GrolRe Kreisstadt Eilenburg ...

DS-Nr.
027/FB4/2013/1

Stadtebauliches Entwicklungskonzept (SEKO) -

,Innenstadt*
nach § 171b Abs. 2 BauGB

Auftraggeber: * U]

éileﬁw

Auftragnehmer: die STEG

Auftragnummer:

Bearbeiter:

Stand:

Stadt Eilenburg
Marktplatz 1
04838 Eilenburg

die STEG
Stadtentwicklung GmbH
Niederlassung Dresden
Bodenbacher Str. 97
01277 Dresden

93420

Stadt Eilenburg
Petra Zimmermann
Romy Wischnewski

die STEG

Andreas Worbs
Uwe Steinacker
Carsten Weber

Marz 2013



Stadtebauliches Entwicklungskonzept (SEKO) STADT EILENBURG

Gebhiet Innenstact” Probleme und Potenziale

5 Probleme und Potenziale

Die Probleme und Potenziale lassen sich beziiglich der Themen:

« Sanierung und Anpassung Wohnungsbestand,

.  Wohnumfeld- und Freiflachengestaltung,

- funktionale Starkung vorhandener Stadtteilfunktionen sowie
. Aufwertung ErschlieBungsanlagen

kurz zusammenfassen. Wesentliche Aussagen wurden in der Bestandsanalyse bereits
benannt.

Die Probleme im Gebiet sind im Plan 7 Missstande — Potenziale zusammenfassend
dargestellt. Der Plan verdeutlicht damit auch die vorhandenen Potenziale fiir die weitere
Innenentwicklung.

Bausubstanz

Im Ergebnis der bereits durchgefiihrten Rickbau- und Aufwertungsmaf®nahmen im Rahmen
des Forderprogramms ,Stadtumbau Ost‘ wurde in vielen Quartieren bereits ein guter
Sanierungsstand erreicht. Die im Eigentum der Wohnungsgenossenschaft Eilenburg eG
befindlichen Wohngebaude sind fast zu 100 % saniert und weisen dementsprechend sehr
geringe Leerstandsquoten auf. In einigen Stralenziigen des Teilbereichs des Stadtzentrums
(z. B. Wilhelm-Raabe-Stral’e, Bahnhofstralle, Samuelisdamm) betragt beispielsweise der
Anteil an Gebaudeneubau bzw. neuwertigem Altbau nahezu 100 %.

Obwohl in vielen Bereichen des Untersuchungsgebietes ein hoher Anteil an voll sanierten
oder nach 1991 errichteten Gebauden existiert, weisen einige Wohngeb&dude noch oder
bereits wieder erhebliche bis substanzielle Mangel auf (Geb&udeanteil mit Mangeln > 25 %).
Das betrifft besonders Gebédude im Teilbereich des Stadtteils Berg (z. B. Bergstralte) sowie
Gebdude an der Torgauer Strale. Im gesamten Untersuchungsgebiet sind des Weiteren
komplett leer stehende Gebaude vorhanden. Hier ist im Einzelfall zu priifen, ob eine
Gebéaudesanierung oder ggf. der Abriss wirtschaftlicher ist. Baudenkmale sind von dieser
Priifung grundséatzlich ausgenommen, da der Erhalt im Vorgrund steht.

Ruinése Gebaude, die das Stadtbild negativ beeinflussen (z. B. Bergstrafte), sind in beiden
Teilbereichen des Untersuchungsgebietes vorhanden. Diese Bereiche stellen als
Stral’enrandbebauung zwingende Potenziale fir Sanierungsmafinahmen dar. Insgesamt
sind von den ca. 380 Hauptgeb&duden im Untersuchungsgebiet rund 250 (Anteil von 65 %)
saniert. Nach energetischen Aspekten wurden 55 Gebaude (ca. 15 %) saniert.
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Die im Untersuchungsgebiet durchgefilhrten umféanglichen SanierungsmaRnahmen Privater
erfillten die jeweils geltenden rechtlichen Vorgaben zur Energieeinsparung. Inwieweit bei der
Sanierung der Gebédudehiillen und der Installation neuer Haustechnik iber die gesetzlichen
Forderungen (EnEV 2009) hinausgehende Standards realisiert wurden, ist im Detail nicht
bekannt. Die bislang noch nicht sanierten Geb&ude stellen wichtige Potenziale der
Energieeinsparung dar. Die Stadt selbst unterbietet bei Neubauvorhaben und Sanierungen in
der Regel die geltenden rechtlichen Vorgaben.

Bei der Sanierung der stadtischen Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen wurden ebenfalls
konsequent Maflnahmen zur Energieeinsparung umgesetzt. Diese betreffen vorrangig den
Einsatz von Gasbrennwerttechnik in Verbindung mit einer ferngesteuerten Leistungsregelung
(z. B. ehemaliges Martin-Rinckart-Gymnasium). Bei den privaten Objekten wurden die
vorhandenen Heizungsanlagen vorwiegend in den friihen 90er Jahren eingebaut. Hier
besteht in den ndchsten Jahren ein immenser Erneuerungsbedarf.

Leerstand

Der Wohnungsleerstand konzentriert sich in den Gebéuden, deren Bausubstanz unsaniert
oder nur teilsaniet ist. Auch Faktoren wie Infrastruktur und unglinstige
Verkehrsanbindungen, Larmbelastungen und fehlendes Grof3griin oder ein ungepflegtes
Wohnumfeld wirken sich auf den Wohnungsleerstand aus.

Im Teilbereich des Stadtteils Berg sind die Hallesche Stral®e und die Bergstrale die gréiten
Problembereiche. In der Halleschen Stralie ist bereits Teilriickbau erfolgt.

Die Bergstrafie ist aufgrund der enormen Verkehrsbelastung, dem erheblichen Sanierungs-
und Modernisierungsstau und damit verbundenem Leerstand ein Problemfall. Wegen der
unterschiedlichen Baukdrper (teilweise 17. und 18. Jahrhundert) sind die Anforderungen an
Sanierung und Wiedernutzbarmachung der denkmalgeschiitzten Gebaude schwierig. Die
straflenbegleitende Bebauung ist jedoch zwingend zu erhalten.

Die Geb&ude an der Torgauer Strafle stellen aufgrund des hohen Teilleerstandes und wegen
ihrer straflenbegleitenden und somit stadtebaulichen Bedeutung einen weiteren

Problembereich dar.

Moglichkeiten des individuellen Wohnungsbaus wurden dagegen noch nicht angenommen.
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Leer stehende bzw. Uberwiegend leer stehende und ruindse Gebdude sind im
Untersuchungsgebiet wie folgt verteilt (Bestandsaufnahme: Januar 2013):

Leer stehende und ruinése Gebaude

Tell des i k_ompletter e
Untersuchungsgebietes StraBe / Hausnummer uber\:l‘:ie“gae:edz;re It.’;zr:;and /

Rédgener Stralle 5 ruinds / Leerstand
Hallesche Stralle 16b (Denkmal) ruinds / Leerstand
Hallesche Strafle 23 ruinds / Uberw. leer stehend
Wilhelm-Grune-Strale 26 Leerstand

Teilbereich des Marienstralle 7 ruinds / Leerstand

Stadtteils Berg BergstraRe 23 (Denkmal) ruinés / Leerstand
Bergstrale 18 (Denkmal) ruinds / Leerstand
Bergstralle 83 Leerstand
Bergstralle 84 Leerstand
Miihlplatz 6 (Denkmal) Leerstand
Weinbergstralle 8 (Denkmal) Leerstand
Eckartstralle 20 uberwiegend leer stehend
Wallstrafte 7-9 Uberwiegend leer stehend
Karlstrae 1 (Denkmal) Leerstand

;ﬁ:gtezr::‘i:‘uc:: Karlstrale 4 (Denkmal) Leerstand
Am Anger 1 Leerstand
Schreckerstraie 5 (Denkmal) ruinds / Leerstand
Torgauer Stralle 4-8 Uberwiegend leer stehend

Quelle: eigene Erhebung, 2013

Wohnumfeld

Im Teilbereich des Stadtteils Berg Uberwiegen kleingliedrige Bebauungsstrukturen mit
privatem Wohnumfeld. Vor allem im Bereich der grofReren Stralenziige (Hallesche Stralle,
Bergstralle, Rédgener StralRe) besteht Bedarf zur Aufwertung des Wohnumfeldes.

Die im sldlichen Teil der BergstralRe befindliche Bergkelleranlage, die umgestaltet und fiir
den Tourismus erschlossen werden soll, kann sich in diesem Zusammenhang kiinftig positiv
auf die Entwicklung des Bereiches Bergstralte auswirken.

Der Teilbereich des Stadtzentrums weist liberwiegend geschlossene Bebauungsstrukturen in
Form von Geschossbauten auf. Wohnhdfe sind oft grine Zwischenbereiche zur
halbéffentlichen Nutzung, die jedoch teilweise gestalterisch mangelhaft sind und Potenzial
fur individuelle Wohnumfeldgestaltung bieten. Besonders Rickbauflichen ohne neue
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Nachnutzung bieten Chancen zur Aufwertung der Wohnquartiere fur private und
halboffentliche Nutzungen, bevorzugt mit Spiel- und Freizeitangeboten.

Die Bereiche des Stadtzentrums mit offenen Bebauungsstrukturen verfligen meist Uber
Gérten und begrunte Straflenziige. AufwertungsmaRnahmen sind hier ggf. nur partiell
erforderlich.

Grun- und Freiflachen

Der Griinzug sidlich der WallstraRRe besitzt eine gute Aufenthaltsqualitdt und wird von den
Bewohnern sehr geschéatzt. In Richtung Mdihigraben / Kreisverkehr bietet sich eine
Verléangerung des Grinzuges an. Durch die Aufwertung der dort befindlichen Freiflachen
wird eine Verbindung zum Muhigraben geschaffen und die Eingangssituation in das
Stadtzentrum aufgewertet.

Entlang der Buttergasse und riickwartig zur Torgauer Straf3e befindet sich eine ungeordnete
Freifldche, die derzeit fir den ruhenden Verkehr genutzt wird. Diese Flache sowie die
ungeordneten Freiflaichen an der RollenstralRe, im Innenbereich der Eckartstrale /
Wallstrale und im Kreuzungsbereich Leipziger StraRe / Am Anger sind potenzielle
Entwicklungsflachen fur eine qualitdtsvolle Umnutzung (Bebauung, gestaltete Griinflache
oder Spielplatz).

Negativ pragen den Teilbereich des Stadtteils Berg Freiflaichen an 6ffentlich wirksamen
Raumen. Die offentlichen Platz- und StralRenrdume bieten teilweise kein attraktives Bild. Die
vorhandenen Freiflachen entlang der Bergstrale und im Bereich der historischen
Bergkelleranlagen (KellerstralRe) weisen eine geringe Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat
auf. Die Funktionalitét ist eingeschrankt und weist einen erheblichen Handlungsbedarf auf.
Zudem kommen an einigen Stellen Sicherheitsprobleme fiir Fufganger, vor allem im Bereich
der Gehwege hinzu.

Das Untersuchungsgebiet im Teilbereich des Stadtteils Berg ist ausreichend mit 6ffentlichen

Spielplatzen versorgt. An der Grundschule Berg und an der Leipziger Hohe befinden sich
zwei Spielplatze, die unmittelbar an das Untersuchungsgebiet angrenzen.
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ErschlieBung
Durch das Gebiet verlaufen wichtige Hauptverkehrsachsen der Stadt:
= Bergstralle - Leipziger Stralle - Torgauer Stralte : K7442 - Verbindung zu Eilenburg-Ost

= von Siiden kommend die Bahnhofstrafle / Rinckartstrate mit Anbindung an die K7442

* Bergstralle - Marienstral’e zum Kreiskrankenhaus, Klinik Eilenburg (ebenfalls
Anbindung an die K7442).

Die durch das Gebiet verlaufenden Hauptverkehrsachsen stellen einerseits das Potenzial fur
den weiteren Ausbau von Handels- und Gemeinbedarfsfunktionen dar, sind jedoch
andererseits aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens fiir das Wohnen problematisch.

Funktionale und gestalterische Méngel im Stralenraum sind vor allem im Teilbereich des
Stadtteils Berg innerhalb des Untersuchungsgebietes zu verzeichnen. Betroffen sind vor
allem die Stralen Am Ehrenfriedhof, Brunnerstralle, Hallesche Strae, Rdodgener Strafle
und Bergstralle. Im Teilbereich des Stadtzentrums sind die Schreckerstralle, die Schulstralle
und der Dr.-Kiilz-Ring sanierungsbediirftig. Die StralRen sind verschlissen, mit wechselndem
Belag infolge ReparaturmaRnahmen und teilweise fehlenden FuRwegen oder Fullwegen in
sehr schlechtem Zustand.

Bei der vorhandenen Platzsituation am Maxim-Gorki-Platz / Kellerstrale besteht dringend
Gestaltungsbedarf.

Ruhender Verkehr

Im Rahmen einer Stellplatzbilanzierung fiir den Teilbereich des Stadtteils Berg (Januar 2011)
wurde ein Defizit von etwa 600 offentlichen Stellpldtzen ermittelt. Der tatsdchlich im
offentlichen Raum erforderliche Bedarf kann geringer angesetzt werden, da parkende
Kraftfahrzeuge (Kfz) entlang der ErschlieBungsstrallen stralenbegleitend abgestellt werden
kénnen. In einigen Stralen bestehen aufgrund des Querschnittes jedoch keine
Abstellmoglichkeiten. Auch kénnen im Winter straRenbegleitende Stellflichen oftmals nur
eingeschrankt genutzt werden.

Im Umfeld der Geschéaftslagen (BergstraBe und Hallesche Strafle) besteht zu den
Offnungszeiten ein permanenter Parksuchverkehr. Weiterer Parksuchverkehr im Teilbereich
des Stadtteils Berg entsteht durch die groften offentlichen Einrichtungen: Marienkirche
(SchloBberg) und die angrenzenden Nutzungen Grundschule Berg, Paul-Neumann-Schule
und Kreiskrankenhaus.
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Technische Infrastruktur

Die Erschlie®ung mit Trinkwasser, Strom und Gas sowie die zentrale Abwasserentsorgung
sind in allen Bereichen gesichert. Hier besteht derzeit kein relevanter Handlungsbedarf.

StraBenbeleuchtung

Im Untersuchungsgebiet existieren zahlreiche effiziente Strallenbeleuchtungsanlagen.
Insbesondere im Teilbereich des Stadtteils Berg existieren noch Beleuchtungsanlagen mit
veralteten Quecksilberdampflampen oder Natriumdampf-Niederdrucklampen.

Regenerative / Energieeffiziente Versorgung

Solaranlagen
Solarthermie- und / oder Photovoltaikanlagen sind im Untersuchungsgebiet vereinzelt
vorhanden. Ausreichendes Potenzial ist hier noch auf den Dachern vorhanden.

Warmetauscher

Die baulichen Gegebenheiten lassen eine wirtschaftliche Energieriickgewinnung Uber
Warmetauscheranlagen (Abluft, Abwasser) zu. Hier soliten insbesondere bei einer
erforderlichen  Erneuerung der Heizungsanlage in  Mehrfamilienhdusern  die
Kombinationsmdglichkeiten geprift werden.

Geothermie

Die Siedlungsstruktur sowie die gering Uberbauten Grundsticksflichen ermdglichen die
Nutzung von Geothermie in den Quartieren. Die Bodenverhaltnisse lassen eine Anwendung
sinnvoll erscheinen.

Kraft-Warme-Kopplung

Erhebliches Potenzial besteht aufgrund von  Erneuerungserfordernissen  der
Heizungsanlagen in den Mehrfamilienhdusern, den baulichen Gegebenheiten und den
vorhandenen Eigentumerstrukturen.

Wasserkraft

Fir den Mihigraben wurden bereits Untersuchungen vorgenommen, die ein Potenzial
aufzeigen, jedoch eine Nutzung wasserschutzrechtlich ausschlielen.

die STEG Méarz 2013 52



Stadtebauliches Entwicklungskonzept (SEKO)

STADT EILENBURG

Gebiet .Innenstact”

Zusammenfassung Probleme und Potenziale

Probleme und Potenziale

Thema

Probleme

Potenzlale

Sanierung und
Anpassung
Wohnungsbestand

Wohnungsleerstand besonders hoch
in unsanierter oder teilsanierter
Bausubstanz

komplett leer stehende Gebdude im
Untersuchungsgebiet, negative
Ausstrahlung auf
Umgebungsbebauung

ruinose Gebaude
Problembereiche im Teilbereich des
Stadtteils Berg

sanierungsfahige Gebaude im
gesamten Untersuchungsgebiet
vorhanden,
Energieeffizienzpotenziale

Sanierung und Umbau fiir eine
Wiedernutzung unter
bedarfskonformen Anforderungen
(demografisch, energetisch,
Zuschnitt, Ausstattung)

Prifung der Sanierungsfahigkeit bzw.
Potenzial fir Neubau,
Nachverdichtung und neue
Energieversorgungskonzepte

Wohnumfeld- und
Freiflichengestaltung

Wohnhéfe und Rickbaufldchen ohne
Nachnutzung mit teilw. mangethafter
Gestaltung und Ausstattung im
Teilbereich des Stadtzentrums

im Bereich groBerer Straenzige,
besonders im Teilbereich des
Stadtteils Berg besteht
Aufwertungsbedarf

ungestaltete Flachen in der
Innenstadt und um die KellerstralRe
und Bergstrafte / Weinbergstralle im
Teilbereich des Stadtteils Berg

Teilbereich des Stadtzentrums
aufgrund dichter
Bebauungsstrukturen teilweise
wenige Griin- und Freiflachen

vorhandenes Flachenpotenzial zur
Aufwertung der Wohngquartiere fiir
private und halbéffentliche
Nutzungen, fiir Spiel- und
Freizeitangebote

Flachenpotenzial zur innerstédtischen
Nachverdichtung als auch zur
Nutzung regenerativer Energien
vorhanden

Entwicklungsflachen flr eine
qualitatvolle Umnutzung (Bebauung,
gestaltete Grin- oder Spielflachen)

Griinzug siidlich Wallstrae und
Mihlgraben geeignet fir weitere
Ausgestaltung zur Erhéhung der
Aufenthaltsqualitat fir Anwohner im
nahen und weiteren Umfeld

funktionale Stiarkung
vorhandener
Stadtteilfunktionen

aufbrechende Siedlungsstrukturen
bei gleichzeitigem Wegfall der Wohn-
und Wohnumfeldfunktionen

weggefallene Nutzungen fiir
Bildungseinrichtungen

vereinzelt problematische
Standortbedingungen fir den
inhabergefiihrten Einzelhandel

gezielte energetische Sanierung und
Neubebauung, weitere Schaffung von
preiswertem Wohnraum mit kleinen
Wohnungsgréfen und barrierearmem
sowie attraktiven Wohnumfeldfeld

Nachnutzung der Einrichtungen zur
Starkung innerstadtischer und
wohnumfeldnaher Angebote

gezielte Forderung und Unterstiitzung
des Einzelhandels entlang Leipziger
Strale / RinckartstralRe, Innenstadt
und Hallesche Stralle / Bergstralle
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Thema Probleme Potenziale
unattraktive und nicht zugéangliche Umgestaltung und Ausbau der
historische Anlagen und Flachen vorhandenen Potenziale zur
ErschlieBung fir den
Stadtetourismus, das Stadtmarketing
und die positiven Effekte fiir das
Wohnumfeld
funktionale und gestalterische ungestaltete innerstadtische Platz-
Aufwertung Mangel im StralRenraum / schlechter |und StralRenbereiche bieten Potenzial
E . Bauzustand / fehlende Fullwege, fur Neu- und Umgestaltungen sowie
rschlieBungs- . ; .
anlagen besondgrs im Bereich Am verkehrsberuhigende Mafnahmen
Ehrenfriedhof, Brunnerstralle,
Hallesche StralRe, Rédgener Stralle [nachhaltige Kostenreduzierung durch
und Bergstral3e, Teilbereich des energieeffiziente Stralenbeleuchtung
Stadtteils Berg
Attraktivierung des Wohnumfeldes
Platzsituation am Maxim-Gorki-Platz /|{und somit des
Kellerstral®e ungeniigend Untersuchungsgebietes
Stellplatzsituation im Teilbereich des |Ausbau Marienstralte und Hallesche
Stadtteils Berg problematisch Stralle
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6 Konzeption / Stadtteilkonzept

6.1 Siedlungsstrukturentwicklung

Teilbereich Stadtteil Berg

Ziel der weiteren Siedlungsstrukturentwickiung ist die Stabilisierung des Teilbereichs des
Stadtteils Berg innerhalb des Untersuchungsgebietes, insbesondere als attraktiver und
innenstadtnaher Wohnstandort fiir junge Familien. Zur Starkung der Identitat ist die
Schaffung eines zentralen Bereiches erforderlich. Damit im Zusammenhang steht die
Aufwertung der Problembereiche Bergstralle und Hallesche Strale.

Wie bereits im INSEK und in den vorbereitenden Untersuchungen festgestellt wurde, besteht
dringender Entwicklungsbedarf entlang der BergstraRe. Die hohe Verkehrsbelastung,
gepaart mit der historisch bedingten Engstelle der ehemaligen B 87, haben zu einem
erheblichen Modernisierungsstau und folgerichtig erhéhtem Leerstand der vorwiegend im
Privatbesitz befindlichen Gebaude gefiihrt. Da es sich in diesem Bereich um sehr
unterschiedliche Gebaudetypen handelt (teilweise Baukérper aus dem 17. und 18.
Jahrhundert), sind die Anforderungen an die Sanierung und Wiedernutzbarmachung der
Gebédude extrem schwierig und hoch. Eine Mdglichkeit besteht im génzlichen Riickbau von
maroden und nicht mehr instand zu setzenden Gebduden. Anschlielend ist eine
Wiederbebauung mit geringerer Kubatur und verkleinerter bzw. angepasster Wohnflache zu
forcieren. Dabei ist die ErschlieBung der hinteren Grundstilicksbereiche fiir Pkw-Stellplatze
eine Grundvoraussetzung, um in diesem Bereich zu einer neuen Eigentlimersituation zu
kommen. Ausgenommen hiervon ist die straBenbegleitende und denkmalgeschiitzte
Bebauung entlang der Bergstralte.

Eine umfangreiche Perforation der stralenbegleitenden Bebauung ist wegen der
stadtebaulichen Bedeutung zu vermeiden. In diesem Bereich sind daher umfassende
Stadtumbaumafinahmen durchzufiihren. Diese beinhalten die Umgestaltung und Aufwertung
des vorhandenen StralRenraumes (Maflnahme zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt) sowie
nachfolgende MaRnahmen zur sinnvollen riickwartigen Erschliefung der Grundstiicke. Der
Bereich Bergstralle ist im INSEK mit Stand vom 31.12.2005 als Erhaltungsgebiet mit
oberster Prioritdit gekennzeichnet. Die Entwicklungsziele sind kurz- bis mittelfristig
umzusetzen, um weitere negative Auswirkungen auf das Umfeld zu vermeiden.

Der Bereich um die Hallesche StraBe wird als Umbaugebiet mit Prioritat eingestuft. Es

besteht dringender Investitions- und Steuerungsbedarf im Sinne von Umbau und
Aufwertung.
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Des Weiteren geht es im Teilbereich des Stadtteils Berg um den Erhalt vorhandener und die
Integration neuer Funktionen, wie Dienstleistungen, Gastronomie, nicht stérendem Gewerbe
aus Handwerk und Kleinstbetrieben, Bildungs-, Sozial- und Gesundheitseinrichtungen.
Kiinftig soll der angrenzende Burgberg intensiver in die Siedlungsentwicklung einbezogen
und mit dem Stadtteil baulich und raumlich vernetzt werden.

Die Ausschépfung des Potenzials der mehrstdckigen, historischen Bergkelleranlage ist ein
weiteres Ubergreifendes Ziel. Beides sind Alleinstellungsmerkmale fiir den Stadtteil sowie der
gesamten Stadt Eilenburg.

Teilbereich des Stadtzentrums

Das baukulturell wertvolle, historische Erbe der Stadt muss erhalten und als Ort des
Wohnens, Arbeitens und Lebens bewahrt und erneuert werden. Die Innenentwicklung hat
Vorrang vor der Auflenentwicklung. Die Innenstadt soll auf eigener Identitat aufbauend als
urbanes Zentrum fir Handel und Gewerbe, Infrastruktur und Daseinsvorsorge gestarkt
werden. Auferdem soll sie sich als bevorzugte Stitte des Wohnens fiir Jung und Alt
weiterentwickeln, um fur alle Bereiche des Lebens und fiir alle Gruppen der
Stadtgesellschaft sowie deren Géaste gleichermalRen attraktiv zu sein.

Vorhandene Bauliicken sind nach Mdglichkeit zu schlieBen. Die Wohnungsunternehmen
sind gezielt zu motivieren, sich zukunftig weiter in innerstédtischen Bereichen zu engagieren.

6.2 Funktionale Entwicklung

Um eine nachhaltige Stadtentwicklung zu sichern, muss die rdumliche Praferenz der
Innenstadt gewahrleistet werden. Das bedeutet neben einer qualitdtvollen Aufwertung des
innerstadtischen und innenstadtnahen Bestandes an Wohnungen vor allem auch die
Starkung von Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen und den Ausbau sozialer und
kultureller Angebote. Potenziale fir eine allseitige Entwicklung der Innenstadt von Eilenburg
und die Stadtteil- und Nahversorgungszentren sind vorhanden.

Eine der Zielsetzungen zur Weiterentwicklung der Zentrenstruktur ist die Starkung der
mittelzentralen Funktion der Stadt Eilenburg durch die Herausbildung zu einem
gesamtstadtisch attraktiven, leistungsfahigen und regional bedeutsamen
Einzelhandelsstandort.

Die okonomische und stadtbildprdgende Kraft des Einzelhandels stellt eine S&ule der

Stadtentwicklung und des Wirtschaftslebens in Eilenburg dar. Vielfaltige, teilweise dezentrale
Standortentwicklungen und strukturelle Defizite im innerstédtischen Einzelhandelsbesatz
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fihrten in der Vergangenheit zunehmend zu einem Aufweichen der Zentrenstruktur in
Eilenburg.

Gemeinsames Handeln muss kinftig auf das Ziel ausgerichtet sein, die Innenstadt
gegenuber Wettbewerbern auflerhalb und innerhalb anderer Bereiche des Stadtgebietes
qualifiziert zu positionieren. Kriterien zur Erreichung dieser Ziele sind:

= Ausnutzung der Kompaktheit der gewachsenen Innenstadt- bzw. Stadtteilstrukturen fur
eine Verknipfung der Funktionen Wohnen — Arbeiten — Bildung, Kultur und Freizeit und
die Zuordnung der entsprechenden Versorgungszentren als Bestandteil der sie
umgebenden Wohnbebauung

= Konzentration auf stadtebaulich wesentliche Strukturen statt einer weiteren Zergliederung,
unter Ausnutzung der vorhandenen Potenziale

= Angebotsverdichtung und -erganzung in den Stadtteilzentren
* Minimierung des Gebédudeleerstandes

= Starkung und Entwicklung von Standorten mit Kultur- und Tourismuspotenzialen,
vorrangig Bergkelleranlage in Vernetzung mit dem Burgberg

= Ausbau und Erweiterung von Standorten mit Bildungs- und Freizeitangeboten wie
Multifunktionsgebaude / Hallesche Straf’e und die Vernetzung der Einrichtungen des
Gemeinbedarfs in der Innenstadt

» Starkung des bilrgerschaftlichen Engagements
= Herausbildung von Alleinstellungsmerkmalen zur Schaffung einer eigenen Identitét

= gezielte Ansiedlungspolitik, die auf die weitere Starkung der innerstadtischen Zentren
abzielt und Fehlentwicklungen verhindert.

Zentrum des innerstadtischen Einzelhandels und Dienstleistungsgewerbes der Stadt
Eilenburg ist der Bereich Leipziger Stra’e - Torgauer StralRe, geprégt durch uberwiegend
kleinflaichige Handelsstrukturen. Der Teilbereich des Stadtteils Berg innerhalb des
Untersuchungsgebietes hat dagegen (berwiegend Nahversorgungsfunktionen. Die hier
bestehenden Strukturen aus kleinteiligem Einzelhandel und Dienstleistungen sind zu
erhalten und in Teilbereichen zu ergénzen. So kénnen Synergieeffekte ausgeldst werden,
die das Untersuchungsgebiet als zentrumsnahen Wohnstandort langfristig starken.
Vorrangige Standorte fir die weitere Entwicklung sind die Bereiche Bergstrafie und
Hallesche Stralle, mit Nahe zum Krankenhaus.

Der demografischen Entwicklung Rechnung tragend, werden flexible Wohnformen und
soziale Betreuungsangebote fur dltere Menschen zunehmend immer starker nachgefragt
(kleinere und behindertengerechte Wohnungen, betreutes Wohnen, Seniorenheime). Bei
Umbau und Sanierung von Wohngebduden muss kinftig dieser Entwickiung verstarkt
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entsprochen werden. Hier sind besonders die Gebaudeeigentiimer / Wohnungsunternehmen
zum Handeln aufgefordert.

Um dem Trend der Uberalterung der Bevélkerung entgegenzuwirken, miissen aber vor allem
auch attraktive Angebote fiir Kinder, Jugendliche und junge Familien erhalten und
optimiert werden, besonders in der Innenstadt und in Zentrumsbereichen. Kurze Wege zur
Erreichung der Nahversorgungs-, Bildungs- und Betreuungseinrichtungen sind hierbei ein
wichtiges Kriterium. Geeignete Wohnformen fiir alle Altersgruppen, individuelle
Anspriiche und finanzielle Moglichkeiten miissen das Angebot bereichern.

Ein weiterer Eckpfeiler sind vorhandene Potenziale zum Ausbau des Stadttourismus. Ein
Standort mit Kultur- und Tourismuspotenzial ist die Bergkelleranlage im
Untersuchungsgebiet. Ein Entwurfskonzept zur Neugestaltung der Anlage liegt vor und soll
schrittweise in mehreren Bauabschnitten realisiert werden.

Das Untersuchungsgebiet verfigt Uber ausreichend Potenzial, um diese Ziele zu
verwirklichen. Hierbei ist auch die Sanierung von erhaltenswerten innerstadtischen
Gebauden aus der Zeit vor 1949 mit einzuschlief3en.

6.3 Riickbau und Gebidudeanpassung

Bisherige und kiinftige Schwerpunkte der Stadtteilentwicklungen werden neben
Rickbaumaflnahmen vor allem auf Aufwertungsmafnahmen an Gebduden und im
Wohnumfeld liegen.

In Anpassung an den enormen Bevélkerungsrickgang bis 2000 und an die Zunahme des
Anteils dlterer Menschen in den Quartieren kam es zu Strukturveranderungen mit sichtbaren
stadtebaulichen Auswirkungen. Neben den positiven Anzeichen und Trends besteht jedoch
ein dokumentierter Entwicklungs- und Handlungsbedarf zur Stabilisierung der
Innenstadt. Bedarf liegt u. a. im Bereich der energetischen Gebdudesanierung und
Anpassung der Wohnangebote. Dies kann durch barrierearmen Umbau von Wohngebéauden,
durch Grundrissveranderungen oder Wohnungszusammenlegungen erreicht werden. Als
Anpassungsmafinahmen bei Wohngebduden sind auch weiterhin die Nachriistung von
Balkonen und teilweise Aufziigen sowie die Gestaltung des unmittelbaren Wohnumfeldes
erforderlich. Zudem gibt es die Erfordernis, wohnungsnahe Angebote und Dienstleistungen
zu sichern und stralenbegleitende Gebaudezeilen weiter zu stabilisieren.

Weiterer Komplettrickbau von Gebauden soll aufgrund der Zielsetzung ,Innen- vor

Aulenentwicklung“ jedoch vorrangig in den AuRenbereichen erfolgen (z. B. im
Stadtumbaugebiet 5 bzw. Stadtumbaugebiet Stadtteilzentrum Ost).
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Eine Umnutzung oder Zwischennutzung von Geb&uden, die durch den wirtschaftlichen und
demografischen Wandel funktionslos geworden sind sowie eine ortstypische Modernisierung
und Instandsetzung vorhandener Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sollte ebenfalls
angestrebt werden. Die Sicherung und Sanierung der vorhandenen denkmalgeschiitzten
Gebaude (u. a. entlang der Bergstralle), sofern wirtschaftlich vertretbar (im Ausnahmefall
ggf. auch Abriss), ist ein weiterer Schwerpunkt.

Des Weiteren ist auch zu priufen, inwieweit Umnutzungen fiir nicht stérende gewerbliche
Nutzungen oder Einzelhandel in den Quartieren sinnvoll sind.

Insbesondere in der Vergangenheit kam die Hauptlast und -verantwortung der Stadt sowie
den GroRBwohnungseigentimern zu. Kiinftig miissen vermehrt die privaten Kleineigentiimer
den Entwicklungs- und Anpassungsprozess mit tragen, wenn dieser erfolgreich verlaufen
soll.

6.4 Energetische Aufwertung

Die energetische Stadterneuerung stellt fur Eilenburg eine neue, aber Iosbare Aufgabe der
weiteren Stadtentwicklung dar. Voraussetzungen fir erfolgreiche Anséatze sind teilweise
bereits vorhanden, missen aber methodisch, ékonomisch und technisch weiter gestérkt
werden.

Bei den identifizierten Handlungsansatzen werden erste Malinahmen beschrieben, die aus
aktueller technischer und wirtschaftlicher Sicht umgesetzt werden kénnen. Grundsatzlich gilt,
insbesondere die denkmalschutzrechtlichen und stadtbildpragenden Belange zu beachten,
um das charakteristische Ortsbild zu erhalten.

Entscheidende Potenziale liegen in der Umsetzung von MalRnahmen zur Energieeinsparung
im Gebadudebestand besonders bei alteren Gebauden. Moglichkeiten dazu liegen neben der
energetischen Gebdudesanierung, z. B. im weiteren Ausbau der Kraft-Warme-Kopplung
sowie der Erhéhung des Anteils erneuerbarer Energien (Strom und Warme). Die
Wechselwirkungen von Einzelmalnahmen untereinander sowie die Differenzierung von
Mafinahmen nach Eignung fiir bestimmte Siedlungsstrukturen im Gebiet miissen bei der
Planung beriicksichtigt werden.

Bei Baudenkmalen oder besonders erhaltenswerter Bausubstanz kann bei baulichen
Veranderungen von den Anforderungen der Energieeinsparverordnung 2009 (EnEV)
abgewichen werden, wenn dadurch die Substanz oder das Erscheinungsbild beeintrachtigt
wird bzw. andere MalRnahmen zu einem unverhéltnismaRig hohen Aufwand filhren wiirden.
Angesichts der erheblichen Sanierungskosten von Baudenkmalen ist die Wirtschaftlichkeit
von energetischen MaRnahmen ein wichtiger, nicht zu vernachlassigender Aspekt.
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Energetische MalRnahmen soliten an der Geb&udehille vorrangig an der AuRenseite
umgesetzt werden, wobei diese MaRnahmen mit Fassadenschmuck weitestgehend
ausgeschlossen sind. Innenddmmmafinahmen sind bauphysikalisch und baukonstruktiv
aufwendig, aber im Bedarfsfall zu favorisieren oder durch AlternativmafRnahmen zu
kompensieren. Die MalRnahmen zur Dammung der Geb&udehiille betreffen des Weiteren
das Dach, den Bereich der obersten Geschossdecke und Kellerdecke sowie die
Instandsetzung oder Erneuerung von Fenstern und Tilren zur Minimierung von
Transmissionswarmeverlusten.

Weitere Malinahmen zur wesentlichen Steigerung der Energieeffizienz sind der Austausch
bzw. die Optimierung von Heizungs-, Warmwassererzeugungs- und Liiftungsanlagen sowie
eine effiziente Beleuchtung.

Eine genaue zeitliche und 6rtliche Abstimmung von KomplexmafRnahmen muss langfristig
und unter rechtzeitiger Beteiligung aller Akteure und Betroffenen erfolgen.

Als Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien kommen PV-Dachanlagen (zur Abdeckung
des Eigenbedarfs), die Kombination von Kollektor-Anlagen und Warmetauscheranlagen in
die vorhandene Haustechnik sowie Geothermieanlagen (Erdwarmesonden 30 bis 100 m tiefe
Bohrungen) in den Blockrandbebauungen in Frage. Fir die Errichtung von Solaranlagen auf
Dachflachen ist neben einer optimaler Ausrichtung und Dachneigung, die statischen
Eigenschaften der Dacher zwingende Voraussetzung. Die Dacher sollten vollstéandig saniert
und in einem sehr guten Zustand sein. Aufgrund des vielfach vorhandenen Denkmalschutzes
und der Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes sind Photovoltaik- und Solaranlagen im
Einzelfall zu priifen.

Um die bereits gewonnenen Ansidtze weiter zu qualifizieren, wird ein Energetisches
Stadtteilkonzept fir das Untersuchungsgebiet erarbeitet. Die Antragstellung wird Uber das
KfW-Programm 432 ,Energetische Stadtsanierung - Zuschiisse fir integrierte
Quartierskonzepte und Sanierungsmanager erfolgen.
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6.5 Verkehr und technische Infrastruktur

Die durch das Untersuchungsgebiet verlaufenden Hauptverkehrsachsen stellen einerseits
ein Potenzial fir den Ausbau von Handels- und Gemeinbedarfsfunktionen dar, sind jedoch
andererseits aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens fiir das Wohnen problematisch. Ein
Schwerpunkt ist daher die Reduzierung der Belastungen durch Verkehr (beispielsweise
durch Austausch von Stral3enbeldgen oder Geschwindigkeitsbeschrankungen), besonders
far Anwohner an Hauptstrallen sowie die Ordnung des ruhenden Verkehrs.

Im Untersuchungsgebiet ist ein weiterer Ausbau von &ffentlichen Stralen, Wegen und
Platzen erforderlich:

» weiterer Ausbau Hallesche Strale mit Stellplatzen
=  Ausbau Rollenstralle
= Kellerstrale inkl. 6ffentlichen Freiflachen

» Gestaltung Maxim-Gorki-Platz

Die Stellplatz-Situation muss insbesondere im Teilgebiet des Stadtteils Berg verbessert
werden. Hier wurden mit dem Ausbau der Marienstrale und der Halleschen Strale (1. BA)
bereits erste Mallnahmen ergriffen (u. a. weitere Behindertenstellplatze).

Als Reaktion auf die Strukturveranderungen in Demografie und Wirtschaft ist eine qualitative
(z. B. barrierearme Gestaltung) und quantitative Anpassung der Infrastruktur erforderlich. Die
technische Infrastruktur soll flichendeckend gewéhrieistet bleiben, Uberkapazitéten aufgrund
von Rickbau mit unvertretbaren Folgekosten missen jedoch mittelfristig abgebaut werden.
Um diesem Ansatz nachzukommen, soll sukzessive eine energieeffiziente
Strallenbeleuchtung in allen StraRenziigen zum Einsatz kommen.

6.6 Griin- und Freiflachen

Bei Freilegung von Flachen mit dauerhaft nicht mehr bendtigter Bausubstanz, insbesondere
bei Rickbau von leer stehenden Wohngeb&duden und Infrastruktur, ist bevorzugt auf eine
Nachverdichtung oder Begrinung zu orientieren. Ziel ist eine qualititvolle Aufwertung von
offentlichen Griin- und Freiflichen, um den Bewohnern und Besuchern verbesserte
Aufenthaltsmoglichkeiten und ein attraktiv gestaltetes Stadtbild zu bieten. Durch
energetische Modernisierungs- und umweltbewusste GestaltungsmaRnahmen des
offentlichen Raums, unter Einbeziehung von Griinflichen und StralRengriin, wird eine CO,-
Minderung erzielt und langfristig ein giinstigeres Kleinklima geschaffen. Auch die teilweise
Nutzung der nicht &ffentlichkeitswirksamen Flachen fir regenerative Energien oder effiziente
Energieerzeugung ist méglich.
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Die vorhandenen offentlichen Freiflachen sollten vorrangig der Erholungsfunktion dienen und
das Zentrum beleben. Flachen fiir Veranstaltungszwecke oder Marktgeschehen sind an den
Stadtteil Berg angrenzenden Burgberg und an Teilbereich des Stadtzentrums angrenzenden
Marktplatz vorhanden. Im Untersuchungsgebiet besteht hierfir kein weiterer Bedarf.

Die Gestaltung privater und halbéffentlicher Bereiche im Wohnumfeld ist an die Bedlrfnisse
ihrer Bewohner anzupassen. Hierbei ist besonders die Erweiterung von Freizeit-, Spiel- und
Erlebnisangeboten fiir Kinder und Jugendliche und ergdnzend Ruhezonen fir &ltere
Menschen zu nennen. Die partnerschaftliche Kooperation aller Akteursgruppen ist zu
aktivieren.

Freiflachen und Teilbrachen mit Entwicklungspotenzial sind im Untersuchungsgebiet sowohl
im Teilbereich des Stadtzentrums als auch im Teilbereich des Stadtteils Berg vorhanden
(Plan 8 Stadtteilkonzept).

6.7 Schwerpunkte und Zielsetzungen

Ziel des vorliegenden Stadtteilkonzeptes ist es, Zielsetzungen und MaRnahmen zu
beschreiben, die eine erfolgreiche Anpassung an die demografische Entwicklung erreichen
sowie nachhaltige Rahmenbedingungen fir die zukiinftig positive Entwicklung zu
identifizieren.

Vorrangige Zielstellung bis 2009 war die Reduzierung des Wohnungsleerstandes. In den
néachsten Jahren wird es die Starkung der Innenstadt sowie der Erhalt kulturhistorisch
wertvoller Geb&ude sein. Die Stadtentwicklungsstrategie ist auf eine kompakte Stadt mit
nachhaltiger Infrastruktur und hohem Wohnwert ausgerichtet. Die Lebensqualitdt der
Burgerinnen und Burger muss trotz der Folgen der demografischen Entwicklung erhalten und
langfristig verbessert werden.

Im Folgenden sind die Schwerpunkte bzw. Zielsetzungen des Stadtteilkonzeptes
zusammenfasst.
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Konzeption

Themenfeld

Zielsetzungen

Ubergeordnete
Entwicklungsziele

stadtebauliche Anpassung an die demografische
Entwicklung

Schaffung von nachhaltigen stadtebaulichen Strukturen

Stérkung der Innenstadt — kompakte Stadt mit hohem
Wohnwert und intakter Infrastruktur

Erhalt und langfristige Verbesserung der Lebensqualitat
der Birgerinnen und Birger

Ausrichtung der Versorgungsstruktur der Stadt Eilenburg
als Mittelzentrum auf die Einbeziehung angrenzender
Verflechtungsbereiche

Siedlungsstruktur-
entwicklung

Konzentration auf stadtebaulich wesentliche Strukturen
statt Zergliederung, bei Ausnutzung der vorhandenen
Potenziale

Stadtentwicklung unter der MaRgabe und Beachtung der
Energieeinsparung und Vermeidung von CO,

Erhalt des baukulturell wertvollen historischen Erbes

Entwicklung der Innenstadt als urbanes Zentrum fiir
Wohnen, Arbeiten und Leben

Bebauung oder Begriinung innerstadtischer Bauliicken

Stabilisierung des Stadtteils Berg als innenstadtnaher
Wohnstandort

Schaffung verkehrsreduzierender Raum- und
Nutzungsstrukturen

Férderung der Rahmenbedingungen fiir den OPNV

Funktionale Entwicklung

allseitige qualitatvolle Aufwertung der Innenstadt

Stérkung der mittelzentralen Funktion der Stadt Eilenburg
durch die Herausbildung zu einem gesamtstadtischen,
leistungsfahigen und regional bedeutsamen Standort

Ausnutzung der Kompaktheit der gewachsenen
Innenstadt- und Stadtteilstrukturen fiir eine Verkniipfung
der Funktionen Wohnen - Arbeiten - Bildung - Kultur und
Freizeit

Ausbau zu einem leistungsfahigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsstandort

Angebotsverdichtung und -ergénzung in den Zentren /
Minimierung des Gebéaudeleerstandes

bestehendes Gewerbe erhalten - vertragliche
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Konzeption

Themenfeld

Zielsetzungen

Nutzungsmischung sicherstellen

gezielte Ansiedlungspolitik zur Starkung der
innerstadtischen Zentren

Neu- und Aufwertungsmafinahmen von gewerblich
genutzten Flachen

Herausbildung von Alleinstellungsmerkmalen zur
Identitdtsschaffung

Ausbau des Stadttourismus durch Ausbau der
vorhandenen Potenziale

Riickbau und
Gebdudeanpassung

kinftiger Schwerpunkt des Stadtumbaus sind vor allem
Aufwertungsmafnahmen an Gebauden und im
Wohnumfeld

Umbau der Gebdudesubstanz nach demografischen
Erfordernissen

weiterer Riickbau von Gebauden ohne wirtschaftliche
Perspektive bzw. ohne nutzbare Gebaudestruktur

ortstypische Modernisierung und Instandsetzung
vorhandener Gemeindebedarfs- und Folgeeinrichtungen

Energetische Aufwertung

energetische Sanierung bzw. Ertlichtigung der
Gebaudehiille unter Beachtung der Wirtschaftlichkeit und
Einspareffekte

behutsame energetische Sanierung historischer
Bestandsgebaude

Untersuchung und Bewertung der Effizienz bestehender
Energieversorgungssysteme

Effizienzerhéhung bzw. Erneuerung der Haustechnik,
insbesondere der Heizungen und der
Warmwassererzeugung

Nutzen technischer Kombinationsméglichkeiten zur
wirtschaftlichen Energiegewinnung

Integration erneuerbarer Energietrager
Prifen der Errichtung von KWK- Anlagen

Vorrangnutzung des Fern- oder Nahwarmenetzes, inkl.
Anschlusszwang

energetische Sanierungen in Abwagung der
Sozialvertraglichkeit

Anreizmodelle zur Energieeinsparung fur Mieter / Nutzer
offentlicher Einrichtungen
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Konzeption

Themenfeld

Zlelsetzungen

Verkehr und
technische Infrastruktur

qualitative und quantitative Anpassung der Infrastruktur
an veranderte Bedingungen,; flaichendeckender Erhalt der
technischen Infrastruktur und mittelfristig Abbau von
Uberkapazitidten

weiterer (barrierearmer) Ausbau von &ffentlichen
StrafRen, Wegen und Plétzen

Reduzierung der Belastungen durch motorisierten
Verkehr; Ordnung des ruhenden Verkehrs

Qualifizierung der Energieversorgungsinfrastruktur zur
Effizienzsteigerung

Errichtung eines Nahwarmenetzes mit Anbindung der
offentlich genutzten Einrichtungen, Priifen von
Erweiterungsoptionen

weitere Erneuerung der Strallenbeleuchtungsanlagen mit
energieeffizienten Halogenmetalldampflampen oder LED-
Technik

Griin- und Freiflachen

Qualitatvolle Aufwertung 6ffentlicher Griin- und
Freiflachen fiir ein attraktives Ortsbild

Erweiterung von Erholungs-, Freizeit- und
Spielangeboten fiir alle Altersgruppen im Wohnumfeld

Begrinung und Nachverdichtung von ungenutzten
Grundstticken
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7 Umsetzungsstrategie

Das Umsetzungskonzept untersetzt die aufgestellten Entwicklungsziele aus dem
Stadtteilkonzept mit konkreten investiven als auch nicht investiven MaRnahmen und den
jeweils geplanten Realisierungszeitrdaumen. Es ist gleichzeitig die Grundlage der Kosten- und
Finanzierungslbersicht und wird entsprechend der Entwicklung fortgeschrieben sowie bei
Bedarf angepasst. Das MaRnahmekonzept im Anhang (Plan 9 MaRnahmekonzept) stellt die
notwendigen EinzelmaRnahmen in einem Ubersichtsplan dar und verortet diese im Gebiet.

71  Schwerpunktbereiche

Nachfolgend werden die Schwerpunktbereiche

[ Hallesche StrafRe

] Bergstrale

lll  KellerstraBe / Maxim-Gorki-Platz

IV Leipziger Strale / WallstraBBe / EckartstraBe / Rinckartstrale
V  Torgauer StraBe / Samuelisdamm / Dr.-Kiilz-Ring

weiter inhaltlich beschrieben und im Gesamtzusammenhang dargestelit.
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| Hallesche Stralle

Vorgesehener Realisierungszeitraum

2016 - 2020

Vorrausichtliche Kosten

1.980 T€

Ziele

= Schaffung eines attraktiven Stadtteilzentrums durch Funktionsmischung und Entwicklung des
Einzelhandels, der Gastronomie und Dienstleistungen

» Schaffung von Kommunikationsbereichen, Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

= Etablierung eines multifunktionalen &ffentlichen Freiraums fiir kulturelle / sportliche Aktivitaten,
generationsibergreifender Begegnungsraum

= Schaffung von Barrierefreiheit im baulichen wie im stadtrdumlichen Bereich

= Sicherung von Bildungs- und Freizeitangeboten fiir benachbarte Bildungseinrichtungen und den
Teilbereich des Stadtteils Berg

= Um- und Nachnutzung von funktionslos gewordenen Gebiuden

® energetische Sanierung der Bausubstanz

MaBfnahmen

= Hallesche Stralte 28, 2. BA Umbau Ostfligel (Teil Multifunktionsgeb&aude)
» energetische Sanierungs- und Aufwertungsmafnahmen an Gebauden privater Dritter

* Ausbau und Anpassung der Verkehrsinfrastruktur Hallesche Strae (grundhafte Sanierung,
ruhender Verkehr)

= MalRnahmen zur Neugestaltung von Freiflachen
» energieeffiziente Stralenbeleuchtung

* Unterstiitzung des lokalen Engagements und Kommunikation (Mitteleinsatz aus Verfiigungsfond)

Finanzierungsoptionen

= anteilig Stadt Eilenburg und Finanzhilfen aus dem Stadtumbau-Ost - Programmteil Aufwertung
= Fachférderung (u. a. KfW)

= Vereine und Private Dritte, Stadtwerke
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Vorgesehener Realisierungszeitraum

2017 - 2018

Vorrausichtliche Kosten

210 T€

» Erhalt der stralenbegleitenden Bebauung, LiickenschlieBungen

Sicherung und Starkung des Bereichs als Wohnstandort

Um- und Nachnutzung von funktionslos gewordenen Gebauden

Bewahrung der Kulturdenkmaler und denkmalgerechte Sanierung

= energetische Sanierungen in Abwagung der Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit

Manahmen

= Aufwertung und Anpassung privater Bausubstanz durch Modernisierungs- und Umbauvorhaben
» energetisch sinnvolle Modernisierungen

= Steigerung der Energieeffizienz technischer Anlagen (u. a. StraBenbeleuchtung) und vertragliche
Nutzung erneuerbarer Energien

= Erhalt der strallenbegleitenden Bebauung

= Aufwertung der straenbegleitenden Gehwege

Finanzierungsoptionen

= private Investitionen
= anteilig Stadt Eilenburg und Finanzhilfen aus dem Stadtumbau-Ost - Programmteil Aufwertung
= Fachférderung / Kredite (u. a. KfW, EEG)
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Il KellerstraBe / Maxim-Gorki-Platz

Vorgesehener Realisierungszeitraum

2016 - 2020

Vorrausichtliche Kosten

1.040 T€

» Aufwertung und Wiedernutzung des o&ffentlicher Flachen fir Erholung, Begegnung und Kultur
= Sicherstellung eines attraktiven und funktionierenden Quartiers

= Erhalt der straflenbegleitenden Bebauung

= Um- und Nachnutzung von funktionslos gewordenen Gebauden

» Bewahrung der Kulturdenkmaéler und denkmalgerechte Sanierung

= Erhalt der Gewerbebereiche (Einzelhandel und Dienstleistungen), vor allem im
Erdgeschossbereich

MaBnahmen

= Abschnittsweiser Ausbau der ErschlieBungs- und Freiflachen vor der mehrgeschossigen
Kelleranlage zu einem attraktiven touristischen Ziel von Uberregionaler Bedeutung

» Aufwertung und Anpassung privater Bausubstanz durch Modernisierungs- und Umbauvorhaben
» energetische Sanierungs- und Aufwertungsmafnahmen an Gebauden privater Dritter

* RiickbaumaRnahmen sowie anschlieBRende ErschlieBungs- und Freifldichengestaltung sowie

Steigerung der Energieeffizienz technischer Anlagen (Strallenbeleuchtung) im Bereich Maxim-
Gorki-Platz

» Unterstiitzung des lokalen Engagements und Kommunikation (Mitteleinsatz aus Verfligungsfond)

Finanzierungsoptionen

= private Investitionen
» anteilig Stadt Eilenburg und Finanzhilfen aus dem Stadtumbau-Ost - Programmteil Aufwertung
= Fachforderung / Kredite (u. a. Kfw)
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IV Leipziger StraRe / Wallstrafle / EckartstraBe / Rinckartstrafle

Vorgesehener Realisierungszeitraum

2014 - 2019

Vorrausichtliche Kosten

1.350 T€

= Sicherstellung von attraktiven und funktionierenden Quartieren
= Stérkung und Anpassung der Wohnlage fiir Familien mit Kindern und &ltere Menschen

= Erhalt und Starkung der Gewerbebereiche (Einzelhandel und Dienstleistungen, Freizeit), vor allem
im Erdgeschossbereich

* bauliche Aufwertung der stadtbildprdgenden Gebaudeensemble und Freiflichen

= Um- und Nachnutzung von funktionslos gewordenen Geb&uden und Flachen

MaRnahmen

= behutsame energetische Aufwertung des historischen Gebaudebestandes

= energetische Sanierungen in Abwagung der Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit

* Modernisierungs- und UmbaubaumaRnahmen zur Erweiterung barrierearmer Wohnangebote
» Anreizmodelle zur Energieeinsparung fiir Mieter / Nutzer

* Aufwertung vorhandener Freiflachen im Blockinnenbereich und entlang der WallstraRe

= weiterer Ausbau der Einzelhandelsstruktur in Verbindung mit einem multifunktionalen Angebot

= energetische Aufwertung und Anpassung privater Bausubstanz durch Modernisierungs- und
Umbauvorhaben

= Steigerung der Energieeffizienz technischer Anlagen (StralRenbeleuchtung) und vertragliche
Nutzung erneuerbarer Energien

= Neubau ggf. Riickbau von Gebauden

Finanzierungsoptionen

* Wohnungsunternehmen und Private Dritte, Stadtwerke
= anteilig Stadt Eilenburg und Finanzhilfen aus dem Stadtumbau-Ost - Programmteil Aufwertung
* Fachférderung (u. a. KfW, Wohnungsbauforderung, EEG)
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V  Torgauer StraBBe / Samuelisdamm / Dr.-Kiilz-Ring

Vorgesehener Realisierungszeitraum

2016 - 2018

Vorrausichtliche Kosten

220 T€

Ziele

= Stabilisierung und LiickenschlieBung der straenbegleitenden Zeilenbebauung
= Stérkung und Anpassung der Wohnangebote fiir Familien mit Kindern und altere Menschen

* Erhalt und Stérkung der Gewerbebereiche (Einzelhandel und Dienstleistungen, Freizeit), vor allem
im Erdgeschossbereich

= bauliche Aufwertung von stadtbildpragenden Geb&uden und Freifiichen
= Um- und Nachnutzung von funktionslos gewordenen Gebéuden

® energetische Sanierung der Bausubstanz

MaRnahmen

* Modernisierungs- und UmbaubaumafBinahmen zur Erweiterung barrierearmer Wohnangebote
= energetische Sanierungen in Abwagung der Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit
* weiterer Ausbau der Einzelhandelsstruktur in Verbindung mit einem multifunktionalen Angebot

» energetische Aufwertung und Anpassung privater Bausubstanz durch Modernisierungs- und
Umbauvorhaben

= | (ickenschlieBung durch Neubauten

* Unterstitzung des lokalen Engagements und Kommunikation (Mitteleinsatz aus Verfligungsfond)

Finanzierungsoptionen

= Wohnungsunternehmen und Private Dritte
* anteilig Stadt Eilenburg und Finanzhilfen aus dem Stadtumbau-Ost - Programmteil Aufwertung
® Fachforderung (u. a. KfW)
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7.2 MaBnahmen und Umsetzungsplanung

Zeit-Kosten-Planung

Die Kosten- und Finanzierungsibersicht (KuF) ergibt sich aus den abgeleiteten Mafinahmen
und untersetzt diese mit einer Kostenannahme fiir den voraussichtlichen
Durchfuhrungszeitraum von etwa 6 Jahren (2013 - 2020) mit der Option der mdglichen
Verldngerung des Forderzeitraumes. Die folgende Ubersicht zeigt die aus heutiger Sicht
geplante zeitliche Einordnung der vordringlichen Mafinahmen bis zum Jahr 2018.

KuF 2013 - 2020

Gesamtausgaben | Forderrahmen in
in T Euro T Euro

1. Vorbereitung
Weitere Vorbereitung 10,0 10,0
Summe 10,0 10,0
2. Grunderwerb
ErschlieBung 80,0 80,0
Summe 80,0 80,0
3. Ordnungsmafinahmen
Umzug von Betroffenen des Stadtumbaus 4,0 4,0
Riickbau gemeindeeigener Gebaude 100,0 100,0
Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen 1.688,0 1.130,0
Summe 1.792,0 1.234,0
4. BaumaBnahmen
Emeuerung von Gebduden - Geb&ude privater Dritter 2.400,0 960,0
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen - Kinderbetreuungseinr. 1.940,0 1.439,0
Summe 4.340,0 2.399,0
5. Sicherungsmafnahmen
SicherungsmalRnahmen 0,0 0.0
Summe 0,0 0,0
6. Sonstige MaRnahmen
Vergiitung flr Sanierungstréger-/ beauftragte 102,0 102,0
Evaluation 20,0 20,0
Verfligungsfonds 50,0 25,0
INSEK / Stadtumbau- / Handlungskonzept 30,0 30,0
Summe 202,0 177,0
Summe Gesamtausgaben 6.424,0 3.900,0
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7.3  Ubergangsszenario

Abschlussszenario ,.Stadtumbaugebiet 4

Im Fordergebiet ,Stadtumbaugebiet 4" Programmteil Aufwertung stehen im
deckungsgleichen Bereich der Gebietskulisse ,Innenstadt® in den Jahren 2013 und 2014
noch Finanzhilfen i. H. v. 360.000 € zur Verfigung, die durch folgende EinzelmalRnahmen
abfinanziert werden:

Sanierung Gebaude privater Dritter

» Rinckartstrae 1 und 2 (Balkonanbau)

= Grofle Mauerstraf’e 2, 3 und 3a (Balkonanbau)
= Rollenstralle 3 und 4 (Balkonanbau)

= Rddgener Stralle 11a (energetische Sanierung)
= Eckartstrafie 25 - 27 (Balkonanbau)

= WallstralRe 5 (energetische Sanierung)

= WallstralRe 7 bis 9 (energetische Sanierung und Umbau zum
Mehrgenerationswohnhaus)

= Samuelisdamm 2 (Balkonanbau)

Sonstige MaRnahmen

= Verfigungsfonds 2013
= Honorar Sanierungsbetreuung
* Honorar Gesamtabrechnung

» Fortschreibung SEKO und Energetisches Stadtteilkonzept im KfW-Programm 432

Darlber hinaus besteht noch immer ein erheblicher Sanierungsbedarf insbesondere im
Bereich der energetischen Gebaudesanierung sowie Anpassung der Strallenbeleuchtung in
der Aufwertung des Wohnumfeldes.
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Umsetzungsszenario Aufwertungsgebiet , Innenstadt*

Bereits zum Programmijahr 2012 wurde von der Stadt Eilenburg ein Neuantrag fir die
Aufnahme in das Programm Stadtumbau Ost, Programmteil Aufwertung gestellt. Die
Ablehnung der Programmaufnahme 2012 wurde zum Anlass genommen, im Vorfeld der
Fortschreibung des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zwischen der Stadt, der
Eilenburger Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH (EWV mbH), der
Wohnungsgenossenschaft Eilenburg eG (WGE eG) sowie der STEG eine erneute
Uberpriifung und Gewichtung der MaRnahmen vorzunehmen. Dabei erfolgte im
Wesentlichen eine Konzentration auf fiinf Schwerpunktmanahmen, um die bisher
vorangebrachten Entwicklungen konsequent fortzufiihren. Auf dieser Grundlage wurden
konkrete Einzelmafinahmen bis zum Jahr 2020 unter Beriicksichtigung der Zielsetzungen
der Programmausschreibung vom 19.11.2012 herausgearbeitet.

Die vorgenannten Schwerpunktbereiche sowie lhre Ziele und MaRnahmen sind Grundlage
fir den erneuten Neuaufnahmeantrag der Gebietskulisse ,Innenstadt‘ in das Programm
Stadtumbau Ost, Programmteil Aufwertung zum Programmjahr 2013.

Um die bereits gewonnenen Ansatze weiter zu qualifizieren, wird ein Energetisches
Stadtteilkonzept fur das Gebiet ,Innenstadt” erarbeitet. Die Antragstellung wird Uber das
KW-Programm 432 ,Energetische Stadtsanierung - Zuschiisse fir integrierte
Quartierskonzepte und Sanierungsmanager erfolgen.
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Stadtumbauge‘biet
Eilenburg Innenstadt

Stadt

Flache 56,8 ha
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