein Vertragsverhaltnis zu einem Stromlieferanten bzw. zu einem Netzbetrei-
ber fir die Einspeisung. Der Mieterstrombetreiber hat zudem Vertragsverhaltnisse zu jedem
Mieter und ist fir die Stromabrechnung zustandig. Mit dem Gebaudeeigentiimer besteht
ein Vertragsverhaltnis zur Nutzung der Dachflachen.

Prinzipiell sind folgende Varianten zur Umsetzung madglich:

1. Selbstorganisation der Mieter
Die Mieter eines Hauseinganges oder eines Wohnblocks organisieren die Mieterstromver-
sorgung selbst. Dies betrifft die Errichtung und den Betrieb der Photovoltaik-Anlage ein-
schlieB3lich der Stromabrechnung. Es wird eine neue Gesellschaft gegriindet, an der die
Mieter beteiligt sind. Méchten sich Mieter nicht beteiligen, so erfolgt der Strombezug wie
bisher. Fur den Eigentimer ist diese Variante die elegante Ldsung, allerdings muss sich
unter den Mietern ein entsprechend versierter Organisator finden.

2. Angebot eines Mieterstrommodells durch Wohnungsgesellschaft oder Tochtergesellschaft
des Vermieters (auch gemeinsam mit regionalem Versorger)
In diesem Fall errichtet die Anlage der Vermieter bzw. eine extra gegrindete Tochterge-
sellschaft, an der auch ein Dritter, wie in Marienberg die EVM, beteiligt sein kann. In diesem
Fall muss mit jedem Mieter ein Stromvertrag geschlossen werden. Der Mieterschaft steht
bei dieser Variante weiterhin die freie Versorgerwahl zu, d. h. ein Mieter kann nach Ablauf
der gesetzlichen Vertragsfrist von einem Jahr einen anderen Versorger wahlen und aus
dem Mieterstrommodell ausscheiden. Allerdings sollte der angebotene gunstige Strom-
preis dem entgegenstehen.

Grundmodell: Mieterstromlieferung des Anlagenbetreibers
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Abbildung 23:  Grundmodell Mietstromlieferung
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Die Mieterstromnutzung wird durch eine Vergitung des selbst verbrauchten Stroms gefdrdert:

Mieterstromzuschlag in Ct/kWh (§ 48a EEG 2023)
Inbetriebnahme | bis 10 kW | bis 40 kW | bis 1 MW
ab 01.01.2023 bis 31.01.2024 2,67 2,48 1,67

tiber die Dauer von 20 Jahren

Fur den Eigenverbrauch wird bei einer Mieterstromanlage somit eine Vergltung von 1,67 bis
2,67 Ct/kWh gezahlt. Fir die Uberschusseinspeisung betragt die Vergiitung 5,8 bis 8,2
Ct/kWh. Der Strompreis des Mieterstroms muss unter 90 % des Preises des in dem jeweiligen
Netzgebiet geltenden Grundversorgungstarifs liegen. Der Bezug von Mieterstrom darf nicht an
den Mietvertrag gekoppelt werden.

Fur die Wohnungsunternehmen ist eine Anderung des Gewerbesteuergesetzes (GewStG)
von grofder Bedeutung: Die Neuregelung des § 9 GewStG ermdglicht es Wohnungsunter-
nehmen, Mieterstrom anzubieten, ohne die gewerbesteuerliche Privilegierung zu verlieren.
Wohnungsunternehmen kdnnen bis zu 10 % der Gesamteinnahmen aus der Lieferung von
selbst produziertem erneuerbarem Energiestrom sowie 5 % aus der Lieferung von konventio-
nellem Strom an ihre Mieter erzielen, ohne dass die erweiterte Kirzung wegfallt.

Ein interessanter Fall ist der Mieterstrom bei der WG ,Gluck Auf‘. Da die Mieter einer Genos-
senschaft ideelle Miteigentiimer sind, ist der direkte Verbrauch von Eigenstrom innerhalb des
Gebaudes eine Form der Eigenversorgung. Fir die Stromabrechnung kommt das Summen-
zahlermodell mit virtuellen Zahlpunkten zur Anwendung. Bei der Nutzung mit konventioneller
Messtechnik gibt es folgende Zahler:

= Gesamtbezugs- und Einspeisezahler
. Photovoltaik-Erzeugungszahler
. Wohnungszahler

Dieses Modell ist auch zulassig, wenn sich nicht alle Mieter am Mieterstrommodell beteiligen.
Eine Abrechnung nach einer Viertelstundenmessung mag Vorteile bringen, ist jedoch abrech-
nungstechnisch aufwandiger und nicht notwendig. Das Summenzahlermodell hat sich als wirt-
schaftlichste Option in der Praxis durchgesetzt.

StraRenbeleuchtung

Im Untersuchungsgebiet wird die StraRenbeleuchtung bisher vorrangig von Natriumdampflam-
pen dominiert. Teilweise wurde die Stralenbeleuchtung erneuert, teilweise stammt diese aus
DDR-Zeiten. Im Bereich der Silberallee sind in einem Stral3enbereich LED-Leuchten installiert.

Die Umstellung auf LED-bestiickte Leuchten fiuhrt zu einer Energieeinsparung von bis zu
50 %. Da LED-Leuchten kein UV-Licht abstrahlen, sind sie zudem wesentlich insektenfreund-
licher als herkdmmliche Leuchtmittel. Dies gilt besonders, wenn warmweif’e LEDs (< 3.000
Kelvin) eingesetzt werden.
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Abb. 06. Anlockwirkung verschiedener Leuchtmittel
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Abbildung 24: Insekten-Anlockwirkung verschiedener Leuchtmittel
Quelle: Saena, Planungsleitfaden Stral3enbeleuchtung

Die Umstellung auf LED-Leuchten ist keine vorrangige Aufgabe und erfolgt schrittweise. Fir
die Umstellung reichti. d. R. ein Austausch der Lampen auf den vorhandenen Masten — zuerst
ist der Ersatz der altesten Leuchten geplant. Die Umstellung der Stralenbeleuchtung wird
derzeit durch die 2022 novellierte Kommunalrichtlinie des Bundesumweltministeriums gefor-
dert.

Prioritat 2
Handlungsfeld E-Mobilitat

Eine Ubersicht der 6ffentlichen Ladepunkte ist derzeit auf der Webseite der EVM (iber eine
Weiterleitung auf die Webseite der Shell Recharge, nicht jedoch auf der Webseite der Stadt
Marienberg, zu finden. Derzeit stehen in Marienberg vier Ladesaulen zur Verfigung:

Standort Betreiber Ladepunkte/Leistung | Preis

Dr.-Wilhelm- Elli Charging Station

Kilz-Allee 2B (Volkswagen Group Charging GmbH) 2/11+22kW 0,59 bzw. 0,79 €/kWh

Zschopauer SY Electric GmbH Niederdorf (Taubert

Str. 15 Consulting Charging Station) 2122 kW 0,59 €/kWh

Walter-Mehnert- | £\ (New Motion) 2122 kW 0,42 €/kWh

StralBe 3

Am Abraham- Elli Charging Station

schacht 9 (Volkswagen Group Charging GmbH) 2/ 11+ 22 kW 0,59 bzw. 0,79 €/kWh
Tabelle 16: Ladesaulen in Marienberg

Einziger regionaler Betreiber fir Ladesaulen ist die SY Electric GmbH aus Niederdorf. Diese
nutzen die Backend-Infrastruktur der Taubert Consulting aus Leipzig. Die Ladesaulen laden
mit 11 bzw. 22 kW, der Ladevorgang dauert tblicherweise mehrere Stunden. DC-Schnellla-
desaulen sind nicht vorhanden. Nachteilig ist dabei, dass — aulRer bei New Motion (Shell Rech-
arge) — ab einer bestimmten Zeit zusatzlich Blockiergebuhren anfallen, bspw. bei Elli Charging
(VW) nach 240 Minuten 5 Ct/ Minute (aufder zwischen 21 und 9 Uhr). Mit Ausnahme des La-
detarifs der New Motion (Shell Recharge) liegen die Tarife erheblich Giber dem Haushalttarif.

Zur besseren Vergleichbarkeit von Strom- und Kraftstoff-Preisen wird ein sparsamer Elektro-
PKW mit 17 kWh/100 km Verbrauch mit einem sparsamen Diesel-PKW mit 6,5 I/100 km Ver-
brauch verglichen:
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Diesel-PKW 6,5 1/100km bei Diesel-Preis 1,65 €/I 10,73 €/100km = 100 %
Elektro-PKW 17 kWh/100km

bei Strom-Preis 0,79 €/ kWh 13,43 €/100km = 125 %

Bei einem Diesel-Preis von 1,65 €/ darf der Strompreis fur eine Kostengleichheit bei maximal
0,63 €/kWh liegen. Damit sich die Mehrkosten des Elektrofahrzeuges amortisieren, muss der
Strompreis sogar niedriger sein.

Es liegt auf der Hand, dass die derzeitige Situation in Marienberg bezlglich der Anzahl ver-
fugbarer Ladepunkte wie auch der Preisgestaltung in keiner Weise zum Umstieg auf ein E-
Auto animiert. Zur Verbesserung der Situation werden folgende Mallnahmen vorgeschlagen:

= Aufbau von weiteren Ladesaulen
. Betrieb der Ladesaulen durch regionale Anbieter wie die EVM, aber auch die Wohnungs-
gesellschaften SWM und WG ,Glick Auf mit einer gunstigeren Tarifgestaltung

Nachfolgend soll speziell ein Konzept fir die Wohnungsgesellschaften SWM und WG
,Glick Auf‘ als Betreiber dargelegt werden: Nutzer von Elektrofahrzeugen méchten ihr Fahr-
zeug wie gewohnt in der Nahe der Wohnung abstellen, zumindest sollte eine Lademdglichkeit
in der Nahe zur Verfigung stehen. Die derzeitigen E-Autos werden zu 80 % zu Hause oder
auf Arbeit geladen. Der Ladeanteil an offentlichen Ladestationen liegt bei nur 20 %. Ein Aus-
bau der Ladepunkte in Wohnungsnahe befordert die Entwicklung der Elektromobilitat. Durch
die mehrgeschossigen Wohngebaude ist der potenzielle Nutzerkreis bei Errichtung von Lade-
saulen relativ grof3. Beim Betrieb der Ladesaulen durch die Wohnungsgesellschaften besteht
zu den Mietern eine ,Vertrauensbasis®. Fur die Wohnungsgesellschaften besteht ein Vorteil in
einer weiteren Mieterbindung. Das Angebot von Ladesaulen stellt derzeit noch eine Alleinstel-
lungsmerkmal bei der Wohnungsvermietung dar. Zudem ist die Integration in den Betrieb von
Photovoltaik-Anlagen und ein Mieterstrommodell mdglich.

Gebéaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) vom 25.03.2021

Auszug aus § 8 GEIG: ,Wird ein Wohngebaude, das Uber mehr als zehn Stellplatze innerhalb
des Gebaudes verfugt, einer gréReren Renovierung unterzogen [definiert mit mehr als 25 %
der Oberflache der Gebaudehlille], welche den Parkplatz oder die elektrische Infrastruktur des
Gebaudes umfasst, so hat der Eigentimer dafiir zu sorgen, dass jeder Stellplatz mit der Lei-
tungsinfrastruktur fur die Elektromobilitat ausgestattet wird.”

Problematisch bei der Errichtung von Ladesaulen ist i. d. R. die Netzbelastbarkeit. Daher wird
vorgeschlagen, Ladesaulen an die Hausanschliisse anzubinden. Durch ein dynamisches Last-
management, bei welchem in Echtzeit der Leistungsbezug der Haushalte tGberwacht und an-
gebundene Ladestationen entsprechend geregelt werden kénnen, kann die verfligbare Netz-
leistung ausgenutzt werden, ohne dass das Stromnetz Uberlastet wird. Neue Anschlisse flr
die Ladesaulen sind nicht erforderlich. Die Zahler und die Lastmanagement-Infrastruktur wer-
den im Zahlerraum der Wohngeb&ude untergebracht.

Bei vielen Wohnblocken bestehen Parkmoglichkeiten direkt am oder in direkter Nahe zum
Wohngebaude. Die WG ,Glick Auf‘ haben auf gepachteten Flachen am Muhlberg Carports
errichtet, die sehr gut angenommen werden. Fir die Aufstellung einer Ladesaule im o6ffentli-
chen Raum ist allerdings eine Genehmigung bzw. entsprechende Vereinbarung zwischen der
Stadt Marienberg, der EVM als Konzessionar und der entsprechenden Wohnungsgesellschaft
erforderlich. Als Standort fiir Ladesdulen kommt ebenso das Garagengelénde AuBere Wol-
kensteiner Stralde infrage. Allerdings ist an diesem Standort zu vermuten (und entsprechend
zu prufen), ob eine ausreichende elektrische Leistung zur Verfugung steht.
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Die 1996 gebauten Wohnblécke an der Rudolf-Mauersberger-Stralte haben jeweils einen di-
rekt der Wohnung zugeordneten Stellplatz. Fir diese Gebaude sollte eine Musterplanung er-
stellt und den Eigentumern bzw. Mietern angeboten werden. Fur die Abrechnung bestehen
folgende Méglichkeiten:

1. Abrechnung Uber ein Backend des Herstellers oder Dienstleisters als weitere Nebenkos-
ten an die Mieter
2. Ubergabe der Abrechnung an einen externen Dienstleister

Der Strombezugsvertrag sollte jedoch durch die Wohnungsgesellschaft abgeschlossen wer-
den, um die Preisentwicklung beeinflussen zu kénnen.

Aktuell steht leider keine offentliche Foérderung fir den Aufbau der Ladeinfrastruktur zur Ver-
fugung. In Anbetracht der Klimadiskussion bei gleichzeitig schleppenden Zulassungszahlen
von E-Fahrzeugen ist zu hoffen, dass neue Férderprogramme aufgelegt werden.

Prioritat 2
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6. Handlungskonzept und Umsetzungsstrategie
6.1 Ziele und Prioritaten der Stadtteilentwicklung

Das Quartier ,Muhlberg/Hirschstein ist durch seine

. Lage in der Nahe der Innenstadt der Stadt Marienberg, innerhalb des Stadtgebietes und
zwischen den Ortsteilen,
. Funktion als bedeutender Mietwohnstandort mit einem regional bedeutenden Angebot

an preiswerten und modernen Mietwohnungen sowie
. gesamtstadtische und regionale Funktion als Versorgungsstandort der 6ffentlichen Da-
seinsvorsorge mit den Schwerpunkten Kinderbetreuung, Bildung und Kultur

einer der zentralen Bausteine der Stadtstruktur von Marienberg.

Ausgehend von der funktionalen Bedeutung des Stadtteils, sollen laufende stadtebauliche und
gesellschaftliche Transformationsprozesse im Quartier aktiv in ihren konkreten lokalen Aus-
wirkungen begleitet und modellhaft auch fur andere Teile der Stadtstruktur gestaltet werden.

Als zentrale Herausforderungen der Stadtteilentwicklung werden dabei

. die nachhaltige, quantitative und qualitative Anpassung des Wohngebietes an eine zu-
ruckgehende und alter werdende Bewohnerschaft sowie die zukunftsfahige Entwicklung
entsprechend der veranderten Bedarfe der jungen Generation sowie

. eine fur die Stadt modellhafte und konzentrierte Umsetzung notwendiger MalRnahmen
des Kilmaschutzes und der Klimaanpassung mit Fokus auf verbesserte Energieeffizienz
und langfristig CO2-neutralen Umbau der Energieversorgung angesehen.

Dabei gilt es, vor dem Hintergrund der hohen Anforderungen an die Transformation,

. die wirtschaftliche Handlungsfahigkeit von Stadt, Wohnungsunternehmen, privaten Ei-
gentimern sowie Ver- und Entsorgern nicht zu tUberfordern und

. die soziale Stabilitdt bzw. die sozial vertragliche Umsetzung und Begleitung der Bewoh-
nerschaft im Umbauprozess sicherzustellen.

Aufgrund der Fokussierung zentraler Elemente des stadtischen Wohnungsangebots und der
offentlichen Daseinsvorsorge sollen im Quartier modellhaft auf die Ubrige Stadt tGbertragbare
Handlungsansatze entwickelt werden.

Ziel ist es, das Quartier ,Muhlberg/
Hirschstein® als ,Quartier des Mitei-
nander® in den nachsten Jahren so
zukunftsfahig zu gestalten, dass es
eine Vielzahl an Funktionen erfiillen
wird. Neben der Wohnfunktion sollen
das neue Quartier sowohl &ffentliche
Einrichtungen, insbesondere im Bil-
dungs- und Betreuungsbereich, als
auch die Grin- und Freizeitinfrastruk-
tur, einschliel3lich einer verbesserten
Aufenthaltsqualitat, charakterisieren.
In diesen integrativen stadtebauli-
chen Ansatz sollen notwendige Inves-
titionen des energetischen Umbaus
eingebunden werden. —

Folgende fachliche Ziele wurden fir die Entwicklung des Stadtentwicklungsgebietes ,Muhl-
berg/Hirschstein — Quartier des Miteinander” formuliert:
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A) Energetische Modernisierung, CO2-neutraler Umbau des Wohngebietes

Das Klimaschutzgesetz legt seit 2021 fir
Deutschland eine Treibhausgasneutralitat
bis zum Jahr 2045 fest, d. h. ab 2045 durfen
in Deutschland keine fossilen Energietra-
ger mehr in allen Bereichen der Gebaudehei-
zung, Stromerzeugung, Verkehr und Indust-
rie/Gewerbe genutzt werden.

Als Zwischenziel fir 2030 ist eine Senkung
der Emissionen um mindestens 65 % und bis
2040 um mindestens 88 % gegentber 1990
festgelegt.

Die Ziele der energetischen Modernisierung E
des Wc_)hngeble.tes orientieren sich ar? d'_eser Abbildung 25: Heizkraftwerk AuRere Annaberger Strake
gesetzlichen Zielvorgabe. Auf verbindliche

quantitative Einsparungsziele wird aber aufgrund der hohen Entwicklungsdynamik des recht-
lichen Rahmens sowie auch der technischen Entwicklung und wirtschaftlichen Bedingungen
fur notwendige Investitionen verzichtet.

Die energetische Modernisierung im Hinblick auf die Erh6hung der Energieeffizienz von Ge-
bauden und Anlagen soll jedoch als Querschnittsziel fir alle Handlungsbereiche der Stadtteil
entwicklung gelten. Dies gilt insbesondere fur:

. Energetische Modernisierung der kommunalen Einrichtungen und Anlagen, Prifung
kommunaler Investitionen im Hinblick auf Einhaltung und Umsetzung aktueller energeti-
scher Standards entsprechend der energetischen Zielsetzung fir das Gesamtquartier

»,Muhlberg/Hirschstein®;

. Unterstitzung und Begleitung privater Investitionen unter dem Blickwinkel der Steige-
rung der Energieeffizienz von Gebauden und Versorgungssystemen;

. Begleitung und Beratung aller Projektpartner, insbesondere im Bereich der Wohnungs-

wirtschaft, der privaten Gebaudeeigentimer sowie Koordination des Entwicklungspro-
zesses durch die Stadt.

Als zweiter Baustein der MaRnahme des Klimaschutzes wird der Umbau hin zu einer CO--
neutralen Energieversorgung, ausgerichtet an wirtschaftlich umsetzbaren Handlungsoptio-
nen innerhalb der Gebietskulisse, angestrebt. Dazu gelten die Schwerpunkte:

. Umstellung der Warmeversorgung in Einzelgebduden sowie Unterstlitzung der Umstel-
lung der Fernwarmeversorgung auf erneuerbare Energietrager;

. Prifung und ggf. Aufbau einer Nahwarmeversorgung bzw. Anschluss an die Fernwar-
meversorgung fur die Teilgebiete Hirschstein und Hans-Beimler-Ring;

. Ausbau der Nutzung der vorhandenen Potenziale zur Stromerzeugung aus Solarener-
gie;

. Forderung CO2-neutraer Mobilitdtsformen, insbesondere Ausbau der Ladeinfrastruktur
fur die Elektromobilitat.
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B) Starkung und Anpassung des Wohnstandortes Muihlberg/Hirschstein

Das Wohngebiet Mihlberg/Hirschstein ist als
zentrales Element des Wohnungsangebotes
der Stadt Marienberg zu erhalten und weiter-
zuentwickeln. Dazu ist der Bestand an Miet-
wohnungen an veranderte quantitative und
qualitative Bedarfe anzupassen und die An-
gebotsvielfaltim Wohnungsbestand weiter zu
diversifizieren.

Als Orientierungsrahmen flr eine bedarfsge-
rechte Entwicklung gilt ein Wohnungszielbe- . - :
stand von 1.600 Wohnungen bis 2035. Abbildung 26: Wohnkomplex Am Miihlberg

Dazu wird eine Reduzierung des strukturellen Angebotsiiberhangs vorrangig im Bereich des
Bestandes des industriellen Wohnungsbaus durch Bestandsreduzierung in Héhe von 220
Wohnungen erforderlich. Die Bestandsreduzierung erfolgt durch:

. Gebauderiickbau mit Vorrang des stadtebaulich vertraglichen Rickbaus von Teilseg-
menten oder Geschossen;
. Begleitende Malinahmen des Bestandsumbaus durch Grundrissdnderung, Umnutzun-

gen von Wohnungen oder MalRnahmen des flexiblen Bestandsmanagements, z. B.
durch geschossweise Stilllegung von Wohnungen

Ruckbauentscheidungen werden aufgrund einer Prifung der tatsachlichen Bedarfsentwick-
lung sowie standortbezogenen Auswirkungen auf Nachbarschaft und Infrastruktursituation ge-
troffen.

Der Wohnstandort ist nachfragegerecht qualitativ und an den Bedarfen der heutigen und kinf-
tigen Bewohnerschaft orientiert weiterzuentwickeln. Schwerpunkt ist die Anhebung des Woh-
nungsangebots flr eine altere Bewohnerschaft mit tendenziell geringerer Mobilitat, die nach-
fragerechte Ausdifferenzierung des Angebots flir Anspriiche von jungen Familien sowie auch
Bewohner unterschiedlicher Einkommensgruppen sowie ein Wohnungsangebot zu bezahlba-
ren Kosten.

Es gelten folgende Entwicklungsprioritaten:

. Anhebung des Anteils an barrierearmen oder barrierefreien Wohnungen durch Umbau
im Wohnungsbestand;

. energetische Qualifizierung des Wohnungsbestandes durch organisatorische und inves-
tive MalRnahmen zur Reduzierung des flachenspezifischen Energiebedarfs der Wohnun-
gen.

Der zielgerichtete Umbau und die Weiterentwicklung soll durch eine aktive Einbindung der
Akteure der Wohnungswirtschaft, der Ver- und Entsorgungsbetriebe umgesetzt werden. Die
zentralen Bausteine sind:

. Schaffung eines Beratungsangebots fir Gebaudeeigentimer zur Begleitung des ener-
getischen Umbaus sowie Einrichtung einer stdndigen Koordinierungsgruppe unter Ein-
bindung der zentralen Akteure im Wohngebiet;

. Begleitung und Foérderung der notwendigen Anpassung technischer Infrastruktur auf-
grund stadtebaulicher Veranderungen durch durchgefiihrte und geplante Wohngebau-
deriickbauten sowie auch des energetischen Umbaus in den Bereichen Fernwarme,
Trink- und Abwasser sowie Stromversorgung.
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C) Aufwertung der zentralen Funktionen der offentlichen Daseinsvorsorge,

Schaffung eines ,,Quartiers des Miteinanders*

Als Mittelzentrum im Erzgebirgskreis
hat die Stadt Marienberg die Aufgabe,
eine Vielzahl von Angeboten der 6ffent-
lichen Daseinsvorsorge fir die lokale
und regionale Versorgung bereitzustel-
len. Das Wohngebiet Muhlberg/Hirsch-
stein ist aufgrund seiner Entwicklung ei-
ner der zentralen Standorte von Bil-
dungs- und Betreuungsangeboten fir
alle Altersgruppen innerhalb der Stadt.
Dieses Angebot gilt es, als Standortfak-
tor fir die Entwicklung des Wohnge-
biets bedarfsgerecht fur die Zielgrup-
pen im Wohngebiet zu entwickeln und
die Versorgungsfunktion fiir die Region Abbildung 27: Jugendhaus Meyerfabrik

mit guter Erreichbarkeit zu sichern. Dabei wird aufgrund der Entwicklung innerhalb der Alters-
gruppen von einem mittelfristig konstanten, langfristig aber zuriickgehendem Bedarf der Al-
tersgruppe der Kinder von 0O bis 15 Jahren und einer in absoluten Zahlen konstanten Anzahl
von Einwohnern Uber 65 Jahren ausgegangen.

Zur Aufrechterhaltung dieser Funktionen missen flexible und an veranderte Bedingungen an-
gepasste MaRnahmen entwickelt werden. Dazu soll beitragen:

. Standorterhalt und Weiterentwicklung der Einrichtungen der Kinderbetreuung und der
Schulen mit Schwerpunktinvestition Modernisierung Kita Flachsroste;

. funktionale Erweiterung vorhandener Spielflachen und Nachnutzung ungenutzter Fla-
chen;

. Ausbau von Angeboten fiir den steigenden Anteil der tber 65-Jahrigen (Tagespflege).

Die Zukunftsfahigkeit des Gebiets wird von einer Bindung neuer Haushalte an das Gebiet ab-
hangen. Zur Aktivierung der Bevolkerung und zur Etablierung einer Kultur des Miteinanders,
ist die Schaffung generationsubergreifender Angebote notwendig — Angebote flir Senioren
stehen dabei gleichrangig zu Rahmenbedingungen fiir Kinder/Jugendliche, Familien und Be-
rufstatige. Es gilt, einen Verbleib der Alteren in ihrem Wohnumfeld zu ermdglichen und Bedin-
gungen zum Interessenausgleich der Generationen durch wohnortnahe Angebote fir Familien
und Vereinbarkeit von Familie und Beruf zu verbessern, durch:

. Starkung des Gemeinwohls durch Unterstlitzung von Eigeninitiativen von Bewohnern,
Vereinen und Tragern sozialer Angebote durch Schaffung eines Quartiersmanagements
als zentrale Anlaufstelle fur das Gebiet;

. Ausbau und Etablierung neuer Begegnungsraume fir Jung und Alt — insbesondere
Schaffung eines zentralen Aufenthalts- und Identifikationsortes im Stadtteilzentrum
Muihlberg mit generationenibergreifenden Angeboten;

. bedarfsgerechte Entwicklung und Erhalt der zentralen Kultur- und Freizeitangebote an
den Standorten Meyerfabrik und Bergmagazin;

. Erhalt der qualitativ guten Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen
Bedarfes, Optimierung der Rahmenbedingungen fir die Gewerbetreibenden;
. Erhaltung und Optimierung des Netzes der Gesundheits- und Sozialfiirsorge.
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D) Entwicklung der blauen und griinen Infrastruktur: Anpassung an Klimaverande-

rungen im Einklang mit der Erh6hung der Aufenthaltsqualitat

Die Qualitat und Flache der griinen und
blauen Infrastruktur des Wohngebietes
ist ein wichtiger Faktor flr Aufenthalts-
und Lebensqualitat sowie ein grundle-
gender Faktor in Bezug auf die Resili-
enz des Gebietes gegentiber verander-
ten klimatischen Bedingungen. Dazu
sollen die vorhandenen Grin- und Ge-
wasserstrukturen in naturnahe o6ffentli-
che Raume mit hoher Aufenthalts- und
Lebensqualitat weiterentwickelt wer-
den. Das Grunflachen- und Gewasser-
system ist als ein Baustein des nach-
haltigen Niederschlagsmanagements
und Puffer fur einen natirlichen som-
merlichen Hitzeschutz weiterzuentwi-
ckeln. Die Rulckhaltung von Nieder-
schlagsspitzen in der Flache ist sowohl zur Hochwasserpravention und Grundwasserneubil-
dung als auch zur Nutzung des Wassers als Regulator fir das Mikroklima im Wohngebiet zu
ermdglichen. Hauptziele der Entwicklung der blauen Wohngebietsinfrastruktur sind dabei:

i T i e
Abbildung 28: Kaiserteich

. Renaturierung und Ertlichtigung des Gewassersystems aus Teichen und Flieligewas-
sern im Moosbachtal;
. Prifung der Moglichkeiten und Umsetzung geeigneter MaRnahmen zur Rickhaltung von

Niederschlagswasser auf 6ffentlichen und privaten Grinflachen zur Absenkung von Nie-
derschlagsspitzen, ggf. auch die Nutzung als Brauchwasser;

. Ricknahme der Flachenversiegelung durch veranderte Oberflachengestaltung bei Er-
schlieBungsanlagen und Ruickbau funktionsloser baulicher Anlagen und Gebaude.

Zudem ist eine aktive Integration vorhandener Grinstrukturen in das Siedlungsgefiige durch
Schaffung neuer und Qualifizierung vorhandener Wegeverbindungen anzustreben, um eine
Nutzung als Ruhe- und Aufenthaltsraume zu ermdéglichen. Eine Erhéhung der Struktur- und
Artenvielfalt soll zudem einen Beitrag zur Senkung von Bewirtschaftungskosten von Grinfla-
chen sowie zur Erhéhung der Erlebnisqualitat und Erhaltung von Rickzugsorten fir wildle-
bende heimische Tiere und Pflanzen leisten. Dazu sollen beitragen:

. Aufwertungs- und UmgestaltungsmafRnahmen zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat an
Einrichtungen der Daseinsvorsorge im unmittelbaren Wohnumfeld;

. Schaffung von wohnungsnahen, gut erreichbaren Aufenthaltsorten flir Bewohner mit ein-
geschrankter Mobilitat;

. Forderung der Erhéhung der Gestaltungsvielfalt der Grinflachen im direkten Wohnum-
feld;

. Vernetzung von Grinstrukturen in den Wohngebieten und Steigerung der Aufenthalts-
qualitat entlang dieses zentralen Griinzuges im Tal des Moosbachs.
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E) Anpassung der WohngebietserschlieBung an neue Mobilitdtsanforderungen

Eine nachhaltige Infrastrukturentwicklung
spielt eine entscheidende Rolle im Kon-
text der Attraktivierung des Wohnumfel-
des, der Mobilitdt der Bewohner sowie
auch der wirtschaftlichen Tragfahigkeit
vor dem Hintergrund einer zurtickgehen-
den Bevolkerung. Dabei sind veranderte
Mobilitatsanforderungen einer steigenden
Anzahl alterer Bewohner ebenso Rech-
nung zu tragen wie den Aspekten der Ver-
kehrssicherheit und veranderten Mobili-
tatsanforderungen von Familien und Nut-

zern der 6ffentlichen Einrichtungen im Ge- Abbildung 29: Verbindung zum OT Mooshaide
biet.

Als Ziel der Gebietsentwicklung soll der Schwerpunkt auf den Abbau von Defiziten im Hinblick
auf die Verbindungsqualitat und Erreichbarkeit von Zielen aus dem Wohngebiet sowie der Re-
gion gelegt werden. Dabei steht die Beseitigung von Defiziten im Hinblick auf die verkehrssi-
chere Erreichbarkeit, insbesondere von Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche, ebenso wie
die Verbesserung der Verbindung des Wohngebiets zur Altstadt sowie zwischen den Teilge-
bieten im Sinne des verbesserten sozialraumibergreifenden Austausches im Fokus. Kernvor-
haben sind dabei:

. Erneuerungen zur baulichen Ertlichtigung von ErschlieBungsanlagen mit Schwerpunkt
auf Full- und Radwegen im Wohngebiet; Ausbau der Anliegerstral’e im Wohngebiet
Hans-Beimler-Ring;

. SchlieBung von Licken im Radwegenetz zur verbesserten Anbindung und Verkehrssi-
cherheit von Schulwegen und Wegen zu Kultur- und Freizeitangeboten;

. Schaffung neuer Wegeverbindungen zwischen den Teilrdumen Mihlberg und Hirsch-
stein;
. Entwicklung eines Beleuchtungskonzeptes unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit

und Sicherheitswahrnehmung im 6ffentlichen Raum bei gleichzeitiger Verbesserung der
Energieeffizienz und Vermeidung von Lichtverschmutzung.

Zur zukunftsfahigen Entwicklung des Gebiets ist eine Anpassung an veranderte Mobilitatsan-
forderungen der Bewohner notwendig. Dabei sind Aspekte des Abbaus von Barrieren fir eine
alter werdende Bewohnerschaft ebenso mit zu berlcksichtigen, wie das Erfordernis der regi-
onalen Anbindung und Erreichbarkeit mit allen verfigbaren Verkehrstragern; aber auch der
Rickbau nicht mehr benétigter Infrastrukturen. Zur Anpassung der 6ffentlichen und privaten
Erschlieung sind folgende Kernvorhaben umzusetzen:

. barrierefreier Ausbau der Bushaltestellen;

. Umgestaltung der vorhandenen Parkmdglichkeiten;

. Schaffung der Voraussetzungen fir die Elektromobilitat als Beitrag zur Senkung des
CO,-Austolles, Begleitung des Aufbaus einer wohnortnahen Ladeinfrastruktur durch die
Wohnungsanbieter und Privateigentimer sowie Prifung von Optionen des Ausbaus ei-
ner Ladinfrastruktur an kommunalen Einrichtungen fir Besucher und Mitarbeiter

. Rucknahme von Garagenstandorten im unmittelbaren Wohnumfeld der Wohngebiete
Hirschstein, Hans-Beimler-Ring

Die raumliche Umsetzung der Ziele ist Plan 8 dargestellt.
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6.2 Handlungsfelder und MaBnahmen der Stadterneuerung

Abgeleitet aus den Zielen der stadtebaulichen Entwicklung flr das Wohngebiet Muhilberg/
Hirschstein werden nachfolgend umsetzungsorientierte Handlungsfelder und MafRnahmebiin-
del definiert. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass je nach Prioritat und zeitlicher Einordnung
verschiedene Planungstiefen fir MalRnahmebindel bestehen. Einzelne Aufgabenbereiche
sind nachfolgend weiter auszudifferenzieren und umsetzungsfahig auszugestalten.

6.2.1 Handlungsfeld A: Energie und Klimaschutz

Abgeleitet aus den beschriebenen Handlungsoptionen des energetischen Quartiersumbaus
(siehe Kap. 4.2) sowie den formulierten Zielen der energetischen Modernisierung, werden zur
Begleitung und Umsetzung folgende grundlegenden Mal3nahmen angeleitet.

A 1) Energetische Entwicklung von Gemeinbedarfseinrichtungen

Die Stadt Marienberg ist sowohl Trager von kommunalen Einrichtungen der 6ffentlichen Da-
seinsvorsorge als auch Betreiber 6ffentlicher Infrastrukturanlagen im Quartier. Im Rahmen ih-
rer eigenen unmittelbaren Handlungsverantwortung wird die Stadt Ma3nahmen zur vorbildhaf-
ten energetischen Entwicklung eigener Einrichtungen prifen und wirtschaftlich tragfahige In-
vestitionen umsetzen. Dabei stehen Anforderungen der Energieeinsparung und CO2-Reduzie-
rung gleichrangig neben den Aspekten der Wirtschaftlichkeit des Betriebs und der notwendi-
gen fachorientierten Anpassung der Einrichtungen und Anlagen. Dazu erfolgt eine schrittweise
Objektprifung zur Ausgestaltung energetischer Einzelmalinahmen im Hinblick auf die Be-
standsoptimierung durch organisatorische MaRnahmen der Gebaudebewirtschaftung sowie
zur gezielten Planung von investiven MaRnahmen der energetischen Teilmodernisierung. Vor-
gesehen ist ein Umsetzungsbudget, in dessen Rahmen investive EinzelmalRnahmen unter Ef-
fizienzgesichtspunkten (Relation von Mitteleinsatz und Einsparungseffekten) priorisiert wer-
den.

Bezeichnung Prioritat Kosten- Finanzierung
schatzung

MaBRnahmenbudget energetische
Modernisierung o6ffentlicher Einrichtungen

Vorlaufige Aufteilung:

Oberschule Heinrich-von-Trebra:
Ertiichtigung WDVS, Einbau PV-Anlage
Grundschule Heinrich-von-Trebra
WDVS schule, Turnhalle, PV-Anlagen, Licht- 2 170.000 € WEP / Fachférd.
schacht; zudem Mod. AuBenanlagen s. C1
Bergmagazin:

Beleuchtung, Modernisierung Heizungsanlage, 1 150.000 € WEP / Fachford.
Anschluss an Fernwérmenetz

1 205.500 € WEP / Fachford.

Weitere Malinahmen zur Anpassung offentlicher Einrichtungen sowie ErschlieBungsanlagen
werden unter Einschluss der bedarfsorientierten fachlichen Modernisierungs- und Anpas-
sungsinvestitionen im jeweiligen Handlungsfeld geplant.

A 2) Koordination und Beratung im energetischen Umbauprozess

Neben der Umsetzung eigener Investitionen versteht sich die Stadt Marienberg als Koordinator
und Bindeglied zwischen den Akteuren der Stadtteilentwicklung. Dazu sollen identifizierte Um-
bauziele zur energetischen Erneuerung unter Beteiligung der Akteure aus Wohnungs-
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wirtschaft, Versorgungsunternehmen sowie der privaten Eigentimer und Bewohner des Stadt-
teils durch die Stadt aktiv koordiniert und begleitet werden. Dazu werden folgende begleitende
MaRnahmen vorgesehen:

Beratungsangebot energetische Gebdudemodernisierung — Sanierungsmanager

Hauptakteur des energetischen Umbaus im Wohngebiet sind neben Stadt, Wohnungsunter-
nehmen und Versorgern die privaten Gebaudeeigentimer. Die privaten Gebaudeeigentimer
sollen durch Aufbau eines Beratungsangebotes zur Planung und Umsetzung von Mallnahmen
zur energetischen Gebaudemodernisierung sowie entsprechend stadtebaulichen Entwick-
lungszielen flir das Wohngebiet unterstitzt werden. Gegenstand des Beratungsangebotes sol-
len sein:

. Prifung des energetischen Gebaudezustands,

. Erstberatung zu MalRnahmen der Verbesserung des baulichen Warme- und Hitzeschut-
zes sowie zum Einsatz erneuerbarer Energien,

. Aufstellung eines Sanierungsfahrplans zur Gebaudemodernisierung,

. Entwicklung von Finanzierungskonzepten fir bauliche Maflnahmen; Abschluss von
stadtebaulichen Vertragen zur steuerlichen Férderung (§ 7h EStG) von Investitionen.
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Koordination und Projektentwicklung energetischer EntwicklungsmaRnahmen

Die Stadt Marienberg plant die Umsetzung einer kommunalen Warmeplanung entsprechend
der gesetzlichen Vorgaben. Als Baustein des energetischen Quartiersumbaus wurden Kern-
mafRnahmen des energetischen Umbaus definiert, welche auch Bestandteil der notwendigen
Warmeplanung sein werden. Parallel zur Warmeplanung sollen diese Mallnahmeansatze be-
reits umsetzungsorientiert und akteurstbergreifend erdrtert und in Bezug auf ihre technischen,
wirtschaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen geprift werden. Die Stadt Marienberg
will in diesem Zusammenhang die notwendige komplexe Vorbereitung im Rahmen einer Pro-
jektentwicklung und -koordination begleiten. Dies betrifft potenziell folgende Kernprojekte:
Entwicklung des Fernwédrmenetzes

. Prifung der Erweiterung des bestehenden Fernwarmenetzes,

. Prifung Aufbau eigenstandiger Nahwarmenetze in den Teilquartieren Meyerfabrik/Lin-
denstralle sowie Hans-Beimler-Ring;

. COgz-neutrale Umstellung der Fernwarmeversorgung.

Die Fernwarmeversorgung fur das Quartier wird seitens der Stadt weiterhin als geeignete Ba-
sis fur eine zukunftsfahige Versorgungsstruktur angesehen. In diesem Zusammenhang wird
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eine Weiterentwicklung im Hinblick auf eine CO2-neutrale Energietragerumstellung und ggf.
eine raumliche Ausweitung der Fern- oder Nahwarmeversorgung unter Einbindung der Woh-
nungswirtschaft angestrebt. Eine Koordination und Steuerung auch im Zusammenwirken mit
der parallelen kommunalen Warmeplanung sollen erfolgen.

Konzeptionierung und Aufbau einer Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge

Der Aufbau einer Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge soll geprift und ggf. umgesetzt wer-
den. Dabei stehen die Begleitung der Wohnungsanbieter bei der Schaffung der technischen
und organisatorischen Voraussetzungen fur eine wohnortnahe Versorgung sowie die Prufung
der bestehenden und zu entwickelnden technischen Rahmenbedingungen im Vordergrund.
Die Stadt Marienberg selbst wird die Prifung des Aufbaus kommunaler Ladepunkte im Bereich
offentlicher Einrichtungen bzw. an zentralen Punkten an offentlichen ErschlieBungsanlagen
prufen.

Grundsatzlich liegen die Finanzierung und Realisierung der Planung und Umsetzung dieser
MaRnahmen in Verantwortung des jeweiligen Versorgungstragers bzw. Grundstlickseigentu-
mers. Aufgrund der Komplexitat der einzelnen Handlungsansatze ist eine abschlieliende Be-
nennung der stadtebaulich relevanten Folgemaflinahmen, welche auch den Verantwortungs-
bereich der Stadt bzw. das offentliche Interesse betreffen, noch nicht abschlielend beschreib-
bar. Die Stadt Marienberg sieht jedoch vor, umsetzungsfahige Teilprojekte im Zuge der Vor-
bereitung und Durchfliihrung in geeigneter Weise zu begleiten. Als mogliche Einzelmal3nah-
men werden gesehen:

. ggf. notwendige punktuelle Bodenordnung, Grunderwerb;

. Ordnungsmalnahmen zur Anpassung bzw. zum Rickbau baulicher Anlagen,

. begleitende Gestaltung und Anpassung offentlicher und &ffentlich zuganglicher, bauli-
cher Anlagen;

. modellhafte Einzelinvestitionen zur Umsetzung der Projekte, z. B.

- Ladepunkte an 6ffentlichen Einrichtungen bzw. Stellflachen im 6ffentlichen Raum,
- Ausbau Solarenergienutzung an o6ffentlichen Gebauden und
- Anbindung o6ffentlicher Gebaude an ein Fern-/Nahwarmenetz;
. ggf. erganzende bauliche Investitionen an 6ffentlichen Gebauden
. Unterstutzung von Malihahmen zur Fernwarmenutzung sowie der Aufbau von Lademdg-
lichkeiten im Rahmen von geférderten privaten Bau- oder Ordnungsmaf3nahmen.

Bezeichnung Prioritat Kosten- Finanzierung
schatzung
Sanierungsberatung private Grundstiickseigentimer 1 100.000 € WEP

Machbarkeitsuntersuchung Umbau Erweiterung
Fern-/Nahwarmnetz

1 40.000 € | WEP / ggf. Fachford.
= Planung
=  Fachgutachten
Machbarkeitsstudie eines Ladesaulennetzes fiir
E-Mobilitat ..

2 40.000 € | WEP / ggf. Fachford.
= Planung

= Fachgutachten

Begleitende Ordnungsmalnahmen zur Entwicklung
der Fern-/Nahwarmeversorgung sowie Aufbau eines 2 420.000 € WEP
Ladesaulennetzes fir E-Mobilitat
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6.2.2 Handlungsfeld B: Wohnen und Wohnumfeld

Neben dem energetischen Quartiersumbau, ist die Anpassung des Wohnungsbestandes an
die Bedarfe einer alter werdenden und tendenziell zuriickgehenden Bewohnerschaft die zent-
rale Herausforderung flr eine nachhaltige Entwicklung des Wohngebiets.

B 1) Quantitative Bestandsanpassung, Riickbau von Wohnungen

Bestandsreduzierung

Aufgrund der insgesamt riicklaufigen Bevdlkerungszahl des Quartiers, ist fur den Erhalt eines
stabilen lokalen Wohnungsmarktes und die Sicherstellung einer effizienten Auslastung, per-
spektivisch eine Reduzierung des Wohnungsbestandes erforderlich, die sich an der tatsachli-
chen Belegungsentwicklung orientiert. Dabei ist jedoch gleichzeitig auf den Erhalt von funkti-
onsfahigen Stadtteilstrukturen zu achten.

Zur Reduzierung der bestehenden strukturellen Wohnungsleerstande unterstiitzt die Stadt
Marienberg den (Teil-)Rickbau von Wohnungsbestanden im Mietwohnungssegment des se-
riellen und industriellen Wohnungsbaus der DDR-Zeit. Eine Festlegung von Einzelobjekten ist
dazu im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Konsolidierung des Stadtteilzentrums Muhl-
berg erfolgt. Um den stadtebaulichen Zusammenhalt zu sichern, werden Mallnahmen des
Teilrickbaus von Wohngebauden in Form eines segment- oder etagenweisen Riickbaus prio-
risiert.

Die Festlegung weiterer Einzelobjekte erfolgt jeweils unter Prufung der stadtebaulichen Ver-
traglichkeit sowie der infrastrukturellen Auswirkungen im Einzelfall.

Bezeichnung Prioritat Zuschussbedarf Finanzierung
Silberallee 8 - 15 (Teilrlickbau)

(40 WE, 2.300 m? Whfl. zu 110 €/m?) 1 253.000 € WEP

Am Hang 10 - 13 (Teilrickbau)

(40 WE, 2.400 m? Whfl. zu 110 €/m?) 1 264.000 € WEP
Weiterer Riickbaubedarf,

ohne Objektfestlegung 2 924.000 € WEP
(140 WE, Ansatz 8.400 m? zu 110 €/m?)

Begleitend zum Rickbau werden MaRnahmen des Bestandsmanagements, z. B. in Form von
dauerhaften Stilllegungen von Wohnraum, Umnutzung von Wohnraum fir Nebennutzungen
oder Gewerbe- und Grundrissanderungen eingesetzt.

B 2) Qualitative Bestandsanpassung und Modernisierung von Wohnungen

Die sich aus demografischen, sozialen und gesellschaftlichen Veranderungen ergebenden
veranderten Anspriche und Bedarfe der Bewohner erfordern eine qualitative Weiterentwick-
lung der Wohnungsbestande im Quartier. Zur Umsetzung dieser Anpassungsbedarfe sollen
die Modernisierung und der Umbau des Wohnungsangebotes im Wohnquartier Mahlberg/
Hirschstein unterstitzt werden. Vorrang hat dabei der Umbau der Angebote des seriellen oder
industriellen Wohnungsbestandes als Basisbestand des Mietwohnungsangebotes im Mittel-
zentrum Marienberg. Folgende inhaltliche Anforderungen werden dazu definiert:

Altersgerechter Wohnraum

Aufgrund der zu erwartenden Zunahme des Anteils alterer, insbesondere auch hochbetagter
Bewohner mit einer tendenziell eingeschrankten Mobilitat, ist eine Anpassung der Wohnungs-
bestande und des Wohnumfelds an die altersspezifischen Bedirfnisse dieser Bevolkerungs-
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gruppe erforderlich. Es sollen Voraussetzungen fir einen Verbleib dieser Bewohnergruppe in
ihrer vertrauten Wohnumgebung bzw. zur Annahme eines Wohnungsangebots innerhalb der
bestehenden Wohngebiete geschaffen werden. Unterstitzende MaRnahmen sind die Herstel-
lung von Barrierefreiheit bzw. die Barrierereduzierung in Wohnungen (z. B. Beseitigung von
Schwellen, Badumbau), im Bereich der inneren und auferen GebaudeerschlieBung (z. B.
durch Aufzugsanbau, Rampen) sowie im Wohnumfeld (z. B. Gehwege, Treppen). Anpas-
sungsmaflinahmen umfassen weiterhin die Ausstattung von Wohnungen mit technischen Hilfs-
mitteln sowie die Erganzung des Angebots durch neue Wohnformen wie betreutes Wohnen
oder Senioren-Wohngemeinschaften.

Vielfaltiges Wohnraumangebot

Zur Bindung neuer Haushalte und Foérderung der sozialen Mischung im Quartier bedarf es
einer starkeren Ausdifferenzierung des Wohnraumangebots. Die veranderte Angebotsstruktur
soll vor allem die Attraktivitat des Angebotes fiir Haushaltsneugriindungen, insbesondere
junge Familien, erhéhen und neue Haushalte an das Quartier binden, um die soziale Stabilitat
des Wohngebietes zu erhalten. Hierzu kénnen besonders auch generationentbergreifende,
integrative Wohnformen beitragen. Unterstutzt wird der komplexe Umbau von Wohngebauden
bspw. durch die Zusammenlegung von Wohnungen, Grundrissdnderungen oder die Umge-
staltung des privat nutzbaren Wohnumfeldes.

Energetische Gebaudemodernisierung

Als Voraussetzung fur eine nachhaltige Bestandsentwicklung wird der energetische Umbau
des Wohnungsbestandes unterstitzt. Dazu werden Malhahmen des baulichen Warme- und
Hitzeschutzes, die Optimierung und Modernisierung von haustechnischen Anlagen sowie
Malnahmen der Fern- oder Nahwarmeversorgung (einschlie3lich Anschluss an Warmenetz)
entsprechend des unter Kapitel 4.2 beschriebenen Handlungskataloges unterstitzt. Als be-
gleitende MalRnahmen sollen im Zusammenhang mit komplexen Umbaumafnahmen zudem
Investitionen in die gebaudenahe Erzeugung regenerativer Energien sowie der Aufbau einer
Gebaude-Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge unterstitzt werden.

Die Bewertung der Forderfahigkeit der MaRnahmen muss im Einzelfall unter Berlcksichtigung
eines vorrangigen Einsatzes von Fachfordermitteln gemafly BEG, KfW, steuerlicher Forderung
nach § 7h EStG oder einschlagigen Landesprogrammen erfolgen. Ebenso ist die stadtebauli-
che Relevanz aufgrund des Standortes innerhalb der Wohngebiete zu berucksichtigen. Als
Schwerpunkt gilt die Konsolidierung des zentralen Stadtteilbereichs im Stadtteil Mahlberg.

Aufgrund der sich gegenwartig schnell &ndernden gesetzlichen Rahmenbedingungen sowie
der Bereitstellung von Fachférdermitteln, ist eine fachliche Einschatzung des Forderbedarfs
fur private Malnahmen im Rahmen der Stadtebauférderung nicht maglich. Fir alle Maflinah-
men ist zudem eine Einzelfallprifung der Beihilfekonformitat durchzufuhren. Grundsatzlich soll
die Stadtebauférderung als Klammerfinanzierung zur Umsetzung der fachlich Ubergreifenden
Ziele dienen. Der Einsatz von Stadtebauférdermitteln wird dabei wie folgt priorisiert:

. Prioritat 1: komplexe Malinahmen mit fachlich tGbergreifender baulicher Zielstellung ent-
sprechend der o. g. Ziele im Stadtteilzentrum Muhlberg — Férderung im Rahmen der
Kostenerstattungsbetragsberechnung (KEB)

. Prioritat 2: komplexe Malinahmen mit fachlich tGbergreifender baulicher Zielstellung ent-
sprechend der o. g. Ziele an anderen Standorten— Férderung im Rahmen der Kostener-
stattungsbetragsberechnung (KEB)

. Prioritat 3: Forderung von EinzelmalRhahmen zur energetischen Hillensanierung —
Pauschalférderung (max. 25 %) sowie Mal3nahmen zur Umgestaltung des o6ffentlich zu-
ganglichen Wohnumfeldes — Pauschalférderung als Ordnungsmal3nahme

wohnen heift 94
wistenrot

Wiistenrot Haus- und Stadtebau



GroRe Kreisstadt Marienberg

Untersuchungsgebiet Mihlberg/Hirschstein

Energetisches Quartierskonzept

Bewertung der Analyseergebnisse

Aufgrund der vorliegenden Gebaudebewertung werden folgende Einzelobjekte vorlaufig als

forderwurdig eingestuft:

Bezeichnung

Prioritat

Zuschussbedarf

Finanzierung

Umfassende Modernisierung

Umbau altersgerechter Wohnanlage Silberallee 7

2.954.000 €

Privat / WEP /
Fachférderung

Am Waldrand 1 - 11 (Modernisierung)

750.000 €

Privat / WEP /
Fachforderung

Am Muihlberg 11 - 22 (Modernisierung)

900.000 €

Privat / WEP /
Fachforderung

Teilmodernisierung, Objektliste Sanierungsbedarf

Silberallee 8 - 15 (Modernisierung)

Am Mdahlberg 1 - 10 (energetische Sanierung)

Am Muhlberg 23-26 (energetische Sanierung)

Am Muihlberg 31 - 34 (energetische Sanierung)

Am Hang 1 - 4 (energetische Sanierung)

Am Hang 5 (energetische Sanierung)

Am Hang 6 - 9 (energetische Sanierung)

Am Hang 14 - 17 (energetische Sanierung)

Am Moosach 1 - 10 (energetische Sanierung)

AuRere Wolkensteiner Strale 44

AuRere Wolkensteiner Strale 54

Siedlerweg 2

Briderweg 2, 4, 6

Weitere nach Einzelfallpriifung

WIW I W W W W WwWiwiWwWwiwiwiwidN
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6.2.3 Handlungsfeld C: Soziale Infrastruktur

Um die gesamtstadtische Versorgungsfunktion des Quartiers in den Bereichen Bildung, Be-
treuung und Pflege langfristig zu sichern, sind an den hier gelegenen Einrichtungen bauliche,
technische sowie funktionale Anpassungen vorzunehmen, damit diese auch unter den sich
verandernden demografischen und strukturellen Rahmenbedingungen nachhaltig betrieben
werden konnen. Dabei sind auch die formulierten Querschnittsanforderungen des energeti-
schen Quartiersumbaus fur eine nachhaltige Angebotsentwicklung zu berlcksichtigen.

C 1) Angebote der 6ffentlichen Daseinsvorsorge

Unter Berucksichtigung des ermittelten Entwicklungsstandes der Gebaude sowie der Bedarfs-
situation der einzelnen Angebote werden folgende Kernmalinamen definiert:

Erweiterung Pflegeangebot fiur Senioren

Neubau Tagespflegestiitzunkt im Stadtteilzentrum des Stadtteils Miihlberg

Mit dem Projekt soll im unmittelbaren Stadtteilzentrum des Stadtteils Muhlberg ein Betreu-
ungsangebot fur pflegebedirftige, insbesondere altere Menschen geschaffen werden. Das An-
gebot soll als Voraussetzung zum Verbleib der dlteren Bewohner in ihrem gewohnten Lebens-
umfeld beitragen und die Wohnbedingungen fur Pflegebedurftige und deren Angehorige im
Wohngebiet verbessern. Mit der Investition am zentralen Standort im Wohngebiet Mihlberg
werden bestehende Bedarfe in integrierter Lage gedeckt und gleichzeitig ein Beitrag zur stad-
tebaulichen Konsolidierung des Stadtteilzentrums Muhlberg geleistet. Im Rahmen des Projek-
tes erfolgt ein Gbergreifender Umbau der Objekte Am Hang 5 und Silberallee 7 einschlief3lich
der Schaffung eines Verbindungsbaus als altengerechtes Wohnangebot.

Investitionsbedarf: 600.000 €
Malnahmetrager: Stadtwerke Marienberg GmbH

Qualifizierung Kinderbetreuungseinrichtungen

Modernisierung Kita ,,Flachsréste”

Geplant ist die Modernisierung des Gebaudes Kindertagesstatte Flachsroste, einschliellich
der energetischen Gebaudeertlchtigung als zentrales Angebot der Kinderbetreuung im Stadt-
teil Hirschstein. Die MaRnahme soll der qualitativen Weiterentwicklung des Angebotes dienen.
Damit einhergehend wird eine energetische Modernisierung des Bestandsgebdudes umge-
setzt. Zudem werden Mallinahmen zur Flexibilisierung des Betriebs im Hinblick auf die sich
langfristig verandernde Bedarfssituation bei Betreuungsplatzen geprift. Modernisierungs-
schwerpunkte sind:

. Umbau der AuRenanlage des Hortbereichs, Anlage eines Minispielfeldes
= Innensanierung der Gruppenrdume und des Treppenhauses

= Ertlichtigung/Sanierung des WDVS

= Sanierung der Dacheindeckung und Ertlichtigung der Dachdammung

= Installation einer PV-Anlage fur den Eigenbedarf

= Umstellung auf LED-Beleuchtung

= Prifung zum Anschluss an das Nahwarmenetz (EVM)

MalRnahmetrager: Stadt Marienberg
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Qualifizierung von Freizeit- und Kulturangeboten fir Kinder und Jugendliche

Modernisierung Jugendhaus ,,Meyerfabrik*

Das Jugendhaus ist das zentrale Plattformangebot fir Akteure der Kinder- und Jugendarbeit
im Quartier. Das Angebot ist insbesondere fur die Bindung von Familien an das Wohnquartier
von zentraler Bedeutung. Als langfristige Entwicklung des Standortes sind die baulichen Vo-
raussetzungen entsprechend der Anforderungen der Nutzer weiterzuentwickeln und der wirt-
schaftliche Betrieb durch eine umfassende energetische Modernisierung zu sichern. Moderni-
sierungsschwerpunkte sind:

= Teilmodernisierung der Innenradume, Teilerneuerung der Bodenbelage sowie Malerar-
beiten, inkl. Putzarbeiten im Innenbereich

= Ertlichtigung/Sanierung des WDVS

. Sanierung/Erneuerung der Fenster

= Sanierung der Dacheindeckung und Ertlichtigung der Dachdammung

= Installation einer PV-Anlage fur den Eigenbedarf

" Modernisierung der Elektroanlagen und Umstellung auf LED-Beleuchtung

= Modernisierung der Heizungsanlage, Prifung Anschluss an Nahwarmenetz

Malnahmetrager: Stadt Marienberg
Ergénzung Spielflichen im Wohngebiet

Erganzend zur umfassenden Modernisierung von Gemeinbedarfseinrichtungen soll eine ziel-
gruppenspezifische Erganzung der Spiel- und Freizeitflachen fur Kinder erfolgen. Dazu sind
folgende Malinahmen vorgesehen:

. Spielplatzerweiterung im Bereich der Aulienanlagen Grundschule Heinrich-von-Trebra

. Erneuerung des Verkehrsubungsplatzes (am Standort der Kita Knirpsenhaus)

= Prifung der Integration generationenlibergreifender Angebote im Bereich des Stadtteil-
zentrums Muhlberg

Malnahmetrager: Stadt Marienberg

Bezeichnung Prioritat Ko__sten- RiRanzieing
schatzung
Neubau Tagespflegestitzpunkt
Am Hang 5 und Silberallee 7 1 600.000 € WEP
Verbindungs_gang Tagespflege zum y 40.000 € WEP
Nachbargebauden
Sanierung Jugendhaus Meyerfabrik 2 325.000 € WEP
Sanierung Kita ,Flachsroste” 1 565.000 € | WEP/Fachforderung
Grundschule H. v. Trebra;
* Hofgestaltung und Ereuerung 1.068.000 € Fachforderung
des Ubergangs Sporthalle
Grundschule "Heinrich von y
Trebra"
= Spielplatzerweiterung aus Ge- 50.000 € WEP
samtmallinahme
Erneuerung Verkehrsibungsplatz, y 180.000 € WEP
Bolzplatz
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6.2.4  Handlungsfeld D: Grun- und Freiraumgestaltung

Die Grun- und Gewasserstrukturen des Quartiers missen sowohl sich verandernden klimati-
schen Bedingungen standhalten, als auch Aufenthalts- und Erholungsraum der Bevolkerung
sein. Sie tragen erheblich zum sozialen Wohlbefinden bei. Diese umfangreichen Anforderun-
gen mussen gesamtheitlich in Projekten, aber auch in Teilbereichen einzelner Mallhahmen,
umgesetzt werden.

Ertichtigung und Renaturierung des Gewassersystems Moosbachtal

Als zentrale Malnahmen der Anpassung der blauen Infrastruktur werden MaRnahmen zur Er-
tuchtigung des Gewassersystems im Moosbachtal vorgesehen. Zielstellung ist eine Sicher-
stellung der Aufnahme der Niederschlagswasser aus den bebauten Bereichen des Wohnquar-
tiers sowie der dem Wohngebiet vorgelagerten Siedlungsbereiche unter den veranderten Nie-
derschlagsbedingungen (Haufung von Starkregenereignissen) sowie der Rickhalt von Was-
ser fUr und in Trockenperioden als stadtklimatisch ausgleichenden Faktor. Zur dauerhaften
Verbesserung des Rickhaltevermdgens des Gondelteichs und Flachsréstenteichs sollen
MalRnahmen zur technischen Modernisierung der Anlagen zur Wasserstandsregulierung (ins-
besondere am Gondelteich), hydraulischen Ertlichtigung sowie naturnahen Gestaltung der
Uferbereiche umgesetzt werden. Als ergadnzende Maflinahme sind eine Renaturierung und Of-
fenlegung des gegenwartig verrohrten Moosbachs vorgesehen. Ubergreifende Zielsetzungen
der Mallnahmen sind die Verbesserung der Aufenthaltsfunktion des Gewasserumfeldes als
verknupfendes Wohnumfeldelement zwischen den Teilquartieren Muhlberg und Hirschstein
sowie die Aufwertung des Moosbachtals als Verbindungsbiotop zwischen Siedlungsbereich
und der offenen Landschaft.

Ruickhaltung von Niederschlagswasser in der Fldche sowie Aufwertung 6ffentlicher und priva-
ter Grunflachen

Als eine MalRnahme zur stadtklimatischen Entwicklung, stddtebaulichen Gestaltung sowie
Okologischen Aufwertung und Sicherung der Artenvielfalt im Quartier, ist eine schrittweise Um-
gestaltung von 6ffentlichen und privaten Grinflachen vorgesehen.

Dazu sollen MaRnahmen zur Verbesserung der Wasseraufnahmefahigkeit von Grinflachen,
zur Ricknahme der Flachenversiegelung durch Abbruch von baulichen Anlagen sowie zur
Verbesserung der Wasserdurchlassigkeit von Oberflachen bei 6ffentlichen und privaten Er-
schlieBungsanlagen gepriift werden. Uberdies sind MaRnahmen zum Riickhalt von Nieder-
schlagsspitzen auf Grinflachen, z. B. durch die Anlage von Mulden- bzw. Rigolensystemen
oder durch Erhéhung der Strukturvielfalt (Baum- und Strauchpflanzungen), zu prifen. Diese
Zielsetzung soll als Querschnittsziel bei der Planung von kommunalen und privaten Bau- und
Ordnungsmalnahmen berlcksichtigt werden. Die Ricknahme der Flachenversiegelung (z. B.
durch Abbruch von Garagen an nicht integrierten Einzelstandorten im Bereich Hirschstein/
Hans-Beimler-Ring) soll dafiir im gesamten Quartier unterstitzt werden. Uberdies sollen ge-
blindelte Malinahmen zur Umgestaltung von Grin- und Freiflachen sowie Nachnutzung von
Ruckbauflachen mit Schwerpunkt im Quartier Muhlberg gepruft und umgesetzt werden.
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Hierzu sind folgende EinzelmaRnahmen geplant:

. s Kosten- . .
Bezeichnung Prioritat schitzung Finanzierung
Blaue Infrastruktur: Ertiichtigung Gewassersystem Moosbachtal
Erneuerung BW034
(Uberlaufbauwerk Gondelteich) 1 450.000 € WEP
Instandsgtzung und Freiflachengestaltung 1 1.050.000 € WEP
Gondelteich
Instandsetzung Flachsrdstenteich 1 675.000 € WEP
Offenlegung Moosbach 2 510.000 € WEP
Griine Infrastruktur: Riickhaltung Niederschlagswasser
ﬁxltjjr:\gertung AuBRenanlagen und stadtebauliche Neuord- 5 130.000 € WEP
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6.2.5 Handlungsfeld E: Mobilitat

Sowohl veranderte Mobilitatsanforderungen der Bewohner als auch die Ziele eines energeti-
schen Umbaus der Wohnquartiere sind bei der Weiterentwicklung der 6ffentlichen Erschlie-
Rung im Wohngebiet zu berlcksichtigen.

Als Basis einer COz2-neutralen Mobilitdt miissen die Bedingungen fir den OPNV sowie den
Ful3- und Radverkehr verbessert werden. Dazu sind insbesondere Malinahmen zur Erhéhung
der Verkehrssicherheit, bauliche und gestalterische Malhahmen zur Verbesserung der Ver-
bindungsqualitat sowie MaRnahmen zum Abbau von Barrieren umzusetzen. Um die Attraktivi-
tat des Quartiers als Wohnstandort fir Menschen mit eingeschrankter Mobilitat oder ohne Zu-
griff auf ein Privatfahrzeug zu erhéhen, bedarf es einer Zugangsvereinfachung zu dem im
Quartier verkehrenden OPNV.

. . Kosten- . .
Bezeichnung Prioritat schitzung Finanzierung
Barrierefreier Ausbau aller 11 Bushaltestellen 1 759.000 € WEP/

) ggf. Fachférd. GVfG
Erneuerung Gehweg ,Am Kaiserteich*
(Parkplatz bis Stiitzmauer ehemalige Kaufhalle) 2 249.000 € WEP

Erneuerung Geh-/Radweg vom Kaiserteich bis
OT Mooshaide (1. BA OT Mooshaide — ,Silberal- 2 620.000 € WEP
lee, 2. BA ,Silberallee” bis ,Am Kaiserteich®)

Erneuerung Gehweg ,Am Kaiserteich“ inkl. Er-

satzneubau BW035 und Geléander (Briicke bis 1 332.000 € WEP
Parkplatz Garten)
Erneuerung Geh-/Radweg ,Mooshaide* 2 170.000 € WEP

Erneuerung Geh-/Radweg im Bereich Mihlber-

gerweiterung (1. BA Flurstlick 835/41) 2 195.372 € WEP
Erneuerung Geh-/Radweg im Bereich Mahlber-

gerweiterung (2. BA Flurstlick 835/4) 2 74.628 € WEP
Erganzende MalRnahmen o6ffentliches Fuf3- und 3 300.000 € WEP

Radwegenetz; Schulwegesicherung

Umgestaltung Stellplatzangebot

Im Zusammenhang mit der zuriickgehenden Wohnungsnachfrage sowie dem sich allgemein
verandernden Mobilitdtsverhalten der Bewohner, ist eine Anpassung des wohnungsnahen
Stellplatzangebotes erforderlich. Aufgrund der veranderten Anforderungen sind z. B. bauliche
und verkehrsorganisatorische Ma3nahmen zur Vermeidung von weiteren Verkehrsbehinde-
rungen durch unzulassig abgestellte Fahrzeuge, v. a. im nahen Umfeld grof3er Mehrfamilien-
hauser, umzusetzen, bspw. Kurzzeitstellplatze fir Handwerker, Pflegedienste und andere
Dienstleister. Ergénzend dazu sind im weiteren Wohnumfeld zeitlich unbegrenzt nutzbare
Stellflachen fur Langzeitbesucher des Quartiers bereitzuhalten. Hierflr bieten sich die bereits
bestehenden Sammelparkplatze im Stadtteil Mhlberg an. Im Stadtteil Hirschstein ist aufgrund
der dichten Siedlungsstruktur eine dezentrale Losung mit mehreren kleineren Standorten an-
zustreben.
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Bei der Schaffung neuer Stellplatze im Quartier ist darauf zu achten, dass der hierfur ggf.
erforderliche Verbrauch bislang unversiegelten Bodens im Rahmen des Flachenmanage-
ments an anderer Stelle im Quartier mindestens im Verhaltnis 1:1 ausgeglichen wird, z. B.
durch stadtebauliche Ordnungsmafinahmen wie dem Ruckbau von nicht mehr benétigten bau-
lichen Anlagen. Zudem sind Malinahmen zur Schaffung von wohnortnahen E-Ladestandorten
in unmittelbarem Wohnungszusammenhang bei der Planung der Stellplatzanpassungen zu
bertcksichtigen.

Umgestaltung des zentralen Stadtteilbereichs Muihlberg

Aufgrund der geplanten Umbaumalnahmen im Bereich des Wohngebaudebestands (z. B.
Tagespflege Silberallee 7, Gebaudeumbau Am Hang 5) ergibt sich eine veranderte stadtebau-
liche Situation im zentralen Stadtteilbereich Mihlberg. Zudem besteht aufgrund der Leer-
standssituation in MUhlberg ein besonderer stadtebaulicher und sozialraumlicher Handlungs-
druck. Durch die hohe Dichte an &ffentlichen und privaten Versorgungsangeboten (Schulen,
Kitas, Betreuungsangebote, ehemalige Kaufhalle) hat der Stadtteil jedoch eine hohe Bedeu-
tung fur die Wahrnehmung des Quartiers als Wohn- und Lebensort.

Zur Verbesserung des Stadtteilimages und Erhdhung der Lebensqualitat im Stadtteil wird eine
Umgestaltung des Stadtteilzentrums als zentraler Aufenthalts- und Begegnungsort in Mihl-
berg angestrebt. In die Betrachtungen sind — aufgrund ihrer Lage und Funktion — sowohl die
Aullenanlagen der zum Umbau vorgesehenen Gebaude (Silberallee 7, Am Hang 1 - 5), der
Standort der ehemaligen Kaufhalle, die Ruckbaustandorte sowie das Vorfeld der Grundschule
einzubeziehen. Ziel ist die Schaffung und Ausgestaltung eines generationenlbergreifenden
zentralen Aufenthalts- und Begegnungsraums im Umfeld der zentralen Gemeinbedarfsange-
bote im Stadtteil. Die Ausgestaltung sollte dabei insbesondere die Wohnumfeldanforderungen
der alteren Bewohner (im Hinblick auf Mobilitat, sozialen Austausch und Ruhebedarf) sowie
die Bedarfe von jungen Bewohnern, insbesondere Kindern und Familien, beriicksichtigen. Ein-
zubeziehen sind Uberdies die Anforderungen und Planungen der privaten Grundstuckseigen-
timer im Sinne einer nachhaltigen Funktionsfahigkeit der Angebote. Vorgeschlagen wird eine
Prifung der Entwicklungsmoglichkeiten unter Einbeziehung der 6ffentlichen und privaten
Grundstiickseigentimer durch Aufstellung eines Rahmenplans. Hierzu sind folgende Einzel-
mafRnahmen vorgesehen:

Bezeichnung Prioritat Kostenschatzung Finanzierung
Umgestaltung Parkmoglichkeiten WG ,,Glick Auf 3 208.750 € WEP
Umgestaltung offentlich zuganglicher Parkplatze 3 280.000 € WEP
SWM
Umgestaltung zentraler Stadtteilbereich Mihlberg
= Rahmenplan, ggf. stadtebaulicher Wettbewerb 2 25.000 € WEP
= Gestaltung und Ausstattung Stadtteilzentrum 400.000 €
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6.2.6  Handlungsfeld F: Burgerbeteiligung

Um effektive und nachhaltige Losungen fur aktuelle stadtentwicklungspolitische und gesamt-
gesellschaftliche Herausforderungen zu finden, missen im Rahmen der Entscheidungs- und
Umsetzungsprozesse der MalRnahmen in den vorgenannten Handlungsfeldern auch die Be-
diurfnisse und Interessen der Blrgerinnen und Birger im Quartier ,MUhlberg/Hirschstein® Be-
rucksichtigung finden. Burgerinformation und -beteiligung tragen mafRgeblich zur Transparenz
des Prozesses sowie schlieBlich zur Legitimation und Akzeptanz von stadtebaulichen Ent-
scheidungen und Maflinahmen bei. Das Handlungsfeld Blrgerbeteiligung umfasst insbeson-
dere:

Aufbau eines Stadtteil-/Quartiersmanagements

Zur Forderung der lokalen Entwicklung und Starkung der Gemeinschaft im Quartier ist der

Aufbau eines Stadtteil- bzw. Quartiersmanagements im Quartier ,Muhlberg/Hirschstein® vor-

zusehen. Dies kann praktisch durch die Einrichtung eines Biirgerbiros, vorzugsweise im Teil-

gebiet Muhlberg an zentraler Stelle, erfolgen. Das Birgerblro soll als zentrale Anlaufstelle

sowie als Plattform fir die lokale Betreuung, Vermittlung zwischen und Vernetzung der Bir-

gerschaft, der lokalen Initiativen und Unternehmen sowie der &ffentlichen Verwaltung fungie-

ren. Hauptaufgaben und Vorteile eines Stadtteilmanagements umfassen:

" Ansprechpartner fur Bewohnerschaft und Akteure vor Ort

. Beratung und Unterstlutzung der Bewohnerschaft (insbesondere bei der Umsetzung von
Eigeninitiativen, siehe auch Einrichtung Verfligungsfonds)

" Koordinierung und Vernetzung der Stadtteilakteure (Bewohner, Wohnungswirtschaft, so-

ziale Trager, lokale Initiativen und Vereine u. V. m.)

Analyse und Identifikation von Herausforderungen und Bedarfen im Quartier

Entwicklung und Umsetzung von Projekten im Quartier

Offentlichkeitsarbeit und Kommunikation (siehe auch Begleitende Offentlichkeitsarbeit)

Netzwerkbildung und Ressourcenakquise zur Mobilisierung zusatzlicher Unterstitzung

fur die Stadtteilentwicklung

Insgesamt zielt das Konzept eines Stadtteilmanagements darauf ab, die Eigenverantwortung
und das Engagement der Bewohnerschaft zu starken und die Lebensqualitat im Quartier zu
verbessern. Durch partizipative Ansatze werden die Bewohner und lokalen Akteure aktiv in die
Gestaltung und Entwicklung ihres eigenen Lebensumfelds einbezogen.

Einrichtung eines Verfliigungsfonds

Um lokale, bspw. aus dem Stadtteilmanagement hervorgehende, Initiativen zu unterstitzen
und so die Entwicklung im Untersuchungsgebiet voranzutreiben, soll ein Verfligungsfonds ein-
gerichtet werden. Dieser ermdglich die Bereitstellung von finanziellen Mitteln fir lokale Pro-
jekte und Initiativen. Die Mittel aus dem Fonds stehen lokal flexibel zur Verfligung und kénnen
u. a. von Burgern und Vereinen flur die Umsetzung von Einzelprojekten, die der Entwicklung
des Stadtteils dienen, beantragt und verwendet werden. Die Auswahl der Projekte und
Vergabe der Mittel erfolgen auf Grundlage zuvor festgelegter Richtlinien und Kriterien. Die
Verantwortung fur die Verwaltung des Verfigungsfonds obliegt i. d. R. der 6ffentlichen Ver-
waltung, diese kénnen jedoch auch durch das Stadtteilmanagement oder eine sonstige ex-
terne Betreuung bei der Durchfiihrung unterstitzt werden.

Die Einrichtung eines Verfigungsfonds umfasst folgende Handlungsbausteine:

. Festlegung des raumlichen Wirkungsbereichs und der grundlegenden Zielstellung des
Verfugungsfonds (u. a. Férdergrundsatz, Férdergegenstande; Basis sind Ziele, Priorita-
ten und Strategien der Stadtteilentwicklung ,Muihlberg/Hirschstein®)

= Festlegung von Art und Umfang der Finanzierung des Verfigungsfonds

wohnen heiBt 102
wistenrot

Wiistenrot Haus- und Stadtebau



GroRe Kreisstadt Marienberg Untersuchungsgebiet Mihlberg/Hirschstein
Energetisches Quartierskonzept Bewertung der Analyseergebnisse

. Erarbeitung von Kriterien zur Vergabe und Verwendung von Mitteln (u. a. Antragsvo-
raussetzungen und -verfahren, Entscheidungs- und Ausschlusskriterien flr Projektaus-
wahl)

= Festlegung der Verantwortlichkeiten fiir eine effektive Verwaltung und Durchfiihrung des
Verfugungsfonds sowie Bildung eines Entscheidungsgremiums mit lokalen Akteuren aus
verschiedenen Fachbereichen zur Projektauswahl und Mittelfreigabe

. Erarbeitung einer kommunalen Richtlinie zum Verfigungsfonds mit vorgenannten Fest-
legungen

. Offentlichkeitsarbeit und Information Uber die Einrichtung des Verfligungsfonds und die
Moglichkeit der Beantragung von Mitteln zur Initiierung von Projekten (bspw. tUber Stadt-
teilmanagement)

" Antragsverfahren und Auswahlprozess gem. festgelegter Richtlinie

. Durchfiihrung der Projekte und Uberwachung der Umsetzung gem. festgelegter Richtli-
nie

Begleitende Offentlichkeitsarbeit

Prozessbegleitend soll eine umfassende Offentlichkeitsarbeit zu den Stadtentwicklungsmaf-
nahmen im Quartier ,Muhlberg/Hirschstein“ erfolgen, bspw. im Rahmen einer digitalen Infor-
mations- und Beteiligungsplattform, der sich neben der o&ffentlichen Verwaltung auch das
Stadtteilmanagement bedienen kann. Dabei werden die Hintergriinde und Grundlagen des
Gesamtvorhabens im Quartier, Zeitablaufe und Meilensteine, Entscheidungs- und Umset-
zungsprozesse (bspw. auch die Verwaltung des Verfigungsfonds) sowie (Zwischen-)Ergeb-
nisse, geblndelt auf einer Plattform dargestellt. Die Stadtteilentwicklung kann dadurch Uber
den gesamten Vorhabenzeitraum hinweg fiir alle Beteiligten und die Offentlichkeit transparent
dargestellt, begleitet und dokumentiert werden. Uberdies bieten sich dabei verschiedene Mog-
lichkeiten fiir eine webbasierte Offentlichkeitsbeteiligung. Damit soll dem Wunsch nach und
dem Erfordernis von mehr Transparenz und birgerschaftlicher Einflusshnahme Rechnung ge-
tragen werden. In den meisten Fallen wird durch eine digitale Offentlichkeitsbeteiligung eine
grofliere Reichweite erzielt und auch die Anschlusskommunikation gelingt leichter. Durch die
Einrichtung einer digitalen Plattform fir die Projektbegleitung (insb. Offentlichkeitsinformation
und -beteiligung), haben die Nutzer die Mdglichkeit, sich jederzeit, ortsunabhangig zu den
Stadtentwicklungsvorhaben im Quartier ,Muhlberg/Hirschstein“ zu informieren und sich am
Prozess zu beteiligen.
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6.3 Kosten- und Finanzierungsplan

Aufgrund der beschriebenen Maflnahmen wird fir die Umsetzung der geplanten Maf3nahmen
folgender Kosten- und Finanzierungsplan aufgestellt.

Beschriebene Handlungsbedarfe erfordern Investitionen in verschiedenen Handlungsberei-
chen der stadtebaulichen Entwicklung sowie auch der dauerhaften infrastrukturellen Versor-
gung, insbesondere der Energieversorgung des Gebietes. Dazu sind projektbezogen ver-
schiedene Finanzierungsbausteine zu bestimmen und zusammenzufiihren. Insbesondere in
Bezug auf die Finanzierung der energetischen MaRnahmen kann kein abschlieRender Kosten-
und Finanzierungsplan aufgrund weiter zu differenzierender Umsetzungsschritte sowie eines
gegenwartig unklaren Rechtsrahmens flr die Férderung energetischer Malhahmen aufge-
stellt werden. Der Kosten- und Finanzierungsplan bedarf daher im Rahmen der weiteren Um-
setzung einer Fortschreibung und Prazisierung.

Aufgrund des vorliegenden Untersuchungsstandes wird folgender vorlaufiger Kosten- und Fi-
nanzierungsplan bestimmt:
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Untersuchungsgebiet "Miihlberg/Hirschstein - Quartier des Miteinander"
MaBnahme- und Umsetzungsplanung 2024-2040

Bewertung der Analyseergebnisse

Stand: 27.03.2024
MaRnahmen Lagebezeichnung Prioritat Kosten Fordersatz Forderung WEP Sontige andere Umsetzung
Gesamt WEP Finanzierung Finanzierungs-
option kurzfristig = 5 Jahre
in EURO mittelfristig = 10 Jahre
langfristig = > 10 Jahre
Einnahmen 0,00 0,00
Ausgaben 14.105.250,00 12.714.250,00 1.068.000,00
Handl feld A: Energie und Kli hutz 1.125.500,00 1.125.500,00 0,00
Malnat A1 Er Er ing von Gerr fseinrichtungen 525.500,00 525.500,00
1 Oberschule H. v. Trebra, Energet. Mod. Silberallee 20 1 205.500,00 100% 205.500,00 kurzfristig
2 Grundschule H. v. Trebra, Energet. Mod. Silberallee 22 2 170.000,00 100% 170.000,00] mittelfristig
3 Bergmagazin, Energet. Mod. Am Kaiserteich 3 1 150.000,00 100% 150.000,00 mittelfristig
Malnat A2 K 1 und Beratung im energetischen Umbauprozess 600.000,00 600.000,00
4 |Sanierungsmanager 1 100.000,00 100,00% 100.000,00 Ertif Kofmanzierung tiber kurzfristig
Fachférderung
5 Machbarkeitsstudie Umbau Nah- und Fernwarmeversorgung 1 40.000,00 100,00% 40.000,00 E;"gw';?j:iﬁemg fibr kurzfristig
6  |Machbarkeitsstudie E-Ladenetz 2 40.000,00 100,00% 40.000,00 Eril Kofnanzierung dber kurzfristig
Fachférderung
7 B i rahmen Umbau Ferr tz; Aufbau Ladesdulennetz 2 420.000,00 100% 420.000,00 mittelfristig
Handlungsfeld B: Wohnen und W d 2.941.000,00] i 2.941.000,00] i i
MaRnat B 1: Qu. Bestar ing, Ruickbau von Wohnungen (ohne kemmunale Eigenanteile) 1.441.000,00 1.441.000,00
s pauschal PT Riickbau, chne kom. -
8 Teilrickbau (Geschoss oder Segment) 1 253.000,00 110 €/m? Whil 253.000,00 Antail kurzfristig
3 pauschal PT Riickbau, ohne kom. .
9 Rickbau eines Segments 1 264.000,00 110 €/m? Whil 264.000,00 Anteil mittelfristig
2 : ; Gesamtquartier: 140 WE, pauschal PT Rickbau, ohne kom. —
10 Riickbaubedarf ohne Objektbezeichnung ca. 8.700 m? Whnfl. 2 924.000,00 110 €m? Whil 924.000,00 Antail langfristig
Malnahmekomplex B 2: Qualitative Bestandsanpassungen und Modermnisierung privater Gebaude 1.500.000,00 1.500.000,00
Private ModernisierungsmaRnahme gem. Priorisierung Paralleler Einsatz zu e
1 |(prioritér energet. Mod., Bartiersabbau im Wohnungsbestand) 1:500.000,00 100,00 1:500.000,00 objektbezogener langfristig
darin Prioritare Einzelvorhaben
11a  |Silbergang 7 (Altengerechte Wohnanlage)
11b  |Am Waldrand 1-11 (Modernisierung)
11c  |Am Milhlberg 11-22 (Modernisierung)
Handl feld C: Soziale Inf uktur 2.828.000,00 1.760.000,00 1.068.000,00
Malnahmekomplex C 1: Umbau und Neubau Angebote der &ffentlichen Daseinsvorsorge 2.828.000,00 1.760.000,00 1.068.000,00
12 |Neubau Tagespflegestitzpunkt g"if;‘e'tr‘;:‘::‘;"“"e" Am:Fang Sund 1 600.000,00 100% 600.000,00 Paralleler Einsatz zu kurzfristig
1 - objektbezogener
13 [Verbindt g T e zu Nact suden lg;;‘g"::ﬂg:;"“'"’“ AmHang Sund 1 40.000,00 100% 40.000,00 Fachférderung mittelfristig
14 Meyerfabrik; Modernisierung Brandschutz und Energie Aullere Wolkensteiner Stralle 29/31 2 325.000,00 100% 325.000,00 mittelfristig
15  |Kita Flachsréste; Instands. und Energet. Mod. Lindenstrafte 51 1 565.000,00 100% 565.000,00 Prif. Vorang kurzfristig
Fachférderung
16a S';:rrll:s;lf;ule H. v. Trebra; Gestaltung AuRenanlagen und Emeuerung Ubergang Silberalle 22 1 1,068.000,00 1.068.000,00) Kurziristig
16b  |Grundschule H. v. Trebra; Erweiterung Speilplatz Silberalle 22 1 50.000,00 100% 50.000,00 kurzfristig
17 Kita Knirpsenhaus: Verkehrsiibungsplatz Silberallee 21 1 180.000,00 100% 180.000,00] kurziristig

wohnen heiBt

wistenrot

Wistenrot Haus- und Stadtebau

106




Grolde Kreisstadt Marienberg
Energetisches Quartierskonzept

Untersuchungsgebiet Mihlberg/Hirschstein
Bewertung der Analyseergebnisse

Prioritat Kosten Fordersatz
Gesamt WEP

MaBnahmen Lagebezeichnung Forderung WEP Sontige andere

Finanzierung Finanzierungs-

Umsetzung

option kurzfristig = 5 Jahre
in EURO mittelfris 10 Jahre
langfristig = > 10 Jahre

Handlungsfeld D: Griin- und Freiraumgestaltung 2.815.000,00 2.815.000,00
Mafnahmekomplex D 1: Blaue Infrastruktur 2.685.000,00 2.685.000,00
18 Erneuerung BW 034 (Uberlaufbauwerk Gondelteich) Mooshaide 1 450.000,00 100% 450.000,00 kurzfristig
19 Instandsetzung Gondelteich mit Autengestaltung Mooshaide 1 1.050.000,00 100% 1.050.000,00 kurzfristig
20 Instandsetzung Flachsrostenteich 1 675.000,00 100% 675.000,00 mittelfristig
21 Offenlegung Moosbach im Bereich ehm. Freibad 2 510.000,00 100% 510.000,00 mittelfristig
MaRnahmekomplex D 2: Griine Infrastruktur 130.000,00 130.000,00|
22 |Aufwertung AuRenanlagen und stadtebauliche Neuordnung im Gebiet Muhlberg 2 130.000,00 100% 130.000,00 langfristig
Handlungsfeld E: Mobilitat 3.580.750,00 3.280.250,00
Mafinahmekomplex E 1: CO2 Neutrale Mobiltat 2.667.000,00| 2.366.500,00 0
23 |barrierefreier Ausbau aller Bushaltestellen siehe Lageplan; Mainahmeplan 1 759.000,00 100% 759.000,00 ggf. Fachféderung GVIG kurzfristig
24 Erneuerung Gehweg Am Kaiserteich einschl. Ersatzneubau BW035 und Geldnder Abschnitt Briicke bis Parkplatz Garten 2 332.000,00 75% 249.000,00 mittelfristig
25 |Erneuerung Rad-/Gehweg von Mooshaide bis Kaiserteich ;:Eﬂ iﬂ:i’;"";is:ih’u';:?%gfaéee 620.000,00 100% 620.000,00 mittelfristig
25 [aennit Prkplts i Sttzmauer shemaige Kauthae Ha s Tregpareriere. 3 21500008 e RIB00A el
27 |Erneuerung Rad-/Gehweg Mooshaide “;?j;'::'ﬂ‘;gfﬂg;j:ﬁg’;:'s Eieo 2 170.000,00 100% 170.000,00) mittelfristig
28 Erneuerung Rad-/Gehweg Mihlbergerweiterung (S 221) 1.BA Flurstiick 835/41 (kommunales GS) 2 195.372,00 75% 146.529,00| mittelfristig
29 Erneuerung Rad-/Gehweg Mihlbergerweiterung (S 221) 2.BA Flurstiick 835/4 (privates GS) 2, 74.628,00 75% 55.971.00 mittelfristig
30 Erneuerung Erschl. Hans-Beilmer-Ring 3 300.000,00 50% 150.000,00] langfristig
Mafnahmekomplex E 2: Wohnungsnahe ErschlieBung, Aufenthalt und Begegnung | 813.750,00| 913.750,00
31 Umgestaltung Parkmdglichkeiten (Parkdecks, Carports, Aufbau Ladepunktnetz) Muhlberg/Lindenstrake 3 208.750,00 KEB 208.750,00 langfristig
32 Sanierung Stellplatze/Carports SWM (einschl. Aufbau Ladepunkt E-Mabilitat) Miihlberg 3 280.000,00 100% 280.000,00 langfristig
33 Umg ltung zentraler ich Miihlberg - Rahmenplan 2 25.000.00 100% 25.000,00 kurzfristig
34 Un ing zentraler ich Miihlberg - OM Gesatltung 2 400.000,00 100% 400.000,00 mittelfristig
Berat und Betreuung 815.000,00 792.500,00
Verfligungsfonds G| 45.000,00 50% 22.500,00 langfristig
Sanierungsbetreuung 1 480.000,00 100% 480.000,00 langfristig
Stadtebauliches Entwicklungskonzept 2 25.000.00 100% 25.000,00 mittelfristig
Evaluation SEKo 3 10.000,00 100% 10.000,00 mittelfristig
Burgerbiiro (Zentrale Anlafstelle im Quartier) 2 30.000,00 100% 30.000,00 kurzfristig
Quartiersmanager 2 225.000,00 100% 225.000,00 langfristig
Tabelle 17: MafRnahmen- und Umsetzungsplan
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6.3.1 Umsetzungs- und Finanzierungsinstrumente

Die vorliegende Untersuchung berucksichtigt Missstande und Handlungsbedarfe auf verschie-
denen Handlungsebenen im Bereich der privaten und 6ffentlichen Investitionen sowie der inf-
rastrukturellen Entwicklung des Untersuchungsgebietes.

Die Handlungsbedarfe bedurfen aufgrund der faktischen und rechtlichen Rahmenbedingun-
gen ebenso ein Blndel von Umsetzungsinstrumenten entsprechend der Bedarfe und Zielstel-
lungen der einzelnen Akteure im Gebiet.

Als Grundlage fur die administrierte Umsetzung und Finanzierung der MalRhahmenplanung
werden folgende Umsetzungsinstrumente vorgeschlagen:

6.3.2  Sanierungsgebiet gem. § 142 Abs. 1 BauGB

Gemal § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die Sanie-
rung zweckmalig durchflihren lasst. Ergénzend hierzu verlangen die Bestimmungen des
§ 136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und zugige Durchfihrung der Sanierungsmal3-
nahme.

An die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfihrung der SanierungsmalRnahme werden
folgende Bedingungen geknlpft:

= Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstande,

. Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,
. Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,
. Finanzierbarkeit der MalRnahmen.

Die stadtebaulichen Missstande (Funktions- und Substanzméangel) wurden, ebenso wie die zu
verfolgenden stadtebaulichen Zielsetzungen, vorstehend aufgezeigt. Aus der Beteiligung der
Eigentimer und Mieter hat sich eine ausreichende Mitwirkungsbereitschaft fur die Erreichung
der angestrebten Zielsetzungen ergeben.

Unter Berticksichtigung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurde fir die Re-
alisierung der nach diesem Bericht angestrebten SanierungsmafRnahmen eine Kosten- und
Finanzierungsibersicht erarbeitet. Aus dieser wurde der fur die stadtebauliche Erneuerung
erforderliche Férderrahmen abgeleitet.

Das Untersuchungsgebiet weist eine Flache von rd. 170,20 ha auf. Eine Veranderung der Ge-
bietsabgrenzung erscheint nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen nicht sinn-
voll zu sein, da die festgestellten Missstande und Mangel im privaten und 6ffentlichen Bereich
nahezu gleichmaRig Uber das gesamte Gebiet verteilt sind. Das so abgegrenzte Sanierungs-
gebiet ermoglicht, dass mit den SanierungsmalRnahmen entsprechend der Mitwirkungsbereit-
schaft der Eigentimer und den im Eigentum der Kommune befindlichen Flachen gleichzeitig
an mehreren Stellen begonnen werden kann.

Mit der Festsetzung als Sanierungsgebiet werden die Voraussetzungen fir den Einsatz von
Stadtebauférdermitteln auf Basis § 164 a BauGB geschaffen. Aufgrund des Umfanges der
beschriebenen stadtebaulichen Mangel und Missstande sowie der bestehenden stadtebauli-
chen Funktionsverluste wird die Aufnahme in ein Programm der Stadtebauférderung als Vo-
raussetzung fir die Umsetzungsfahigkeit der Mallnahmen angesehen.

Bei dem geplanten Fordervolumen von ca. 14,1 Mio. € ist hinsichtlich des Mitteleinsatzes zu
bertcksichtigen, dass nicht alle stadtebaulichen Missstande und Mangel abschlielRend beho-
ben werden kdnnen, sondern dass es darauf ankommt, die weitere eigenstandige Entwicklung
und Regeneration des Gebietes durch geeignete Malnahmen/Prioritaten wieder in Gang zu
setzen. Zielstellung ist, durch stadtebauliche Sanierungsmallinahmen geeignete stadtebau-
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liche und wirtschaftliche Rahmenbedingungen planbare Investitionsentscheidungen fur Eigen-
tumer, insbesondere auch der Wohnungsunternehmen und Versorgungstrager zu schaffen.
Zudem sind fur stadtebaulich und technisch erforderliche Entwicklungsmaf3nahmen (z. B. zur
energetischen Verbesserung von Gebauden) sowie steuerliche Verglinstigungen (§ 7h EStG)
zur weiteren Finanzierung fortlaufend und im Einzelfall zu prufen.

Es wird davon ausgegangen, dass die innerhalb dieses zukiinftig formlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes ,Mihlberg/Hirschstein“ vorgesehenen Malinahmen mit dem beantragten For-
derrahmen und der Ausbildung von Prioritaten zugig begonnen werden kdnnen. Die Stadte-
bauférderung wird hier als Basisfinanzierung zur Verknipfung verschiedener fachlicher Inves-
titionen sowie zur Begleitung der Akteure im Sanierungsprozess als zwingend notwendig an-
genommen.

Der Satzungsbeschluss zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes sollte kurzfristig
gefasst werden, um die Durchflihrung der SanierungsmalRnahme rechtssicher umsetzen zu
kénnen sowie die Voraussetzung fur die Antragstellung in Programmen der Stadtebauforde-
rung (siehe Antragsvoraussetzung Programmausschreibung Stadtebauférderung Sachsen im
Programmijahr 2024) bzw. die Anwendungsvoraussetzungen das Instrument der steuerlichen
Forderung nach § 7h EstG zu schaffen.

Aufgrund der gegenwartig noch nicht gesicherten Gesamtfinanzierung, insbesondere auf-
grund der noch nicht erfolgten Aufnahme in ein Programm der Stadtebauférderung, ist das
Zutreffen der Aufhebungsverpflichtung fiir die Sanierungssatzung gem. § 162 BauGB regel-
mafig zu prifen. Dies gilt insbesondere fliir das Erfordernis der gesicherten Gesamtfinanzie-
rung bei mdglicher Nichtaufnahme in ein Programm der Stadtebauférderung.

Der Abgrenzungsvorschlag fur das geplante Sanierungsgebiet ergibt sich aus nachfolgendem
Lageplan und ist deckungsgleich mit dem Untersuchungsgebiet (siehe Plan 1)
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Durchfuhrungsfrist

Durch Gemeinderatsbeschluss ist gemaf § 142 (3) BauGB die Durchfiihrungsfrist fir die Sa-
nierungsmalnahme festzulegen. Diese kann nach den Regelungen des BauGB bis zu 15
Jahre betragen.

Bei Aufnahme einer Sanierungsmaf®nahme in die Programme der stadtebaulichen Erneue-
rung betragt in der Regel derzeit der anerkannte Durchfiihrungszeitraums 10 - 12 Jahre (ma-
ximal 15 Jahre).

Aufgrund des Umfangs der erforderlichen MalRnahmen wird die Festlegung des Durchfih-
rungszeitraums auf 15 Jahre empfohlen.

Kann die Sanierung — wider erwartend — nicht innerhalb der Frist durchgeflihrt werden, kann
die Frist ggf. durch einen weiteren Gemeinderatsbeschluss verlangert werden. Dies kann z. B.
zur Harmonisierung mit dem Forderzeitraum der Stadtebauforderung bei spaterer Programm-
aufnahme erforderlich werden.

Abwagung und Entscheidung Uber das anzuwendende Sanierungsverfahren

Wahl Sanierungsverfahren

Mit der formlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche Bestim-
mungen Anwendung, wobei der Kommune nach MalRgabe des § 142 Abs. 4 BauGB zur
Durchfuhrung stadtebaulicher Sanierungsmaflnahmen

. das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 bis 156a BauGB (,,klassisches Verfahren*) oder
. das ,,vereinfachte Sanierungsverfahren“ unter Ausschluss dieser Vorschriften

zur Verfugung steht.

Die Entscheidung, welches Verfahren flir ein Sanierungsgebiet jeweils zu wahlen ist, d. h. ob
die Sanierung im ,klassischen Verfahren oder im ,vereinfachten Verfahren“ durchzuflhren ist,
muss aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich ab-
zeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden.

Mafstab fur die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der ,besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften“ (§§ 152 bis 156a BauGB).

Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der §§ 152 bis 156a BauGB vor, ist die Kom-
mune gemal § 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des ,vereinfachten Verfahrens® verpflich-
tet.

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,vereinfachten Ver-
fahren® als auch im ,klassischen Verfahren“ folgende sanierungsrechtlichen Vorschriften zur
Anwendung:

. § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstu-
cken im Sanierungsgebiet,

. § 88 Satz 2 BauGB Uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden,

. §§ 144 und 145 BauGB Uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechts-
vorgangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sanierungsver-
fahren nicht ausgeschlossen wird,

. §§ 180 und 181 BauGB Uber den Sozialplan und den Harteausgleich,

. §§ 182 bis 186 BauGB Uber die Aufhebung/Verlangerung von Miet- und Pachtverhalt-
nissen.
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»Klassisches* Verfahren

Sanierungsmafnahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschrif-
ten der §§ 152 bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass neben der Anwendung
der vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften ein Erfordernis fir die Anwendung der
,besonderen® sanierungsrechtlichen Vorschriften besteht (§ 142 Abs. 4 BauGB).

Diese Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB werden als sogenannte ,bodenpolitische Kon-
zeption des Sanierungsrechtes® bezeichnet und sollen bewirken, dass Bodenwertsteigerun-
gen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbereitung oder
Durchfuhrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten herangezogen werden. Ins-
besondere zu erwahnen sind:

. die Nichtberlcksichtigung sanierungsbedingter Grundstlickswerterhéhungen bei der Be-
messung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (§ 153 Abs. 1 BauGB),

. die Preisprufung, d. h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (§ 144 BauGB), wenn
der Kaufpreis Uber den Anfangswert der Sanierung hinaus geht (§ 153 Abs. 2 BauGB),

. die Vorschrift, dass die Kommune beim Erwerb eines Grundstlicks nur zum ,sanierungs-
unbeeinflussten" Anfangswert kaufen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB),

. die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstlickes, das unter die Ver-
auflerungspflicht nach §§ 89 bzw. 159 Abs. 3 fallt, nur zum Neuordnungswert veraufiern
darf (§ 153 Abs. 4 BauGB),

. die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung (§ 153
Abs. 5 BauGB),

. die Erhebung von Ausgleichsbetragen beim Abschluss der Sanierung (§ 154 ff. BauGB).
Dafur entfallt die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB (ErschlieRungsbeitrag),

. die sogenannte ,Bagatell-Klausel® flr die Festsetzung von Ausgleichsbetragen (§ 155
Abs. 3 BauGB),

. die Vorschrift, dass — falls nach Durchfuhrung der SanierungsmalRnahme die erzielten
Einnahmen Uber den getatigten Ausgaben liegen — der Uberschuss auf die Eigentiimer
der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke zu verteilen ist (§ 156a BauGB).

,svereinfachtes“ Verfahren

Ist fur die zugige Durchfuhrung der geplanten Sanierung die Anwendung der besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich und wird die
Durchfuhrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanierung gemaR § 142 Abs. 4
BauGB im ,vereinfachten Verfahren“ durchzufuhren.

Das heif3t mit anderen Worten, es erfolgt

. keine Abschdpfung sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen. Dafir gilt aber das all-
gemeine ErschlieBungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB,

. keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen,

. keine Preiskontrolle.

Sind die Voraussetzungen flir eine Sanierungsdurchfiihrung im ,vereinfachten Verfahren“ ge-
geben, so stehen der Kommune hinsichtlich des Einsatzes der Verfiigungs- und Verande-
rungssperre folgende weitere Entscheidungsmaoglichkeiten offen:

. Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des ,verein-
fachten Verfahrens® — nichts weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB Anwendung. In diesem Fall ist wegen der Verfligungssperre nach § 144 Abs. 2
BauGB ein Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen.

Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass

. nur § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre, Teilungsgenehmigung, Genehmigung
von Miet- und Pachtverhaltnissen) anzuwenden ist. Die Verfigungssperre des § 144
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Abs. 2 BauGB wird damit ausgeschlossen; daher bedarf es in diesem Fall auch nicht der
Eintragung eines Sanierungsvermerkes (§ 143 Abs. 2 BauGB) in das Grundbuch;

. nur § 144 Abs. 2 BauGB (Verfigungssperre) anzuwenden ist; in diesem Fall unterliegt
insbesondere die rechtsgeschéftliche Veraullerung eines Grundstiicks der gemeindli-
chen Genehmigung;

. die Verfigungs- und Veranderungssperre nach § 144 BauGB keine Anwendung findet.

Diese Darstellung macht deutlich, dass die Kommune auch im ,vereinfachten Verfahren“ ein
auf die Bedirfnisse der jeweiligen Sanierungsmalnahme abgestuftes Instrumentarium zur
Verfugung hat.

Entscheidung liber das anzuwendende Sanierungsverfahren

Wie oben bereits dargelegt, muss die Kommune die Entscheidung, ob die Sanierung im ,ver-
einfachten® oder im ,klassischen® Verfahren durchzufiihren ist, aufgrund der Beurteilung der
vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes
treffen.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB ist nach § 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB in der Sanierungssatzung auszuschlief3en,
wenn

. die Anwendung fur die Durchflihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und
. die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Malstab fir die Entscheidung bezliglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforderlichkeit der
.besonderen* sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB), wobei insbeson-
dere die Beurteilung der Frage der sanierungsbedingten Wertsteigerungen von Grundstiicken
von ausschlaggebender Bedeutung ist.

Es ist zum einen zu prifen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanierungsabsicht
Bodenwertsteigerungen ausgeldst werden, die dann insbesondere den erforderlichen Grund-
erwerb fur die geplanten Neuordnungsmaf3nahmen beeintrachtigen kénnten.

Zum anderen ist die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB im Hinblick auf die Erhebung
von Ausgleichsbetragen zur Mitfinanzierung der Sanierung, also die Erfassung der sanie-
rungsbedingten Bodenwertsteigerungen, von rechtlicher Bedeutung.

Die Schwerpunkte der geplanten Sanierung sind bereits skizziert; diese sind zusammenge-
fasst im Wesentlichen:

. Anpassung der Gebietsstrukturen an eine zurtickgehende Bevdlkerung, insbesondere
Umbau der Wohnungsangebote an veranderte Bedarfe in Folge demografischer Veran-
derungen

. Umsetzung von Bau- und OrdnungsmafRnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz,
COgz-neutaler Umbau sowie Umsetzung von MalRnahmen zur Anpassung von Grin- und
Infrastrukturanlagen an veranderte klimatische Bedingungen,

. MalRnahmen zur Sicherung und Anpassung der Angebote der 6ffentlichen Daseinsvor-
sorge sowie der offentlichen Erschlie3ung.

Die Kommune muss neben den bereits in ihrem Eigentum befindlichen Grundstiicksflachen
weder flr Neuordnungs- noch fir ErschlieRungsmafRnahmen weitere Grundstlicke zwingend
hinzuerwerben. Aus diesem Grund wird keine Notwendigkeit fir die Anwendung des beson-
deren bodenpolitischen Instrumentariums des Baugesetzbuches gesehen (§ 153 BauGB — Er-
werb zum sanierungsbeeinflussten Grundstickswert).

Die im gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept im Bereich der
privaten Grundstlcke vorgesehenen Mallhahmen sind grundsatzlich auch heute bereits im
Zuge des Baurechtsverfahrens moéglich und werden ausschlieBlich auf privater Basis erfolgen.
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Eine sanierungsbedingte Wertsteigerung dieser Grundstiicke kann somit ausgeschlossen
werden.

Zwar wird die langerfristige Entwicklung der Bodenpreise im Untersuchungsgebiet, wie in
Kerngebieten, wird aufgrund eines potenziell zusatzlichen Angebotes in Folge durch Rickbau
freiwerdender Flachen entlastet. Es ist keine Wertsteigerung im Sinne von § 154 BauGB
»durch die Sanierung bedingt* zu erwarten, die Anwendung dieser Vorschrift im Hinblick auf
die Moglichkeit der Erhebung von Ausgleichsbetragen zur teilweisen Finanzierung der Erneu-
erungsmalnahme daher ebenfalls ohne Bedeutung.

Es wird deshalb empfohlen, die SanierungsmafRnahme ,,Miihlberg/Hirschstein“ im ver-
einfachten Sanierungsverfahren durchzufuhren und hierzu die Anwendung der §§ 152
bis 156a BauGB in der Sanierungssatzung auszuschlieRen.

Die Frage nach dem vollstandigen oder teilweisen Ausschluss der Genehmigungspflicht nach
§ 144 BauGB ist letztlich danach zu beantworten, ob die zwischen dem allgemeinen oder be-
sonderen Stadtebaurecht bestehenden Unterschiede fir die Durchfihrung der Sanierungs-
maflinahme entscheidungserheblich sein kdnnten.

Fur die Anwendung des § 144 Abs. 1 BauGB spricht allein schon die in dieser Vorschrift ent-
haltene sanierungsrechtliche Veranderungssperre. Gegenlber der Veranderungssperre nach
§ 14 BauGB ist sie z. B. zur Vermeidung unerwiinschter baulicher Veranderungen (Gestalt/
Nutzung) im Sanierungsgebiet besonders praxisrelevant.

Das Sanierungsrecht kennt die verfahrensmafRigen und zeitlichen sowie die entschadigungs-
rechtlichen Einengungen der Veranderungssperre des § 14 BauGB nicht. Mal3stab fir die Er-
teilung der Genehmigung ist allein das ortliche Sanierungskonzept, so dass die sanierungs-
rechtliche Veranderungssperre auch flexibler als die planungsrechtliche Veranderungssperre
ist.

Anlass und Ziel einer sanierungsrechtlichen Veranderungssperre ist dartiber hinaus nicht —
wie bei § 14 BauGB - die Sicherung eines aufzustellenden Bebauungsplanes, sondern die
Verwirklichung eines Sanierungskonzeptes, was eine beabsichtigte und zu sichernde Bauleit-
planung (z. B. fur Teilgebiete) einschlie®en kann, aber nicht notwendigerweise voraussetzt.

Wenn die Genehmigungspflicht von rechtsgeschaftlichen Grundsticksverauf3erungen gemaf
§ 144 Abs. 2 BauGB hauptsachlich in Verbindung mit der im vereinfachten Verfahren nicht
anzuwendenden ,Preisprifung® des § 153 Abs. 2 BauGB zu sehen ist, so hat sie doch auch
ohne die Preisprufung ihre Bedeutung zur Sicherung der Sanierungsziele im vereinfachten
Verfahren.

Dies ergibt sich bereits daraus, dass Grundstiicksveraulierungen auch auferhalb einer Bo-
denordnung dem Sanierungszweck zuwiderlaufen kénnen, wenn z. B. die mit dem Erwerb
eines Grundstuckes erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfihrung der Sanierung unmaog-
lich machen, wesentlich erschweren oder dem Sanierungszweck zuwiderlaufen wirde.

Die Durchfiihrung der Sanierungsmafinahme ,Muhlberg/Hirschstein“ mit der vollen Genehmi-
gungspflicht nach § 144 BauGB erscheint daher sinnvoll.

Auch wenn die Verfugungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB moglicherweise keine besondere
Bedeutung bei der Sanierungsdurchflihrung erlangen wird, sollte doch vorlaufig nicht auf sie
verzichtet werden.

Stellt sich im Laufe der Sanierungsdurchfiihrung heraus, dass im Rahmen der Anwendung der
§§ 144 Abs.1 und Abs.2 BauGB ,zu viel* bodenrechtliche Steuerungsmdglichkeiten
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bestehen, so bleibt — neben der in § 144 Abs. 3 BauGB geregelten Vorweggenehmigung fur
bestimmte Genehmigungstatbestande — die Mdglichkeit einer Anderung der Sanierungssat-
zung unberuhrt.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Kriterien wird empfohlen, bei der Entschei-
dung uber die Anwendung des vereinfachten Verfahrens die Genehmigungspflicht ge-
maR § 144 BauGB weder vollstandig noch teilweise auszuschlieRen.

6.3.3  Stadtumbaugebiet nach § 171b BauGB

Gem. § 171 a BauGB kdénnen in Stadtteilen, die von erheblichen stadtebaulichen Funktions-
verlusten betroffen sind, ergédnzend oder anstelle der Anwendung der Vorschriften des ersten
Teils des besonderen Stadtebaurechts nach §§ 136 ff. Stadtumbaumalinahmen gem. § 171 a
BauGB zur Herstellung nachhaltiger staddtebaulicher Strukturen durchgefihrt werden.

Erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste liegen gem. § 171 a Abs. 2 BauGB insbesondere
vor, wenn ein dauerhaftes Uberangebot an baulichen Anlagen fiir bestimmte Nutzungszwe-
cke, namentlich fir Wohnzwecke, besteht oder zu erwarten ist. Aufgrund der Klimaschutzno-
velle des BauGB 2011 kann zudem ein Funktionsverlust festgestellt werden, wenn ein Gebiet
die allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung nicht erfillt. Eine
Festlegung ist daher sowohl in Reaktion auf vorgefundene wie auch auf prognostizierte Funk-
tionsverluste hin moglich. Stadtumbaumalnahmen sollen insbesondere dazu beitragen, dass:

1. Die Siedlungsstruktur an den Erfordernissen der Entwicklung der Bevolkerung und Wirt-
schaft sowie den allgemeinen Anforderungen an den Kilmaschutz angepasst wird, [...]
5. einer Nutzung nicht zuflihrbare bauliche Anlagen zuriickgebaut werden.

Insbesondere aufgrund der eingetretenen sowie prognostizierten negativen Bevolkerungsent-
wicklung und der in Folge bestehenden strukturellen Wohnungsleerstande sind erhebliche
stadtebauliche Funktionsverluste im Untersuchungsgebiet vorhanden bzw. auch verscharfend
zu erwarten. Es besteht ein dauerhaftes Uberangebot an Wohnungen, welches erhebliche ne-
gative Ruckwirkungen auf die stéadtebauliche Funktionsfahigkeit des Stadtteils sowie die Woh-
nungsmarktstabilitat der Gesamtstadt Marienbergs entfaltet.

Im Hinblick auf die Erfullung der Anforderungen des Kilmaschutzes ist festzustellen, dass zur
Erreichung der Klimaschutzziele der Bundesregierung umfassende MalRnahmen zum Umbau
der Energieversorgung sowie auch zur Verbesserung der Energieeffizienz von Gebauden und
Anlagen erforderlich werden. Aufgrund der Gebietsstruktur sind insbesondere Wohnungsei-
gentumer betroffen, deren Wohnungsangebote fir die gesamtstadtische und den mittelzent-
ralen Wohnungsmarkt relevante Wohnungsangebote vorhalten. Zudem bestehen mit der
Fernwarmeversorgung z. T zentralisierte Versorgungsstrukturen, gerade im Bereich der ener-
getisch bedeutsamen Warmeversorgung. Einzelne Investitionsentscheidungen von Eigenti-
mern kédnnen hier grof3e Auswirkungen auf die nachhaltige Gebietsentwicklung nehmen. Inso-
fern ist die Koordination und Begleitung des Entwicklungsprozesses sowie die Koordination
der Investitions- und Entwicklungsentscheidungen der betroffenen Akteure aus Wohnungs-
und Versorgungswirtschaft von hoher Bedeutung fir die Gebietsentwicklung.

Unter Berucksichtigung der im Konzept beschriebenen Gebietssituation wird eingeschatzt,
dass die Sachlichen Voraussetzungen fur die Durchfiuhrung von StadtumbaumaRnahmen
nach §§ 171 a - d BauGB vorliegen.

In § 171 b BauGB werden die Voraussetzungen fir die Festsetzung eines Stadtumbaugebiets
festgestellt. Demnach ist ein Gebiet so festzulegen, dass Stadtumbaumalinahmen zweckma-
Rig durchgeflihrt werden kénnen. Grundlage fir den Beschluss ist ein stadtebauliches
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Entwicklungskonzept, in dem Ziele und Malkhahmen gem. § 171 a Abs. 3 BauGB schriftlich
darzustellen sind. Die §§ 137 und 139 BauGB zur Beteiligung der Betroffenen und 6ffentlichen
Aufgabentrager sind anzuwenden, private und 6ffentliche Belange gegeneinander abzuwa-
gen.

Die Anforderungen an die Festlegung eines Stadtumbaugebietes wurden mit der Durchfiih-
rung der Vorbereitenden Untersuchung, der in diesen Rahmen erfolgten Beteiligung sowie mit
dem hier vorliegenden Konzept erflllt. Der Abgrenzungsvorschlag flr die Festlegung des
Stadtumbaugebietes entspricht des in Kapitel 2.1 dargestellten Gebietes.

Das Instrumentarium der Stadtumbaumaflnahmen orientiert sich grundlegend an den allge-
meinen Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts. Der Stadtumbau ist dabei grund-
satzlich als konsensuales Verfahren angelegt. Dies soll ermdglichen, die Interessen der Betei-
ligten am Stadtumbauverfahren auch wahrend der Durchfiihrung von Stadtumbaumaf3nahmen
fortwahrend abzuwagen und MalRnahme vorrangig im Rahmen von Vereinbarungen umzuset-
zen.

Dazu wird in § 171 ¢ BauGB der Stadtumbauvertrag als Sonderform des stadtebaulichen Ver-
trags definiert. Die Anwendung weicht jedoch nicht grundsatzlich von den auch im Sanierungs-
verfahrend geltenden Regeln sowie von den Regeln nach § 11 BauGB ab. Mit dem Stadtum-
bauvertrag wird jedoch ein Inhalts-,Leitbild“ zur Ausgestaltung derartiger Vertrage vorgege-
ben. Zudem werden Vertragsgegenstande, wie der Riickbau von Wohngebduden, der Verzicht
auf Anspriche gem. §§ 39 bis 44 BauGB (Regelungen zur Nachnutzung von Grundstlicken,
Verzicht auf eine Wiederbebauung, ...) oder der Ausgleich von Lasten zwischen den Beteilig-
ten definiert.

Zur Sicherung der Durchfiihrung der Stadtumbaumafinahmen kann zudem die Gemeinde ein
das nach § 171 b BauGB festzulegenden Stadtumbaugebietes als Satzungsgebiet gem.
§ 171 d BauGB festlegen.

Die Satzungsfestlegung ermdéglicht Genehmigungsvorbehalte fiir die in § 14 Abs. 1 analog zur
Regelung nach § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre). Beide Regelungen dienen der
Verhinderung von MalRnahmen, die den Sanierungs- bzw. Stadtumbauzielen zuwiderlaufen,
sofern einvernehmliche Regelungen zur Umsetzung nicht getroffen werden kénnen. 1.d.R. wird
bei Anwendung des § 144 BauGB das Erfordernis einer Stadtumbausatzung als zusatzliches
Instrument aufgrund der gleichlautenden Ziele und Umsetzungsregelungen nicht erforderlich
sein.

Unter Berucksichtigung der im Konzept beschriebenen Gebietssituation wird eingeschatzt,
dass die sachlichen Voraussetzungen fur die Durchfiihrung von Stadtumbaumal3nahmen nach
§§ 171 a - d BauGB vorliegen.

Im Sinne einer Klarstellung des Charakters der erforderlichen stadtebaulichen MaRnah-
men sowie zur Klarstellung der fachlichen Grundlage fiir den angestrebten Abschluss
von Stadtumbauvertragen zur Umsetzung von StadtumbaumaBnahmen zum Riickbau
von Gebauden/Umbau technischer Anlagen, wird die Festsetzung des Untersuchungs-
gebiets als Stadtumbaugeiet nach § 171 b BauGB empfohlen.

Mit der Festsetzung wird zudem die Zugangsvoraussetzung fur Programme der Stadtebaufor-
derung im Bund-Lander-Programm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung® erflllt und die
Zielsetzung der MalRnahmen fachlich klargestellt.

Die Anwendung zuséatzlicher Instrumente zur Sicherung der Durchfiihrung gem. § 171 d
BauGB wird zum jetzigen Zeitpunkt nicht als erforderlich eingeschatzt. Die Sicherung kann
durch die Festlegung als Sanierungsgebiet abgesichert werden. Die Ersetzung einer
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Festlegung als Sanierungsgebiet durch eine Stadtumbausatzung nach § 171 d BauGB wird
nicht empfohlen, da so eine fachliche als erforderlich eingeschatzte steuerliche Férderung von
MaRnahmen nach § 7h EstG, insbesondere fiir die Unterstlitzung energischer Malnahme an
privaten Gebauden, nicht ermdglicht wird.

6.3.4  Finanzierungsinstrumente

Im Ergebnis des energetischen Quartierskonzeptes sollen umfassende Investitionen in die
energetische Entwicklung sowie in die Anpassung der stadtebaulichen Strukturen des Unter-
suchungsgebietes umgesetzt werden.

Dabei ist zu beachten, dass insbesondere im Bereich des energetischen Umbaus wichtige
Teilinvestitionen bis zu ihrer Umsetzungsphase weiter zu vertiefen und zu prazisieren sowie
eine Koordination der zentralen Akteure der Stadtteilentwicklung aus Wohnungswirtschaft so-
wie Versorgern kontinuierlich abzusichern ist. Insofern ist die Stadtteilentwicklung als Prozess
zu begreifen, fur den im Zuge der Umsetzung aufgabenspezifische Finanzierungsbausteine
zu aktivieren sind. Diese missen zum einen wesentliche Kerninvestitionen planbar absichern,
die fortlaufenden Prozessbegleitung sicherstellen und andererseits spezifisch fir die noch aus-
zudifferenzierenden Investitionen, insbesondere fir den energetischen Umbau, reagieren.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass fiir Investitionen im energetischen Bereich zahlreiche An-
derungen der rechtlichen Rahmenbedingungen weiterhin zu erwarten sind, zum anderen auch
zahlreiche Anderungen im Bereich der Bereitstellung von Férdermitteln fiir energetische MaR-
nahmen eingetreten und weiterhin zu erwarten sind. Insofern ist eine fortlaufende Prifung und
Weiterentwicklung des Finanzierungskonzeptes notwendig. Folgende Finanzierungsbau-
steine werden dazu vorgeschlagen:

Basisfinanzierung: Stadtebauférderung; § 164b BauGB;

Prozessbegleitung Programm "WACHSTUM UND NACHHALTIGE ERNEUERUNG"
kommunale Kerninvestitionen

Unterstitzung Modellvorhaben Wohnungswirtschaft

sowie Riickbau von Wohngebéduden und
Infrastrukturanlagen Pauschalférderung Riickbau Wohngeb&ude 110 €/m? Wohnflichen

Regelférdersatz 2/3 der zuwendungsfihigen Kosten;

BEG:

steuerliche Forderung von Forderung von MaBnahmen zur
Investitionen in Mietwohngeb&udenn Verbesserugg tl’?’ueI't:EneI'glf-.’efflzlenz
von Gebauden gem.
iy WelEie Gebaudeenergiegesetz

Unterstitzung Privatinvestitionen:
Wohnungswirtschaft,
private Eigentimer

Spezifische Einzelinvestitionen:
Imbau Energieversorgungsnetz,

IKK, Landesprogramme
Forderung kommunale Fachférderung
Waérmeplanung kommunale Infrastruktur
(Schule, Kita, ...)

Einzelinvestitionen Nutzung erneuerbare Enegrie,
Forderung Elektromobilitat

Kommunale Vorhaben mit spezifischer
Fachférderung

andere Prorgamme der

Stadtebauférderung — WEP

Wie in Kapitel 6.3.2. und 6.3.3. beschrieben, sind die fachlichen Voraussetzungen fir die An-
wendung des besonderen Stadtebaurechts zur Durchfiihrung stadtebaulicher Sanierungs-
maflnahmen sowie Stadtumbaumalinahmen gegeben. Die Erfullung der Anwendungsvoraus-
setzungen ermdoglicht der Stadt Marienberg die Antragsstellung im Rahmen der Programme
der Stadtebauférderung.
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Aufgrund der Verwaltungsvereinbarung gem. § 164b BauGB von Bund- und Landern (Stand
2023/24) werden gegenwartig drei Programme mit differenzierten Programmzielen ausge-
schrieben:

. Lebendige Zentren (LZP)
. Sozialer Zusammenhalt (SZP)
. Wachstum und nachhaltige Erneuerung (WEP)

Fir das Programm WEP wird dabei folgendes Programmziel definiert:

Die Finanzhilfen des Bundes zur Férderung des Wachstums und der nachhaltigen Erneuerung
in stadtebaulichen Gesamtmalinahmen unterstitzen die Stadte und Gemeinden bei der Be-
waltigung des wirtschaftlichen und demografischen Wandels in Gebieten, die von erheblichen
stadtebaulichen Funktionsverlusten und Strukturveranderungen betroffen sind. Die Stadte und
Gemeinden sollen friihzeitig in die Lage versetzt werden, sich auf Strukturveranderungen und
auf die damit verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen einzustellen. Ziel ist, das Wachstum
und die nachhaltige Erneuerung dieser Gebiete zu lebenswerten Quartieren zu beférdern.

Die Fordermittel kdnnen insbesondere eingesetzt werden fur:

. stadtebauliche Anpassungsmalinahmen an Schrumpfungs- und Wachstumsentwicklun-
gen,

. die stadtebauliche Neuordnung sowie die Wieder- und Zwischennutzung von Industrie-,
Verkehrs- oder Militarbrachen einschlieRlich Nutzungsanderungen,

. Brachenentwicklung, insbesondere zur Unterstitzung des Wohnungsbaus,

. die Verbesserung des o6ffentlichen Raums, des Wohnumfeldes und der privaten Freifla-
chen einschlieRlich Griinraumvernetzung,

. die Anpassung und Transformation der stadtischen Infrastruktur einschliellich der

Grundversorgung,
. die Aufwertung und den Umbau des Gebaudebestandes,
. MalRnahmen der wassersensiblen Stadt- und Freiraumplanung und zur Reduzierung des

Warmeinseleffektes,

. den Rickbau leerstehender, dauerhaft nicht mehr bendtigter Gebaude oder Gebaude-
teile oder der dazu gehdrigen Infrastruktur, insbesondere auch Rickbau von Wohnun-
gen.

Der Freistaat Sachsen formuliert dartiber hinaus im Rahmen der aktuellen Programmaus-
schreibung fir das Programmijahr folgende Programmziele im WEP:

. Diese Gebiete kdnnen sowohl innerstadtische Altbauquartiere, grinderzeitliche Stadter-
weiterungen und Wohngebiete am Stadtrand sein.
. Neuaufnahmeantrage koénnen fir stadtebauliche Gesamtmalnahmen bis zu einem For-

dervolumen von 10 Mio. € (Finanzhilfen) bei einer Laufzeit von nicht mehr als 15 Jahren
gestellt werden.

Fur das Untersuchungsgebiet ,Muhlberg/Hirschstein“ wurden in der vorliegenden Ziel- und
Malnahmenplanung umfangreiche Erfordernisse sowie Ziele des Strukturumbaus formuliert.

Die Stadtebauférderung lasst dabei, anders als Programme der Fachférderung, eine fachlich
Ubergreifende, integrative Planung von Bau- und Ordnungsmafnahmen zu. Dadurch lassen
sich an den értlichen Anforderungen und Gegebenheiten ausgerichtete Einzelvorhaben, unter
Einbindung von vorrangig einzusetzenden Mitteln der Fachférderung, Gbergreifend planen und
finanzieren.

Es gilt, die notwendige Strukturanpassung in Folge bestehender Wohnungsleerstédnde sowie
prognostisch weiter rucklaufiger Einwohnerzahlen durch an den ortlichen Bedurfnissen aus-
gerichteten Malnahmen zu bewaltigen. Zugleich sind vor dem Hintergrund schwieriger wirt-
schaftlicher Rahmenbedingungen fir Wohnungsunternehmen und Versorger Umbauinvesti-
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tionen in eine nachhaltige energetische Entwicklung sowie zur Anpassung an veranderte kli-
matische Rahmenbedingungen umzusetzen. Die Programmausrichtung des WEP entspricht
damit in besonderer Weise den Anforderungen des Férderprogrammes.

Das Instrument der Stadtebauférderung nach § 165 a BauGB ermdglicht eine Basisfinanzie-
rung zur Umsetzung stadtebaulicher KernmafRnahmen der Kommune und der betroffenen Ei-
gentimer sowie auch der Prozessbegleitung des energetischen Quartiersumbaus und Einbin-
dung zentraler Akteure der Stadtteilentwicklung sowie auch der Bewohnerschaft im Gebiet
Uber einen Zeitraum von regelmafig 15 Jahren.

Fir die Umsetzung des vorliegenden energetischen Quartierskonzeptes kénnen entspre-
chende Mittel insbesondere eingesetzt werden fur:

. Notwendige Beratungen von privaten Gebaudeeigentiimern zur Vorbereitung von ener-
getischen Modernisierungsmaflinahmen, Vorbereitung, Abschluss und Abrechnung von
stadtebaulichen Vertragen sowie Ausstellung von Bescheinigungen im Rahmen der An-
wendung § 7h EStG

. Projektvertiefung, -vorbereitung: Einholung vertiefender Gutachten, vertiefenden Varian-
tenbetrachtungen zur Umsetzung von Einzelvorhaben der energetischen Erneuerung,
hier insbesondere Umstellung der Fernwarmeversorgung auf regenerative Energie, Er-
stellung von Versorgungslésungen fir kommunale Gebaude, Etablierung neuer Nah-
oder Fernwarmebereiche, Prifung der Etablierung eines Ladenetzes fir Elektrofahr-
zeuge

. Prozessbegleitung des energetischen Umbaus, Vernetzung der Kernakteure aus Woh-
nungswirtschaft und Versorgungsunternehmen.

Insbesondere fiir private Einzeleigentimer sind aufgrund der komplexen Férder- und Finan-
zierungsbedingungen sowie auch aktuell eingetretener und geplanter gesetzlicher Vorgaben
fur die energetische Modernisierung von Gebauden ein Angebot flr eine Erstberatung drin-
gend von besonderer Relevanz.

Steuerliche Férderung nach § 7h, 10 f EStG

Gem. der Ableitung in Kap. 5.4.1 bestehen die Voraussetzungen fur die férmliche Festlegung
des Untersuchungsgebietes als Sanierungsgebiete. Im Falle der Festlegung besteht nach § 7h
EstG fur steuerpflichtige Gebaudeeigentimer die Maoglichkeit der steuerlichen Sonderab-
schreibung von Herstellungskosten fir Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen.
§ 10 f EStG regelt dies erganzend fir zu eigenen Wohnzwecken genutzten Gebaude.

Voraussetzung fur die Inanspruchnahme ist die Verpflichtung des Eigentliimers zur Durchflih-
rung entsprechender Mallhahmen im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages. Die Sonder-
abschreibungen ermdglichen den Grundstiickseigentliimern, Abschreibungszeitraume flir bau-
liche Investitionen zu verkirzen (Abschreibung im Jahr der Herstellung und in den folgenden
sieben Jahren jeweils bis zu neun Prozent und in den folgenden vier Jahren jeweils bis zu
sieben Prozent der Herstellungskosten) und damit eine Amortisation baulicher Investitionen
zu beschleunigen. Im Rahmen der Zielstellung der stadtebaulichen Entwicklung fir das Unter-
suchungsgebiet kdnnen damit insbesondere die notwendigen Investitionen in eine energeti-
sche Modernisierung von Gebauden unterstutzt werden. Die Absetzungen kénnen nur erfol-
gen, soweit Modernisierung- und Instandsetzungsmafnahmen durch Zuschisse nicht gedeckt
sind.

Da eine umfassende Finanzierung privater baulicher MaBnahmen nicht im Rahmen der
Stadterneuerung vollumfanglich maéglich ist, kann hier eine zusatzliche und erganzende
Forderung als Anreizsetzung fiir private Wohnungseigentiimer erreicht werden.

Zu berlcksichtigen ist jedoch auch, dass eine ausschliel3liche Anwendung der steuerlichen
Foérderung, keine ausreichende Grundlage fir die Sicherung der Finanzierung einer stadtebau-
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lichen Gesamtmalinahme darstellt. Erganzend ist die Sicherung notwendiger kommunaler
Bau- und Ordnungsmafnahmen im Sinne des aufzustellenden Neuordnungskonzeptes abzu-
sichern. Insbesondere bei fehlender Aufnahme in ein Programm der Stadtebauférderung, sind
regelmafig die Anforderungen nach § 162 Abs. 1 BauGB zum Erfordernis der Aufhebung der
Sanierungssatzung zu prifen.

Als Voraussetzung eines zielgerichteten Einsatzes der steuerlichen Férderung ist zudem re-
gelmafig eine fachliche Beratung und Betreuung der Grundstlickseigentimer vorzunehmen.
Aufgrund der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen, liegen die durch Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsmalinahmen zu beseitigenden Missstande gem. § 136 Abs. 3
BauGB, insbesondere im Bereich der energetischen Beschaffenheit und Gesamtenergieeffizi-
enz der Gebaude vor. Dem Abschluss stadtebaulicher Vertrage sollten daher regelmafig fach-
liche Beratungen der Eigentiimer im Hinblick auf die Verbesserung der Gebaudeenergieeffizi-
enz vorausgehen.

Bundesforderung energieeffiziente Gebaude - BEG

Mit der Bundesférderung fur energieeffiziente Gebaude (BEG) wurde eine breite Forderkulisse
fur die Unterstlitzung von Malinahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz von Gebauden
sowie des Einsatzes erneuerbarer Energien im Gebaudebereich geschaffen.

Das Programm ist ohne raumliche Steuerung angelegt und kann fir samtliche Sanierungsvor-
haben an Wohn- und Nichtwohngebauden eingesetzt werden. Geférdert werden

. EinzelmalRnahmen an der Gebaudehiille
. Anlagentechnik (auer Heizung)
. Errichtung, Umbau und Erweiterung eines Gebaudenetzes

. Antrage mit einem iSFP-Bonus
. Fachplanung und Baubegleitung

Bundesforderung fir effiziente Gebiude - EinzelmalRnahmen

Waitere Informationen finden Sie unter: warw bafa.de/beg

Gebaudehille Anlagentechnik Wirmeer 2eLxger Helzmgsoptimienng

bis zu 50 % von der Fachplanung + Baubegleitung

Abbildung 30: Quelle BAFA
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In der Regel ist der gebiindelte Einsatz mit anderen Férderinstrumenten, u. a. im Sinne einer
gezielten Forderung von stadtebaulich bedeutsamen Einzelvorhaben im Rahmen der Stadte-
bauférderung sowie auch eine Kombination mit steuerlicher Forderung méglich.

Anwendungsvoraussetzungen sind im Einzelfall objektbezogen zu prifen.

6.3.5 Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Zur Umsetzung der Ziele und MaRnahmen des energetischen Quartierskonzeptes wird folgen-
des Vorgehen vorgeschlagen:

. Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Muhlberg/Hirschstein® als Sanierungs-
satzung gem. § 141 Abs. 3 BauGB

. Aufbau eines Beratungsangebotes fur Grundstuckseigentumer fur die energetisches Ge-
baudesanierung; Information zur Anwendbarkeit § 7h EStG sowie Angebot des Ab-
schlusses flr stadtebauliche Vertrage als Grundlage flir die Bescheinigungsfahigkeit von
Herstellungskosten

. Einrichtung eines Arbeitskreises energetische Stadterneuerung ,Muhlberg/Hirschstein®
(soweit Interesse besteht); Einbindung Versorgungsunternehmen, Wohnungswirtschaft
— mind. 2 x jahrlich: Zielstellung: Vertiefung der Umsetzungsvorschlage zum energeti-
schen Quartierskonzept

. Antragsstellung zur Programmaufnahme in die Stadtebauférderung gem. § 164 BauGB,
Bund-Lander-Programm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung® (WEP), Forderperi-
ode 2025 voraussichtlich im Januar 2025
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7. Monitoring und Evaluierung

Die Quartiersentwicklung ist sich stédndig verdndernden Rahmenbedingungen unterworfen.
Fur eine nachhaltige Entwicklung ist es daher unerlasslich, geeignete Indikatoren als Instru-
ment zum Monitoring und zur Evaluierung, d. h. zur Beobachtung und Erfolgskontrolle der
Entwicklung im Stadtteil ,MUhlberg/Hirschstein“ zu identifizieren. Diese zielen darauf ab, Ver-
anderungsprozesse frihzeitig zu erkennen und ermaoglichen es, die Planung der stadtebauli-
chen Entwicklung frihzeitig an aktuelle und zukiinftige Trends anzupassen und flexibel zu
steuern. Dies stellt auch eine Grundlage fur die Férderung mit Stadtebauférdermitteln dar, als
da hiermit der Fordermitteleinsatz sowie deren Effizienz und Wirksamkeit gepruft wird.

Zur Feststellung des Entwicklungszustandes, insbesondere der energetischen Ausgangssitu-
ation, wurden in der Stadt Marienberg bzw. im Stadtteil ,Muhlberg/Hirschstein“ grundlegende
Kennziffern zur demografischen und sozialen Entwicklung untersucht und erfasst (siehe Ta-
belle 18). Zur Uberwachung des Entwicklungsfortschrittes im Quartier soll eine regelmaBige
Fortschreibung (spatestens alle zwei Jahre) der wesentlichen Indikatoren erfolgen. So wird
gewabhrleistet, dass in Zukunft frihzeitig ein negativer Trend in der Stadtentwicklung auffallen
wird und Gegenmalinahmen ergriffen werden konnen.

KenngroRe Einzelindikatoren Raumlicher Bezug
Bevolkerung Einwohnerentwicklung Gesamtstadt und Quartier
Geburten Quartier ,Muhlberg/Hirschstein®
Sterbefalle Quartier ,Muhlberg/Hirschstein®
Zu- und Abwanderung Gesamtstadt und Quartier
Altersstruktur Quartier ,Muhlberg/Hirschstein®
Wohnen Anzahl der Wohneinheiten Quartier ,Muhlberg/Hirschstein®
Wohnungsleerstand Quartier ,Muhlberg/Hirschstein*
Soziale Kindertageseinrichtungen mit Kapazitat Quartier ,Muhlberg/Hirschstein®
Infrastruktur und Auslastung
Bildungseinrichtungen mit Kapazitat und Quartier ,Muhlberg/Hirschstein®
Auslastung
Freizeitangebote (insb. Spiel- und Freizeit- | Quartier ,Muhlberg/Hirschstein*
flachen)
Energetische Strom-/Warmeverbrauch stadtischer Ge- Quartier ,Muhlberg/Hirschstein*
Situation baude
Heizungsbedingte CO2-Emissionen (nach Quartier ,Mihlberg/Hirschstein®
Eigentimer)

Tabelle 18: Aufbau Monitoring/KenngréRRen der Stadtentwicklung
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Anlagen
Anlage 1: Anlagen zur energetischen Bewertung

Anlage 1.1:  Potenzial Photovoltaik-Anlagen auf Gebauden
Anlage 1.2:  Malinahmenliste energetische Erneuerung
Anlage 1.3:  Vergleich dezentral und zentrale Warmeversorgung in einem WBS 79 Gebaude

Anlage 2: Auswertung der Anwohner- und Eigentimerbefragung
Anlage 3: Stellungnahmen der 6ffentlichen Aufgabentrager
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Eigentiimer Objekt Leistung Ertrag CO2-Einsparung in Anzahl WE  Stromver- PV- spez. Ertrag
in kWp inkWh/a t/Jahr brauch Erzeugung kWh/a x
Wohnungen zu kwp
inkWh/a Verbrauch
420 g/kWh (2021, 1600 kWh/WE x Jahr
Bauger haft des Handwerks eG Marienberg AuRere Wolkensteiner Str. 82,5 66.400 20 32.000 805
44,54, 56, 58, 60
Siedlerweg 2 31,7 24.766 6 9.600 258% 781
Briiderweg 2,4,6 45,3 43.800 18 28.800 152% 967
Briiderweg 8,9,10,12 48,9 36.000 24 38.400 94% 736
Briiderweg 14,16,18,20,22,24,26,28 30 212,4 157.500 48 76.800 205% 742
Hans-Beimler-Ring 29,42,44 83,0 63.700 18 28.800 221% 767
Kurzer Weg 2,4 28,0 22.500 8 12.800 176% 804
Summe 531,8 414.666 174 142
WG "Gliick Auf" eG Marienberg Am Moosbach 11-20 176,7 182.600 100 160.000 114% 1033
LindenstraBe 18-24 101,1 81.400 31 49.600 164% 805
LindenstraBe 21-25 87,6 72.800 24 38.400 190% 831
LindenstraBe 35-41 55,7 57.500 32 51.200 112% 1032
Silberallee 8-15 144,2 149.000 80 128.000 116% 1033
Am Waldrand 1-11 87,7 83.000 110 176.000 47% 946
Am Waldrand 12-22 136,6 133.800 107 171.200 78% 980
Am Miihlberg 11-22 143,4 148.200 80 128.000 116% 1033
H.-Beimler-Ring 11-13 36,8 27.600 12 19.200 144% 750
H.-Beimler-Ring 15-19 51,8 49.400 18 28.800 172% 954
H.-Beimler-Ring 38-40 58,4 48.500 18 28.800 168% 830
H.-Beimler-Ring 7-9 46,3 37.800 4 6.400 591% 816
R.-Mauersberger-Str. 14-15 31,4 26.300 17 27.200 97% 838
R.-Mauersberger-Str. 4-5 52,4 34.200 17 27.200 126% 653
R.-Mauersberger-Str. 6-8 85,7 71.600 19 30.400 236% 835
R.-Mauersberger-Str. 16-18 64,5 49.600 20 32.000 155% 769
R.-Mauersberger-Str. 19-20 37,3 32.100 18 28.800 111% 861
R.-Mauersberger-Str. 21-22 36,1 25.900 18 28.800 90% 717
Verwaltungsgeb. Lindenstr. 50 38,4 39.600 0 1031
Summe 1.472,1 1.350.900 567 725
Stadtwerke Marienberg Am Moosbach 1-10 178,0 182.600 120 192.000 95% 1026
Am Hang 1-17 3489 360.200 204 326.400 110% 1032
Am Miihlberg 1-10, 23-26, 31-34 343,1 354.500 216 345.600 103% 1033
Silberallee 7 60,2 62.200 12 19.200 324% 1033
AuRere Wolkensteiner StraRe 14/ 16 86,6 65.700 0 759
LindenstraBe 12/14/16, 15/17/19 93,4 88.800 0 951
LindenstraRe 27/29/31, 43/45/47/49 121,9 126.000 0 1034
Rudolf-Mauersberger-Strae 1-3, 9-13 80,3 67.600 0 842
Rudolf-Mauersberger-Strae 24 21,0 13.315 0 634
Summe 1.333,4 1.320.915 555 552
Bund/ Bundeswehr
Hans-Beimler-Ring 1, 2/4, 3/5, 6/8, 10/12, 14/16, 18/20, 360,3 286.800 0 796
22/24
Stadt Marienberg
Ev. Kindergarten St. Marien Briiderweg 13 16,3 15.200 8.300 183% 933
Mevyerfabrik (Jugendhaus, Kita, Bildungstrager) AuRere Wolkensteiner StraRe 29/31 83,1 79.500 18.200 437% 957
Kindergarten Flachsréste Lindenstr. 51 32,3 30.700 10.000 307% 950
Oberschule Heinrich von Trebra mit Turnhalle Silberallee 20 98,6 101.900 65.900 155% 1033
Grundschule Heinrich-von-Trebra/ Férderschule mit Silberallee 22 103,2 106.700 30.800 346% 1034
Turnhalle
Knirpsenhaus Silberallee 21 26,0 23.000 20.400 113% 885 Bestandsanlage/ Potential 80 kWp?
Museum sachsisch-béhmisches Erzgebirge Am Kaiserteich 3 122,0 95.000 779
Summe 481,5 452.000 190
Gesamt 4.200 3.825.300 1.500 218%

Seite 1



Investitionsumfar MaBnahme Alle Stadt Mar S WM WG ,,Gliic BG des Ha Gewerbe | Private Eig EVM Kosten in € bi CO2-Einsparu

Prioritat 1 Budget

Sofort nicht-/ gering-  Energiekennzahlen basierte Verbrauchs- und MaRnahmekontrolle X X X X X X X 0€ 65,7

umsetzbar investive

MaBnahmen

hydraulischer Abgleich, ggf. Einbau voreinstellbarer Thermostatventile und X X X X X X X k.A. moglich 98,5
Strangregulierventile erforderlich
Kita Briderweg (St. Marien): Ermittlung der Ursachen fiir den hohen X k.A. moglich
spezifischen Strom- und Heizwarmebedarf
Grundschule Trebra: priifen der Voreinstellbarkeit der Thermostatventile, X 14.000 € 3,9

hydraulischer Abgleich, Uberpriifung der Erneuerung der Heizungsregelung,
Heizungspumpe erneuern, Behérdenventile in Klassenzimmern und Fluren

Bergmagazin: Uberpriifung Beleuchtung (ggf. Leuchtmittel ersetzen, X k.A. moglich

Beleuchtungsdauer reduzieren, auch durch Bewegungsmelder)

Einbau von Behordenventilen in allen 6ffentlichen Bereichen von Kitas, X 4.000 € 11,0

Schulen und Verwaltungsgebauden sowie Treppenhdusern von

Wohngebduden

Sommerliche Abschaltung des FW-Netzes priifen (Sommerliche WW- (X) X k.A. moglich 258,4

Bereitung alternativ solar)

Optimierung der Fernwdrme- und Erdgas-Anschlussleistung X X X X X X X 0€

Prifung Erweiterung des Fernwarmenetzes bis zum Hirschberg im Vergleich 0€

zur Realisierung einer Nahwarmeinsel

Kommunale Energiemanagement (KomEMS) X 0€ 11,0
investive Meyerfabrik: im Rahmen Sanierung ab 2025: WDVS mit max. X k.A. moglich 8,6
MaBnahmen Dammstoffdicke/ LED-Beleuchtung/ Zonierung der Beheizung nach Nutzern

Kita Flachsroste: Umstellen der Beleuchtung auf LED-Beleuchtung, X 5.000 € 2,5

hydraulischer Abgleich, Warmeddammung an Bestandsheizung ergdnzen

Grundschule Trebra: im Rahmen des neuen Fassadenanstrichs sollte die X k.A. moglich 8,4
Dammstarke des WDVS-Systems von ca. 5 cm auf ca.15 cm erhoht werden

Schrittweise Umstellung von Etagenheizungen auf zentrale Warmeerzeugung X 350.000 € 15,5
und Warmwasserbereitung, Versorgung der Hauseingdnge eines Gebaudes
aus einer Heizung, Einsatz erneuerbarer Energien berlicksichtigen

Kommunale Warmeplanung/ Weiterentwicklung der Warmeerzeugung X k.A. moglich
Fernwdrme

Austausch der noch nicht getauschten Heizungspumpen gegen X 3.000 € 6,0
Hocheffizienzpumpen

Effizienzverbesserung der zentralen Warmwasserversorgung X k.A. moéglich
Verbesserung der Drempelddammung in IW72 X k.A. moéglich 26,2
Gesamt Prioritat 1: 376.000 € 516
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Prioritdt 2
Mittelfristig

Errichtung von Photovoltaik-Anlagen auf stadtischen Gebduden X 2.249.100 €
Errichtung von Photovoltaik-Anlagen auf Wohngebauden als X X X 4.890.900 €
Mieterstrommodell

Erstellen einer Konzeption zur Umstellung der Fernwarme-Warmeerzeugung X (X) (X) (X) k.A. moglich
auf erneuerbare Energien

Umstellung der Gebdudebeleuchtung auf LED-Leuchten (stadtische Gebaude, X X X X X 5.000 €
Verwaltungsgebdude, Treppenhausbeleuchtung Wohngebaude)

Umstellung von 1- auf 2-Rohrheizung zur Verbrauchsreduzierung und X X k.A. moglich
Realisierung einer geringeren Rucklauftemperatur (als Voraussetzung des

effizienten Betriebs des FW-Netzes)

Realisierung von GebdaudeddmmmaRnahmen X X X (X) X k.A. moglich
Fernzugriffsmoglichkeit flr zentrale Heizungsregelungen X 15.000 €
Umstellung StraBenbeleuchtung auf LED-Leuchten X k.A. moglich
MaBnahmepaket Elektromobilitdt - Errichtung von Ladeinfrastruktur X X X (X) k.A. moglich
altersbedingter Ersatz von Warmeerzeugern, anteilige Nutzung erneuerbarer X X k.A. moglich
Energien

Gesamt Prioritat 2: 7.160.000 €
Gesamt Prioritat 1 + 2: 7.536.000 €

Seite 2

215,0
1.285,0
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1 Wohnung Zentrale WWB Dezentral WW Differenz Differenz Differenz

Fernwdrme elektr. DLE je WE Hauseingang Wohnblock
10 WE 10 Eingdinge
WW-Verbrauch 15 m3/a x P. (40 I/d) bei 50°C
Stromverbrauch kWh/a und WE 700
FW-Energieverbrauch
fur WW-Bereitung kWh/a und WE 700
Warmeverluste (10 WE pro Hauseingang, pro WE)
Verluste WW-Leitung kWh/a und WE 430
Zirkulationsverluste kWh/a und WE 340
FW-Energieverbrauch kWh/a und WE 1.470 770 7.700 77.000 kWh/a mehr als doppelt so hoher Energieverbrauch bei FW
210%
Leitungslange WW je Haushélfte in m 30
spez. Warmeverluste in W/m 10
Leitungsldnge Zirkulation je Haushalfte in m 30
spez. Warmeverluste in W/m 8
Laufzeit Zirkulation 7160 h
Energiepreis Ct/kWh 8,0 35,0
Energiekosten €/a und WE 118 € 245 € -127 € -1.274 € -12.740 € €/a elektrische WWB weist um mebhr als die Hiilfte
héhere Energiekosten auf
48%
CO2-Emissionen in kg/a 290 290 0 0 0 kg/a FW und elektrische WWB: gleiche CO2-Emissionen

Emissionsfaktor g/kWh 197 420 100%
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Auswertung der Anwohner- und Eigentumerbefragung

wohnen heif3t

wustenrot




ERGEBNISSE AUS DER ANWOHNERBEFRAGUNG

Anzahl der Teilnehmer:innen: 160

hhhhhhhhhh
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Ergebnisse Anwohnerbefragung
Allgemeine Einschatzung

Was gefallt Ihnen am Stadtteil?

= Die ruhige/idyllische Lage, die Ruhe (57 Nennungen)
= Die Nahe zum Wald/zur Natur (28 Nennungen)
= Die Grunanlagen, die Baume, der Bach im Wohnumfeld (23 Nennungen)

= Die kurzen Wege zu sozialer Infrastruktur und/oder Nahversorgung
(Schule, Kaufhalle, Backer, Friseur, ...) (31 Nennungen)

= Die Nahe zum Zentrum (11 Nennungen)

woh.n.en heiBt
wiustenrot

Wistenrot Haus- und Stadtebau



Wistenrot Ha

Ergebnisse Anwohnerbefragung
Allgemeine Einschatzung

Defizite

Die Ordnung und Sauberkeit an einzelnen
Stellen im Gebiet (14)

Der schlechte Zustand der Wege und
StraBBen (8)

Der Mangel an Parkplatzen (11)
Missachtung der StVO (zu schnelles
Fahren, Falschparken, ...) (13)

Die Larmbelastigung (u.a. durch Anwohner,
die Bundesstraf3e) (9)

Der Mangel an Einrichtungen der
Nahversorgung (Laden, Gastronomie) (8)
Zu wenig Grunflachen/Baume vorhanden
oder im schlechten Zustand (7)

hhhhhhhhhh

Verbesserungsbedarfe

Es sollte mehr Grun (Parks, Blihwiesen,
Baume) angelegt oder Vorhandenes
aufgewertet werden (29)

Mehr Sitzgelegenheiten sollten geschaffen
werden (17)

Es sollte mehr Orte fur die Freizeitgestaltung
und zum Spielen geben (Spielplatz, Bolzplatz,
Tischtennis, Fitnesspfad) (10)

Die Parkplatzsituation sollte verbessert
werden (20)



Ergebnisse Anwohnerbefragung
Allgemeine Einschatzung

Was gefallt Ihnen, was gefallt lhnen nicht in den Stadtteilen?
(Prozentangaben, 1 = sehr gut, 5 = gar nicht)

Gestaltung o6ffentlicher Grinflachen

Gestaltung von StraBen und Platzen

Aufenthaltsmdglichkeiten im 6ffentlichen Raum

Wegeverbindungen (Rad- und FuBverkehr)

Spielplatze und Freizeitflachen

Einkaufsmoglichkeiten

wohnen heiBt

wistenrot

Wiistenrot Haus- und Stadtebau

10 fef
10 |4}

15 3
o 28
12 B
7 s

keine Angabe =1

32 30 - M
29 34 B B
19 S B
33 24 IH B
28 24 - B H |
34 19 B B

2 "3 4 m5 n=160
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Ergebnisse Anwohnerbefragung
Aufenthaltsmaoglichkeiten im o6ffentlichen Raum

Sehen Sie Defizite im Wohnumfeld bei Gestaltung
oder Zustand von Grunflachen und Spielplatzen?

Muhlberg Hirschstein

n=94 n=66

=ja ®=nein  keine Angabe =ja =nein = keine Angabe

wohnen heiBt

wistenrot

Wistenrot Haus- und Stadtebau

Defizite/Vorschlage

Mehr Spielplatze, Rasenflachen zum
(FuBball) Spielen, Tischtennisplatten,
Volleyballnetz etc.

Vorhandene Spielplaize erweitern (z.B.
mehr Spielgerate) und warten (z.B.
Sandkisten aufflllen, von Bewuchs befreien)
Mehr Sitzgelegenheiten und
Schattenplatze schaffen (Begegnungsorte)
Baum- und Strauchbestand erhalten und
erweitern (neu anpflanzen)

Grunflachen, Blihwiesen, Bienenwiesen
etc. anlegen

Vorhandene Grlnanlagen besser pflegen
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Ergebnisse Anwohnerbefragung
Verkehrssituation

Fehlen Pkw-Stellplatze in der Nahe
Ihres Wohngebaudes?

13%

n=160

mja ®nein keine Angabe

wohnen heiBt
.o
wustenrot
us-und Stédtebau

Wistenrot Hal

Standorte

Im gesamten Wohngebiet/vor allen
Wohnblocken (9)
Hans-Beimler-Ring (9)

Briderweg (9)

LindenstralBe (5)

AuBere Wolkensteiner StraBe (4)
Rudolf-Mauersberger-Straf3e (3)
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Ergebnisse Anwohnerbefragung
Verkehrssituation

Besteht Bedarf an einer Erweiterung der Standorte/Verbindungen (Auswahl)
Busanbindung innerhalb der Stadtteile?

= Rufbushaltestelle am Hans-Beimler-Ring

= Zustiegsmaoglichkeiten innerhalb der
Wohnblbcke einrichten

= Verbindung zu den AulBenortschaften
Pobershau, Reitzenhain einrichten

= Verbindung zum Stadtzentrum in den
Abendstunden und am Wochenende
einrichten

=ja =nein = keine Angabe

wohnen heiBt

wiistenrot
Wistenrot Haus- und Stadtebau
Seite 8



Ergebnisse Anwohnerbefragung
Verkehrssituation

Gibt es konkrete Mangel oder
Defizite bei der Barrierefreiheit?

29%

n=160

=ja m=nein = keine Angabe

wohnen heiBt

wiistenrot
us- und Stddtebau

Wistenrot Ha

Verortung der Mangel

Unbefugte Nutzung von Behinderten-Parkplatzen
Zuparken von Gehwegen und abgesenkten
Bordsteinkanten

Zu hohe Bordsteinkanten

Schlechter Zustand der Stral3en sowie der Rad-
und FuBwege (Schlaglécher, beschadigte
Pflastersteine, hochstehende Gullydeckel)
Treppen als Hindernis flir Rollstihle und
Kinderwagen (z.B. Treppe zum Penny-Markt)
Fehlende Rad- und Wegeverbindungen
Ungentigende Schneeraumung (z.B.
FuBgangerinsel Wolkensteiner Stral3e —
Siedlerweg)

Seite 9



Ergebnisse Anwohnerbefragung

Planen Sie aus |lhrem Stadtteil
wegzuziehen?

=ja =nein  keine Angabe

wohnen heiBt
.o
wustenrot
us-und Stédtebau

Wistenrot Ha

Grunde fur den Wegzug:

= Die Ausstattung oder GroBe der

Wohnung entspricht nicht den
personlichen Anforderungen (u.a. keine
Barrierefreiheit, kein Aufzug, kein offener
Balkon) (6)

Der Zuzug von Migranten (3)

Das Gefuhl von Unsicherheit oder
Unwohlsein (3)

Sonstige (fehlender Sonnenschutz durch
Baume; Umzug; Partner; Hauskauf)
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Ergebnisse Anwohnerbefragung
Wohnsituation

Wie beurteilen Sie den baulichen Wohnungsbedarfe
Zustand lhrer Wohnung?

= Kleinere Wohnung wird bendtigt: 7

0% = GroBere Wohnung wird bendtigt: 5

5%

12% = Sonstiger Bedarf an:
» Renovierung des Hauses/der Wohnung
sehr gut (Hausflur, Aulenfassade, ...)
gut » Fahrstuhl im Gebaude
befriedigend » Modernisierung der Wohnung (Fenster,
31% = schlecht Balkontlren etc.)
= sehr schlecht » Behindertengerechte und altersgerechte
46% keine Angabe Gestaltung der Wohnung (z.B. Bad, keine

Tarschwellen zum Balkon)
> Energetische Sanierung

n=160 > Bezahlbare Wohnungen

woh.n.en heiBt
wiustenrot

Wistenrot Haus- und Stadtebau



Ergebnisse Anwohnerbefragung
Wohnsituation

Besteht bei lhnen Bedarf an
barrierearmem Wohnraum?

Muhlberg Hirschstein

17%

n=94 Nn=66

mja mnein keine Angabe ®ja mnein = keine Angabe

wohnen heiBt

wistenrot

Wiistenrot Haus- und Stadtebau

Anforderungen an den barrierearmen Wohnraum

) Wohnung im
Muhlberg Erdgeschoss

Wohnung mit Aufzug

Barriereabbau innerhalb
der Wohnung

Rollstuhlgerecht

_ _ Wohnung im
Hirschstein Erdgeschoss
Wohnung mit Aufzug

Barriereabbau innerhalb
der Wohnung

Rollstuhlgerecht

24

14

n=47
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Ergebnisse Anwohnerbefragung
Ladeinfrastruktur

Planen Sie die Anschaffung eines
Elektrofahrzeugs?

140 129
120
100

80

60

40

20 14 17

ja nein keine Angabe

n=160

wohnen heiBt

wistenrot

Wistenrot Haus- und Stadtebau

Grinde fir die Nicht-Anschaffung

22,5%

2,5%

48,8%

n=160

kein Bedarf
m bereits vorhanden

fehlende Rahmenbedingungen

= keine Angabe
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Ergebnisse Anwohnerbefragung
Ladeinfrastruktur

Besteht Bedarf an Ladestationen fur Standorte der Ladestationen
Elektroautos?

= |m gesamten Wohngebiet, Gberall wo
Fahrzeuge geparkt werden dirfen

An den (Anwohner-) Parkplatzen/Carports
Am Wohnhaus/der Garage

Am Parkplatz Muhlberghalde, Penny-Markt
Auf HOhe der ehemaligen Kaufhalle
Muhlberg

An den Parkplatzen Silberallee

An der AuBeren Wolkensteiner StraBe
Am Hans-Beimler-Ring

An der Rudolf-Mauersberger-Straf3e

=ja m=nein  keine Angabe

wohnen heiBt

wustenrot
Wistenrot Haus- und Stadtebau
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Ergebnisse Anwohnerbefragung
Ladeinfrastruktur

Besteht Bedarf an Ladestationen fur
Elektrofahrrader?

n=160

=ja =nein = keine Angabe

wohnen heiBt
.o
wustenrot
us-und Stédtebau

Wistenrot Hal

Standorte der Ladestationen

= An den Wohneingangen/vor dem
Wohnhaus

= |m gesamten Gebiet

= Zwischen den Wohnbldcken (Muhlberg)

= Vor gastronomischen Einrichtungen

» |n Marktnahe/am Museum

= An den Containerstellplatzen
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ERGEBNISSE AUS DER EIGENTUMERBEFRAGUNG

Anzahl der Teilnehmer:innen: 33

hhhhhhhhhh



Ergebnisse Eigentimerbefragung

Um welche Art von Gebaude
handelt es sich?

m Ein- / Zweifamilienhaus
(freistehend)

= Ein- / Zweifamilienhaus
(Reihenhaus, Doppelhaus)

Mehrfamilienhaus

m Sonstiges
(Kirchengebaude)

m keine Angabe

n=233

wohnen heiBt

wistenrot

Wiistenrot Haus- und Stadtebau

Wie wird das Grundstlick
gegenwartig genutzt?

= \Wohnen

Sonstige Nutzung
(Kirchliche Nutzung)

keine Angabe

Leerstandsquote
Hauptgebaude = 11,20 %

n=233
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Ergebnisse Eigentimerbefragung

Wie schatzen Sie den baulichen
Zustand des Hauptgebaudes ein?

= keine Mangel
(komplett
saniert/Neubau) 39,

= geringfligige Mangel
(Instandsetzung/Mod
ernisierung einzelner
Bauteile erforderlich)

erhebliche Mangel

(Instandsetzung/Mod
ernisierung mehrerer
Bauteile erforderlich)

= keine Angabe n=233

wohnen heiBt

wistenrot

Wiistenrot Haus- und Stadtebau

Welche Bauteile weisen Mangel auf?

AuBenwande/Fassade (z.B. Risse,
Setzungen)

Dach/oberste Geschossdecke (z.B.
Dachdeckung undicht, 3
durchhangender Dachstuhl)

Fenster/Tlren (z.B. undicht, defekt) 3

Kellerdecke/Bodenplatte (z.B.
Durchfeuchtung)

Heizung/Luftung/Warmwasser (z.B.
veraltet, defekt, ineffizient)

Sonstige (Vorderseite Erneuerung
voraussichtlich in nachsten 5 1
Jahren notwendig)

Seite 18



Ergebnisse Eigentimerbefragung

Wurden am Hauptgebaude bereits Welche Bauteile wurden bereits einmal
MaBnahmen zur Instandsetzung oder instandgesetzt oder modernisiert?

Modernisierung durchgefiuhrt?
AuBenwande/Fassade
Dach/oberste Geschossdecke

. Fenster/Tlren
mja
= nein

keine Angabe Kellerdecke/Bodenplatte

Heizung/Liaftung/Warmwasser

Sonstige

(Geschossdecken, Nachristung/Austausch
Balkone, Grundmaueretrockenlegung
Betonierarbeiten, Sanitar)

n=233

wohnen heiBt

wistenrot

Wiistenrot Haus- und Stadtebau

16
16
20
20
n =380
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Ergebnisse Eigentimerbefragung

Welchen Energietrager nutzen Sie gegenwartig im Hauptgebaude?

Ene