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1 Vorbemerkungen

Stadt- und Gemeindezentren bildeten und bilden den Mittelpunkt des offentlichen Le-
bens des Ortes. Stehen jedoch erst einmal Laden leer, schlieBen Restaurants und
Dienstleister, reduziert sich die Attraktivitat des Zentrums schnell. Das kann zu einer ne-
gativen Entwicklung des gesamten Umfelds fUhren und zu einem weiteren Funktions-
verlust der zentralen Versorgungsbereiche.

Wie eine groBe Zahl von Stadten, Gemeinden und Dorfern erlebt auch die Gemeinde
Ellefeld die Auswirkungen der demographischen Entwicklung und des Bevdlkerungs-
rockgangs in den letzten Jahren. Durch einen planmdaBigen und strukturierten Anpas-
sungsprozess verfolgt die Gemeinde Ellefeld das Ziel, die negativen Auswirkungen der
Bevdlkerungsentwicklung zu mindern. Ein Eckstein dafur ist, die Belebung des Gemein-
dezentrums, die auch mit Hilfe des SOP-Forderprogrammes erreicht werden soll.

Mit dem Programm ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren* werden Stddte und Gemeinden
dabei unterstUtzt, die Ortszentren wieder zu einem lebendigen Standort fUr Wirtschaft
und Kultur zu entwickeln. Zu einem attraktiven Platzzum Wohnen, Arbeiten und Leben.

Ziel der Starkung der zentralen, von Funktionsverlusten betroffenen Versorgungsberei-
che ist es, den Auswirkungen des demographischen Wandels, der Konkurrenz durch
den Onlinehandel und des vielfach gewandelten Freizeitverhaltens der Einwohner ei-
ner Stadt oder Gemeinde entgegenzuwirken und zu einer nachhaltigen Belebung bei-
zutragen.

Im Rahmen des Programmes "Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” werden MaBnahmen
umgesetzt, die zur Erhaltung und Entwicklung dieser Bereiche als Standort fUr Wirt-
schaft, Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und Leben dienen. Die Entwicklung
und Funktion der zentralen Bereiche des Ortes zu stdrken sowie die zentralen Versor-
gungsbereiche attraktiver fUr die Bevolkerung zu gestalten, entspricht einem verant-
wortungsvollen Umgang mit Ressourcen und dient auch zur allgemeinen Kostenstabi-
lisierung.

Das vorliegende Entwicklungskonzept (SEKo-SOP) ,Ellefeld Aktive Mitte* hat dabei die
Aufgabe, die stddtebaulichen und funktionellen Missst&nde im SOP- Gebiet Ellefeld zu
dokumentieren und mit einem MaBnahmenkonzept deren Behebung vorzubereiten.
Die einheitliche Vorbereitung sowie das planmdaBige und aufeinander abgestimmte
Vorgehen haben das Ziel, diesen zentralen Bereich in der Gemeinde so zu unterstUt-
zen, dass das Gebiet weiterhin seine fur die Gesamtgemeinde strukturell wichtige Ver-
netzungs-, Versorgungs- und Wohnfunktion erfullen kann.

Das SOP-Gebiet , Ellefeld Aktive Mitte" wird von einer funktionalen Mischung aus Woh-
nen und Gewerbe gepragt. Ziel des geplanten Staddtebaufdérderungsprogramms ,, Ak-
tive Stadt- und Ortsteilzentren” ist diese Mischung zu erhalten und weiter zu férdern,
um die Nahversorgung fUr die BUrger zu stérken und das Gebiet attraktiv zu halten.
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2 Situation der Gemeinde

2.1 Besonderheiten in der Gemeindeentwicklung

2.1.1 Naturraumliche Gliederung und Lage im Raum

Die Gemeinde Ellefeld liegt im &stlichen Teil des Vogtlandes im Tal der Roten und Wei-
Ben Goltzsch, die sich hier zur Géltzsch vereinigen. Die Hohenlage von Ellefeld betragt
490 bis 660 Meter, hdéchste Erhebung ist auf der Juchhoh. Ellefeld liegt in einer Mittel-
gebirgslandschaft im Ubergangsbereich zwischen Vogtland und Westerzgebirge und
gehdért dem sdchsischen Vogtlandkreis an. Die Gemeinde ist vollstGndig umgeben von
den Stadten Auerbach/Vogtl. und Falkenstein/Vogtl. Mit diesen und Rodewisch bildet
Ellefeld den Mittelzentralen St&dteverbund Goltzschtal. Obwohl flachenmdaBig die
kleinste Gemeinde des Vogtlandkreises, gilt Ellefeld aufgrund seiner zentralen und ver-
bindenden Lage - als wichtiger integraler Bestandteil des MZSV Galtzschtal. Die aktu-
elle Kooperation rGhrt von der historisch gewachsenen Siedlungs- und Wirtschaftsstruk-
tur im oberen Gaoltzschtal her.

2.1.2 Historische Entwicklung der Gemeinde

Ellefeld als Waldhufendorf zwischen Auerbach und Falkenstein gelegen, war bis ins 19.
Jahrhundert landwirtschaftlich und durch den Erzbergbau gepragt. Mit der Industriali-
sierung und der wirtschaftlichen Dynamik in den benachbarten Stddten wurde auch
Ellefeld in die schnelle Entwicklung des Gdltzschtals einbezogen. Es entwickelte sich
eine bedeutende Weberei- und Stickereiindustrie, die um die Jahrhundertwende zu
einem rasanten Bevdlkerungswachstum fUhrte. Dabei entwickelte sich der Ort vor al-
lem nach Westen den Hang hinauf in Richtung Bahnhof sowie in Richtung Falkenstein,
in das es fast nahtlos Gbergeht. Heute ist Ellefeld mit 4,6 ha die flaichenmdaBig viert-
kleinste Gemeinde des Freistaates Sachsen, jedoch hinsichtlich der Bevdlkerungs-
dichte die zweite von allen nicht-stddtischen Gemeinden des Freistaates.

Die Gemeinde Ellefeld entstand im 13. Jahrhundert, als rund um Falkenstein weitere
Siedlungen gegrindet wurden. Die urkundliche Ersterwdhnung des Ortes stammt aus
dem Jahr 1459. Die Geschichte Ellefelds wurde gepragt durch die Herrschaftsfamilie
von TrUtzschler, die 1511 Ellefeld als selbststndigen Herrschaftssitz von Falkenstein ab-
trennte. Es wird seitdem als Ellefelder Rittergut erwdhnt, das 1710 ein Herrenhaus erhielt
- das sogenannte ,,Obere Schloss". 1839 wurde Ellefeld zu einer zusammenhdngenden
politischen Gemeinde.

Die Rote Gdltzsch, die sich durch den Ort zieht, pragte die Entwicklung und den Chao-
rakter der Gemeinde im hohen MaBe, da sie fUr den Bergbau und die spétere Indust-
rialisierung von groBer Bedeutung war. So entstand hier bereits im 15. Jahrhundert ein
Vorwerk, um das vorhandene Eisenerz abzubauen. Spdater entstanden am Fluss eine
erste MessinghUtte (1619) sowie eine DrahthUtte. Auch fUr den Holztransport war die
Goltzsch eine wichtige Grundlage. Die FIéBerei wurde im Ort im 16./17. Jahrhundert
umfangreich betrieben.
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Eine groBe Zahl von Handwebern nahm die Tatigkeit ab 1700 im Ort auf. Dazu kam ab
1870 die Stickerei, die den Ort Uber viele Jahrzehnte pragte. So wurden 1913 im Ort
1300 Stickmaschinen gezahlt. Im Zuge der Industrialisierung Mitte des 19. Jahrhunderts
wurde auch das Vogtland durch die Eisenbahn erschlossen. Ellefeld erhielt 1893 einen
eigenen Haltepunkt, der bis heute noch besteht. Dies befligelte im Ort den weiteren
Aufschwung der Textilindustrie und verbesserte die Moglichkeiten des Kohletranspor-
tes. Der Aufschwung der Betriebe machte die Errichtung eines eigenen Elekirizitéts-
werks notwendig, das ab 1899 bis 1921 betrieben wurde. Bis zum Ausbruch des 1. Welt-
krieges war Ellefeld eine wohlhabende Gemeinde, was sich auch in den geringen Ar-
beitslosenzahlen ausdrickte. Nach 1918 brach jedoch der Markt fur Stickereiprodukte
ein. Die Firmen mussten sich andere Mdarkte erschlieBen. Es entstanden Unternehmen
zur Herstellung von Waschekonfektionen, Gardinenwebereien und Holzverarbeitungs-
betriebe. Sp&ter kamen Unternehmen der Mébelindustrie hinzu, die den Ort bis zur po-
litischen Wende 1989 pragten. Wichtige Betriebe in der Zeit der DDR waren die VEB
Wema, VEB Mallitex, VEB Vereinigte Waschefabrik Auerbach, VEB Bekleidungswerk Fal-
kenstein, die Ermafa und Kindernahrung Ellefeld. Neben der Stickerei und VerhiUttung
war die Gemeinde Ellefeld seit jeher geprégt durch die Landwirtschaft, was auch
heute teilweise noch zuftrifft.

Nach 1990 schloss der gréBte Teil der volkseigenen Betriebe in Ellefeld, die so als Ar-
beitgeber vor Ort wedfielen. Die 1956 gegrindete Landwirtschaftliche Genossen-
schaft ,,Goltzschtal” wurde ebenfalls aufgeldst. Ein Teil der Betriebsanlagen wurde und
wird durch kleinere Unternehmen umgenutzt. Diese wurden zum Teil aus den ehema-
ligen volkseigenen Betrieben ausgegrindet, andere sind Neugrindungen. Das heu-
tige bedeutende Unternehmen UVEX Ubernahm Mitarbeiter und Gebdude der volks-
eigenen Betriebe der Bekleidungsindustrie. Heute sind die Firmen HEITEC Auerbach
GmbH, Auerbacher Maschinenfabrik (FortfUhrung Wema), TIXBO automotive, ERMAFA
Sondermaschinen und Anlagenbau GmbH (FortfUhrung) und Kinella wichtige Unter-
nehmen in Ellefeld. Nach den grundlegenden wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und
auch demographischen Verdnderungen nach 1990, die zun&chst mit dem Ruckgang
der Industriebetriebe verbunden waren, wurden aber auch neue Gewerbe- und
Wohngebiete im Goltzschtal angelegt.

Seit 1996 gehdrt Ellefeld dem Vogtlandkreis an (zuvor Landkreis Auerbach) und 1997
erfolgte die Grindung des Mittelzentralen Stadteverbundes ,Goltzschtal”. Im Jahr
2009 feierte Ellefeld das 550-jahrige Bestehen der Gemeinde.

Die historische Entwicklung, die naturr@umliche Besonderheit und das in-
dustrielle Erbe spiegeln sich auch im Wappen der Gemeinde Ellefeld wider.
ey Das im Bauwerk abgebildete Gebdude ist das bereits oben erwdhnte
»,Obere Schloss*, das 1710 zum Rittergut wurde und sich bis Ende des 18.
Jahrhunderts im Besitz der Familie Tritzschler befand. Heute ist es Wahrzeichen der Ge-
meinde und beliebter Veranstaltungsort. Der rot weil gewellte Querstreifen symboli-
siert die Rote und WeiBe Goltzsch, die sich im Ort vereinigen. Die Geschichte der Ge-
meinde und die wirtschaftliche Entwicklung wurden durch die Texfilindustrie und be-
sonders durch die Stickerei gepragt, die im unteren Teil des Wappens dargestellt ist.
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2.1.3 Siedlungsstruktur

Plan 1i
Gemeinde Ellefeld
Aligemeine 1459 erste Erw&hnung
Angaben
urspringlich Waldhufendorf, stark Uberbaut, verdichteter fast stadtischer
Struktur
Charakter
Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser, teilweise Mehrfamilienh&user mit
Bauformen geringen Geschosshdhen, einige groBere und kleinere gewerbliche Ge-
bdude
Funktion/Nutzung - Wohnfunktion, Gewerbe- und Einzelhandelsfunktion
.. - Grundschule, Kindergarten mit Hort, mehrere Sportplatze
Starken : i ) . -
(stadtebaulich) - kleinere und groBere gewerbliche Betriebe unterschiedlicher Branchen
- Lage an der B 169 (sehr gute VerkehrserschlieBung)
Schwdchen - teilweise hoher Leerstand
(stadtebaulich) - Belastung durch Durchgangsverkehr (B 169)

Die Lage im I&ndlichen Raum und der dorfliche Ursprung sind sehr gut an der Nutzung
der Gemeindefldchen zu erkennen. Bei einer Gesamtfldche von 455 Hektar werden
227,2 ha als landwirtschaftliche FiGchen genutzt, was nahezu 50 % entspricht. Auch
der hohe Anteil von Waldfldchen (57,92 ha; 12,7 %) weist auf den Iandlichen Charakter
der Gemeinde hin. 67,9 Hektar sind reine Wohnbaufldchen (14,9 %).

Abbildung 1 Fidchennutzung nach FNP

Bilanz der Fldchennutzungsplanung nach volizogener Anderung (Angaben in ha)

5,51
‘ 19,13
24,08
~y .
‘ 2,00
2,59 7 2,25 7,33

= Wohnbaufl&chen gemischte Baufldchen = gewerbliche Baufldchen
= Sonderbaufldchen = Gemeinbedarfsfldichen = Grinflachen
= Waldfldchen Verkehrsfldchen Wasserfldchen

= FlGchen fUr Bahnanlagen = Landwirtschaftsfldchen = Verkehrslandeplatz

Quelle: Fldchennutzungsplan (nach vollzogener Anderung)
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Eine Besonderheit Ellefelds ist die Nutzung von 5,5 Hektar als Verkehrslandeplatz. Der
Uber 60 Jahre alte Flugplatz Auerbach ist fUr Luftfahrzeuge bis 7,5 t zugelassen.

2.1.4 Ellefeld als Teil des Mittelzentralen Stadteverbundes Goltzschtal

»Planen und Handeln, als ob Gemeindegrenzen nicht vorhanden wdren." Unter die-
sem Motto arbeiten die Stadt Rodewisch, die Stadt Auerbach/Vogtl., die Gemeinde
Ellefeld und die Stadt Falkenstein/Vogtl. seit 1997 zusammen. Als Mittelzentraler St&d-
teverbund Ubernehmen sie gemeinsam als zentrale Orte im Nordosten des Vogtland-
kreises wichtige Funktionen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge.

Basis fUr die Zusammenarbeit ist der ,,Vertrag zur Zusammenarbeit im Mittelzentralen
Stédteverbund Goltzschtal” vom 11.12.1997, der den landes- und regionalplaneri-
schen Vorgaben und dem interkommunalen Abstimmungsgebot Rechnung tragt. Er
regelt im Wesentlichen die Zustandigkeit und Kooperationen, die Organe des Verbun-
des und deren Aufgaben, die Offentlichkeitsarbeit sowie die Finanzierung der Aufga-
ben. In den vergangenen 20 Jahren entstanden so zahlreiche Planungen, Konzeptio-
nen und Strategien, die von den Gemeinden gemeinsam umgesetzt werden.

Die zentrale Herausforderung des Stadteverbundes und seiner Mitglieder ist zum aktu-
ellen Zeitpunkt der demographische Wandel. Die durch ihn verursachten Problemla-
gen, wie Schrumpfung, Uberalterung oder Fachkré&ffemangel kdnnen nur durch ge-
meinsames, kontinuierliches, und innovatives Vorgehen in inren Auswirkungen verrin-
gert werden. Die vier Gemeinden bringen dabei jeweils ihr eigenes Profil an Starken
und Schwachstellen in den Stddteverbund ein und ergdnzen sich in inrer gemeinso-
men Funktion als Mittelzentrum mit Pflichtaufgaben und freiwilligen Aufgaben. Die Zu-
sammenarbeit soll dabei nicht allein auf politischer und Verwaltungsebene gesche-
hen. Vielmehr ist es ein Anliegen, dass wie schon in den vergangenen zwei Jahrzehn-
ten BUrger aus allen Bereichen der Zivilgesellschaft, der Wirtschaft und Vereinen, aus
allen Altersgruppen und sozialen Schichten an der Entwicklung teilhaben und davon
profitieren. Die Zusammenarbeit erfolgt in verschiedenen Arbeitsgruppen, darunterins-
besondere der Strategieausschuss, der Arbeitskreis und eine Arbeitsgruppe Wirt-
schaftsférderung.

Die wichtigsten Themen in der Zusammenarbeit bilden die Baulandentwicklung und
die Planung technischer und sozialer Infrastrukturen.

2.2 Ubergeordnete raumliche Planungen

2.2.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung im Landesentwicklungsplan

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan (LEP)
2013 verankert. Dieser wurde vom Sachsischen Ministerium des Innern verfasst und frat
am 14. August 2013 in Kraft und ist auf eine Gultigkeitsdauer von 10 Jahren ausgelegt.

Abbildung 2 Auszug Karte 1 LEP: Raumstruktur
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Zentrale Orte

‘ Oberzentrum

Mittelzentrum
zentral6rtlicher Verbund
Achsen

iberregional bedeutsame Ver-
bind, - tirid Enfwicid h

Raumkategorien

Verdichtungsraum

l:l Verdichtungsraum
: Planungsregion léndlicher Raum £
& 2 g J5<5<5< TEN-Kernnetz* (nachr., schematisch)
Lan_dkre_lsl tandicher;Raum T Quelle: EU-Kommission 2011
Rrelskele Stack verdichteter Bereich im

Gemeinde landlichen Raum sorbische Gemeindenamen s. Karte 12

Quelle: Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Darin werden die Stddte Rodewisch, Auerbach/Vogtl. und Falkenstein/Vogtl. sowie
die Gemeinde Ellefeld als Mittelzentraler Staddteverbund ,,Gdltzschtal” (Z 1.3.7) klassifi-
ziert. Dieser ist als regionales Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur- und Versorgungszentrum fir
den Verflechtungsraum und vor dem Hintergrund der demographischen Verdnderun-
gen zu sichern und zu starken.

GemaB Ziel Z 1.3.5ist die Ausubung von zentraldrtlichen Funktionen im zentraldrilichen
Verbund von Gemeinden nur zul&ssig, wenn gewdhrleistet ist, dass die Aufgabenwahr-
nehmung funktionsteilig erfolgt. Somit setzt die gemeinsame Wahrnehmung zentralort-
licher Funktionen eine Abstimmung und intferkommunale Zusammenarbeit voraus, die
in einer entsprechenden vertraglichen Regelung zu fassen ist. Ebenso sind raumbe-
deutsame Planungen und MaBnahmen, die der ErfUllung der zentraldrtlichen Funktio-
nen dienen, insbesondere die Bauleitplanung, einvernehmlich aufeinander abzustim-
men.

Ein St&dteverbund ist nach LEP ein ,,in einem Raumordnungsplan festgelegter Verbund
von mehreren Gemeinden zur gemeinsamen Ausubung der Funktion eines Zentralen
Ortes. ... Mittel- und Grundzentrale VerbUnde bestehen aus zwei oder mehreren Ge-
meinden, die auf Grund ihrer Nachbarschaftslage oder eines direkten baulichen Zu-
sammenhangs sowie ihrer Funktionsteilung in Bezug auf die zentraldrtliche Ausstattung
gemeinsam die Funkfion eines Zentralen Ortes austben." (Landesentwicklungsplan
2013, S. 190)

Zentrale Orte sind ,,Gemeinden, die auf Grund ihrer Einwohnerzahl und der GréBe ihres
Verflechtungsbereiches, ihrer Lage im Raum, ihrer Funktion und der Komplexitat ihrer
Ausstattung Schwerpunkte des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens im Frei-
staat Sachsen bilden. Sie Ubernehmen entsprechend ihrer Funktion und Einstufung im
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zentralortlichen System Aufgaben fUr die Gemeinden ihres jeweiligen Ubergemeindli-
chen Verflechtungsbereichs. Im Landesentwicklungsplan werden Ober- und Mittel-
zentren und in den Regionalpl@nen die Grundzentren ausgewiesen.” Die ndchsten
Oberzentren sind Plauen und Zwickau.

Der Landesentwicklungsplan ordnet in Karte 1 den Mittelzentralen Stddteverbund
,GOltzschtal® dem verdichteten Bereich im Iandlichen Raum zu. Er liegt an keiner
wUberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse". Der gesamte
Vogtlandkreis und somit auch die vier Gemeinden sind laut Karte 3 dem grenznahen
Gebiet zugeordnet.

Der Neubau der B 169 als Ortsumgehung ist in Karte 4 als Vorranggebiet ,, Trasse Neu-
bau* vorgesehen.

Laut Karte 6 (Landschaftsgliederung) liegen die Gemeinden im Ubergangsbereich
vom Vogtland zum Westerzgebirge. Die Grenze des Vogtlandes zum ,,Unteren und
Mittleren Westerzgebirge" bildet die Gdltzsch, die Grenze zum ,,Oberen Westerzge-
birge* in etwa der Ubergang zu den waldreichen Gebieten 6stlich und siudlich der
Ortslagen. Teile der Fidchen der Gemeinden werden in Karte 8 als Lebensraum bzw.
Streifgebiet groBréumig lebender Wildtiere mit natUrlichem Wanderungsverhalten dar-
gestellt.
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2.2.2 Regionalplan Sidwestsachsen

Die Organisation der séGchsischen Regionalplanung erlebte im Jahr 2008 tief greifende
Verdnderungen. Im Zuge der schsischen Funktfional- und Kreisgebietsreform wurden
die bisherigen Regionalen Planungsverbd&nde Chemnitz-Erzgebirge und SUdwestsach-
sen zum neuen Regionalen Planungsverband ,,Region Chemnitz" fusioniert, der auBer-
dem mit dem Altkreis Dobeln noch eine zusatzliche Erweiterung erfuhr. Die neue Plo-
nungsregion schlieBt nunmehr den gesamten Verdichtungsraum Chemnitz-Zwickau
mit ein.

Da gegenwdartig kein Regionalplan fUr die neue Planungsregion existiert, gelten die
alten Regionalpldne (aus 2008 fUr SGdwestsachsen) zundchst fort. Derzeit ist der neue
Regionalplan in Aufstellung und liegt in einem fortgeschrittenen Entwurfsstand aus
dem Jahr 2016 vor. FUr das vorliegende Konzept werden beide Regionalpldne be-
trachtet.

2.2.2.1 REGIONALPLAN SUDWESTSACHSEN 2008

Der Regionalplan korrespondiert mit dem Landesentwicklungsplan 2003 in der Klassifi-
zierung der vier Gemeinden als Mittelzentraler Stadteverbund ,,Gdltzschtal” ebenso
wie in der Zuordnung zum verdichteten Bereich. Die vier Kommunen Uben damit ge-
meinsam die Funktion eines zentralen Ortes aus, in dem sie Funktionen teilen und ent-
sprechend zusammenarbeiten. Sie erfUllen wesentliche Versorgungsfunktionen for ihr
Umland.

Ergdnzt wird die Raumstruktur in Karte 3 durch regionale Entwicklungs- und Verbin-
dungsachsen (E+V) bzw. Verbindungsachsen (V) zu den ndchsten Ober-, Mittel- und
Grundzentren. Die Achsen sind dabei teils schienengebunden entsprechend der be-
stehenden Bahntrassen in Richtung Zwickau, Plauen und Klingenthal:

a) Plauen - Stadteverbund Goltzschtal — Stadteverbund Silberberg (E+V)
d) (Hof/A 93) — Oelsnitz/Vogtl. — Falkenstein (V)
e) Reichenbach/Vogtl. — Auerbach - Tannenbergsthal — Klingenthal (V)
g) Zwickau - Lengenfeld — Staddteverbund Gdltzschtal — Schéneck/Vogtl.
- Klingenthal - Kraslice — Sokolov — Karlovy Vary (teilweise E+V)
h) Auerbach — Treuen — A 72/Sachsenmagistrale — Reichenbach/Plauen (E+V)

Laut Ziel 3.1.2.2 im Regionalplan ist die Ortsumgehung Gaoltzschtal (B 169 zwischen Ro-
dewisch und Falkenstein) vorrangig als raumbedeutsame MaBnahme durchzufUhren.
Weitere, die Gemeinde Ellefeld direkt betreffende Festlegungen und Ziele sind im Re-
gionalplan Sudwestsachsen nicht verankert.
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2.2.2.2 REGIONALPLAN REGION CHEMNITZ 2016 ( ENTWURF)

Da sich der Entwurf des Regionalplans Region Chemnitz gegenwdartig in der Abwa-
gung bzw. Auslegung befindet, wird hier nur auf die Punkte eingegangen werden, die
sich gegenUber dem Regionalplan SUdwestsachsen von 2008 nennenswert verdndert
haben.

Der Stadteverbund Goltzschtal wurde um die Gemeinden Grunbach (Sachsen) und
Neustadt/Vogtl. erweitert, die mit Falkenstein im Rahmen einer Verwaltungsgemein-
schaft verbunden sind. Der Regionalplan fUhrt weiter aus: ,,Die Zusammenarbeit erfolgt
auf Basis eines &ffentlich-rechtlichen Vertrages in Folge der normativen Festlegung als
Mittelzentraler Stadteverbund.” (Seite 80)

In Karte 2 (Siedlungswesen) sind in verschiedenen Ortslagen, auch in Ellefeld, des Stad-
teverbundes ,,Sachgesamtheiten nach Denkmalschutzrecht" und ,Erhaltenswerte
Bausubstanz" ausgewiesen.

Die Bahnstrecken Zwickau-Lengenfeld-Auerbach-Ellefeld-Falkenstein—Klingenthal-
Bundesgrenze sowie Herlasgrun-Falkenstein werden als ,Vorranggebiete fur die
Iweckbestimmung des offentlichen Bahnverkehrs” festgelegt.

Laut Ziel 3.1.3.7 ist durch die Aufgabentrager auf die Erhaltung und Weiterentwicklung
der grenzUberschreitenden Schienenverbindung Zwickau/Herlasgrin—-Falkenstein—
Klingenthal-Kraslice-Sokolov-Karlovy Vary hinzuwirken.

Die Regionalen Hauptradrouten Goltzschtalradweg II-55 und Falkenstein-Oelsnitz 11-56
fUhren durch den Mittelzentralen Stadteverbund Goltzschtal, berUhren die Gemeinde
Ellefeld im Norden.

2.2.3 Regionale Entwicklungskonzepte - LEADER

Die Gemeinde Ellefeld liegt in der Forderperiode 2014 - 2020 in der LEADER-Region
»Sagenhaftes Vogtland”. In der LEADER-F&rderung liegt der Schwerpunkt in der Ent-
wicklung des landlichen Raumes. Konkretisiert werden die Entwicklungsziele und
Handlungsfelder dabei in der LEADER-Entwicklungsstrategie (LES) fUr das jewellige Ge-
biet.
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Die Strategischen Ziele fUr die LEADER-Region ,,Sagenhaftes Vogtland* sind im Folgen-
den zusammengefasst:

e langfristige Deckung des Fachkraftebedarfs

e RUckbau, Wieder- und Umnutzung von alter Bausubstanz zu Wohn- und Gewerbezwecken,
fUr Vereine und fUr die Versorgung

e bauliche Investitionen zu wirtschaftlichen Zwecken

e Ausstattung von Unternehmen und/oder Vermarktung regionaler Produkte

e Qualitétsverbesserung touristischer Angebote, Inwertsetzung von Naturerlebnissen und Um-
weltbildung

e Schaffung eines einheitlichen touristischen Leit-und Informationssystems

e Entwicklung eines Geoparks und dessen VerknUpfung mit dazu passenden Angeboten

e Entwicklung eines Kompetenzzentrums zur Umwelt- und Regionalbildung

e Sicherstellung der Alltagsmobilitat, insbesondere fUr Jugendliche und Senioren

e Sicherheitim Verkehrsraum und/oder bauliche MaBnahmen an &ffentl. Plafzen/Anlagen

e bauliche Investitionen zur Schaffung von Wohnraum und/oder Verbesserung der Wohn-
qualitat

e Schaffung eines Lebenszentrums

e Dbauliche Investitionen und/oder Ausstattung fir Gemeinbedarfs-/Vereinszwecken oder
kirchliche Einrichtungen

(3. Uberarbeitung, 08/2017)

Die in der LES festgehaltenen Handlungsschwerpunkte und regionalen Prioritaten (vgl.
folgenden Abschnitt) treffen in hohem MaBe auf die Prioritdten im zukunftigen SOP-
Gebiet zu sowie auf die MaBnahmen, die die Defizite im Bereich der Daseinsvorsorge
und Lebensqualitdt abbauen werden.

Handlungsschwerpunkte und PrioritGten der LEADER-Region

e kleine Region als Chance fUr Identitatsstiftung und Vernetzung begreifen

e Etablierung eines leistungsfé&higen und bedurfnisorientierten OPNV im landlichen Raum
(abgestimmtes Netz von Burgerbus, Citybuslinie, Schilerverkehr, Ruftaxi und Bahn)

e Beseitigung punktueller Gefahrenstellen im 6ffentlichen Verkehrsraum

e Beseitigung von Leerstand u.a. durch AnknUpfung an Erfolge bei der Wieder- und Umnut-
zung leer stehender Bausubstanz

e Werterhaltung und Gestaltung von Platzen in den Orten

e UnterstUtzung von Tragern des dérflichen Gemeinschaftslebens insbesondere sozialer, kul-
tureller, kulturhistorischer und Freizeit-Angebote (v.a. Vereine)

e Ausbau der Zusammenarbeit zur Sicherung von Lebensqualité&t und Daseinsvorsorge

e Anpassung von Infrastrukturen an den demographischen Wandel

e Umsetzung des Klimaschutzgedankens und nachhaltiger Umgang mit Ressourcen

Von den aus der Analyse der Starken und Schwdchen der LEADER-Region entwickel-
ten Handlungsschwerpunkten und regionalen PrioritGten wurden hier diese darge-
stellt, die fUr das zukUnftige SOP-Gebiet in Ellefeld relevant sind. Die im SOP geplanten
MaBnahmen lassen sich demnach vollstdndig aus den Zielen, PrioritGten und Hand-
lungsfeldern der LEADER-Entwicklungsstrategie ableiten und darauf begrinden.
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2.3 Planungen und Fachkonzepte der Gemeinde

Die Mitgliedschaft im Stadteverbund Goltzschtal wirkt sich auch hinsichtlich zur Verfo-
gung stehender Fachplanungen duBerst positiv aus. Durch das gemeinsame Erarbei-
ten verfugt Ellefeld Uber ein fUr eine Gemeinde dieser GroBe breites Spektrum an Fach-
konzepten. FUr die Bauleitplanung wichtigstes Instrument ist der bestehende FIGchen-
nutzungsplan.

2.3.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Die vier StGdte des Mittelzentralen Stadteverbundes Goltzschtal besitzen einen FIG-
chennutzungsplan gemeinsam mit den Gemeinden Neustadt/Vogtl. und Grinbach
(Sachsen), die mit der Stadt Falkenstein/Vogtl. im Rahmen einer Verwaltungsgemein-
schaft verbunden sind. Er wurde mit Bekanntmachung vom 01.10.2004 in Kraft gesetzt.
Seit dem 28.04.2016 ist die Fassung der 1. Anderung rechtskréftig. Der Planungsver-
band weist in seiner Stellungnahme, die im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange erfragt wurde, darauf hin, dass planerische MaBnahmen in Abstim-
mung mit den Stddtebundpartnern erfolgen sollen. Auch planerische MaBnahmen,
die mit dem InSEK verbunden sind. Festlegungen des FNP, die das SOP-Gebiet betref-
fen, werden an entsprechender Stelle dargestellt.

23.2 Leitbild

Das Leitbild, dem sich die Gemeinde Ellefeld verpflichtet fUhlt, ist das gemeinsame
Leitbild des Stadteverbundes Géltzschtal. In finf Handlungsfeldern legten die Mitglie-
der des Stadteverbundes ihre Idealleitlinie fest.

FUr das kUnftige SOP- Gebiet treffen im Besonderen die Handlungsfelder 2, 3 und 5 zu.
Die MaBnahmen, die hier geplant sind, dienen der ErfUllung der im Leitbild genannten
Ziele.

Tabelle 1 Leitbild

1. Abgestimmte Planung, Zusammenarbeit von Politik und Wirtschaft

- frOhzeitige Abstimmungen der Planungen der Orte, gemeinsame Planungen

- Stérken der Stadteverbundsmitglieder definieren und Schwerpunkte festlegen

- Finden neuer organisatorischer Lédsungen der Finanzierung freiwilliger kommunaler Aufgaben
- |dentifizieren/Erproben konkreter Méglichkeiten zur Erhdhung der Verwaltungskraft der Stadte

Die Zusammenarbeit soll nicht nur auf die gewdhlten Vertreter und Verwaltungen beschrankt
bleiben, sondern auch in den Ubrigen Bereichen des &ffentlichen und privaten Lebens stattfin-
den, wie z.B. Zusammenarbeit von Vereinen und Verbdnden.
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2. Atiraktive Innenstdadte — Grundlage von lokalem Handel und Gewerbe,

Stadte mit hoher Wohnqualitct

Um die fUr das stédtische Leben so wichtigen belebten Innenstddte zu erhalten, soll in der Aus-
weisung von Neufldchen die Innenstadtentwicklung vor der AuBenentwicklung héchste Prioritat
haben. Neben der Regulierung von Neufldchen soll auch eine abgestimmte Konzeption zur Be-
lebung der Innenstddte erarbeitet werden, in der auf einen ausgewogenen Branchenmix ge-
achtet wird. Zudem sollen die VerkehrserschlieBung und Parkleitsysteme der Innenstédte verbes-
sert werden. Die vorhandenen Industriebrachen werden erfasst und fUr sie aktiv neue Nutzungs-
ideen entwickelt, so dass sie als Alternativen fir Neubauten am Stadtrand dienen kénnen.

3. Offentliche Einrichtungen, Wirtschaft und Verkehr werden als vordringliche

Handlungsfelder fir die Entwicklung der Stadte betrachtet.

Beispielsweise sollen, um den Erhalt 6ffentlicher Einrichtungen zu gewdhrleisten, bestehende Ein-
richtungen aufgewertet und deren Effizienz und Auslastung erhdht werden. Zudem soll eine ge-
meinsame Positionsbestimmung hinsichtlich der Schulentwicklungsplanung erarbeitet werden,
die Grundlage der Zusammenarbeit wird.

Ein weiterer Handlungsschwerpunkt in der Zusammenarbeit des Stadteverbundes besteht im Be-
reich der Wirtschaft, in der Sicherung der Arbeitspldtze und Verbesserung der Standortqualitat.
Konkret bedeutet dies, die Schaffung von Rahmenbedingungen, die der Erhaltung und Ent-
wicklung von Industrie, Handel und Handwerk dienen und zur Verbesserung der Wirtschaftsstruk-
tur (Gewerbe, Handel, Fremdenverkehr).

Die Steuerung von Neuansiedlungen von Betrieben, die so weit wie moglich im Innenbereich
der Orte realisiert werden sollen und die intensive Kooperation bei der Wirtschaftsférderung ge-
horen ebenfalls zu den vorgesehenen Zielen. Mit Hilfe eines ausgewogenen und geglickten
Konzeptes und Marketings soll des Weiteren die Attraktivitét der Géltzschtalregion erhdht wer-
den.

4. Abgestimmte StraBen-Verkehrsplanung — Attraktives Nahverkehrsangebot

Ziel des Stadteverbundes ist es, eine Verkehrskonzeption zu entwickeln, die den aktfuellen und
zukUnftigen Anforderungen gerecht wird. Das heit, dass eine Generalverkehrsplanung erarbei-
tet werden soll, die zur Verbesserung der Verkehrsverbindungen innerhalb des Géltzschtales, zu
einer Entzerrung des Individualpersonenverkehrs und des Schwerlastverkehrs beitragen soll. Die
Verbindungen des &ffentlichen Personennahverkehrs sollen so gestaltet werden, dass sie eine
attraktive Alternative zum motorisierten Individualverkehr darstellen. Dazu sollen auch die Fahr-
pldne der einzelnen Trager so aufeinander abgestimmt werden, dass gunstige Umsteigemdg-
lichkeiten geschaffen werden.

5. Identitat und gemeinsames Profil:

Grundlage firr die Zusammenarbeit und erfolgreiches Handeln in der Region

Um die regionale Identitdt und das ZusammengehdorigkeitsgefUhl zu starken, die Grundvoraus-
setzungen fUr eine intensive Zusammenarbeit in der Region sind, sollen die St&dte und Gemein-
den Schritte unternehmen, die zur Férderung eines gemeinsamen ldentitGtsbewusstseins beitra-
gen. Weiter soll die Zusammenarbeit von Vereinen geférdert und Mdglichkeiten gesucht wer-
den, wie diese sich erg&nzen k&nnen. Die Stadteverbundsmitglieder sollen zukUnftig ihre Zusam-
menarbeit im kulturellen Bereich untereinander abstimmen und férdern. Ein weiteres Ziel ist, die
Verbesserung der AuBendarstellung des Mittelzentralen StGdteverbundes. Die fUr das Leitbild
entwickelten Bausteine werden durch ein Handlungsprogramm konkretisiert und schrittweise
umgesetzt werden.
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2.3.3 Einzelhandelskonzept

Der Stadteverbund Goltzschtal lieB zwischen 2007 und 2009 fUr die vier Gemeinden
des Mittelzentralen Stadteverbundes ein gemeinsames Einzelhandelskonzept erarbei-
ten. Ziel des Konzeptes war und ist die Steuerung des Einzelhandels.

AnstoB zur Erarbeitung des Konzeptes war die Feststellung, dass der Stddteverbund in
Teilen ein markantes Uberangebot an Verkaufsfldchen des Einzelhandels in nicht-inte-
grierten Lagen aufwies, wdhrend die Innenstddte zu verdden drohten. Es wurde er-
kannt, dass um den innenstadtfernen Standorten ein attraktives Angebot entgegen-
stellen zu kbnnen, architektonisch ansprechende Losungen und eine verbesserte ver-
kehrliche ErschlieBung gefunden werden mussten.

Das Einzelhandelskonzept (EHK) wurde mittlerweile fortgeschrieben (September 2017).
Das Ubergeordnete Ziel des Einzelhandelskonzept die Zentralitdt der Einkaufsorte zu
stabilisieren sowie die Einzelhandelsfunkfionen inklusive deren Raohmenbedingungen in
den Bereichen Stadtebau und Mobilitat weiter zu entwickeln. Detailliert wird beispiels-
weise auf Branchen, Verkaufsflachenanteile und Standortfaktoren eingegangen. Dar-
Uber hinaus werden Empfehlungen zur Aufwertung innenstadtischer Bereiche gege-
ben.

Der Gemeinderat von Ellefeld beschloss diese Fortschreibung am 11.10.2017. Der Be-
schluss sieht vor, den fUr Ellefeld bestimmten Teil als Basis fUr bauplanungsrechtliche
Entscheidungen bei der Einzelhandelsentwicklung zundchst bis zum Jahr 2025 verbind-
lich anzuwenden. Hierzu waren die Gewerbetreibenden der Gemeinde eingeladen.
Im EHK wird der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde eingestuft und damit als
"stadtebaulich schutzwUrdig" erklart. Dieser zentrale Versorgungsbereich liegt fast voll-
standig im kUnftigen SOP-Gebiet.

2.3.4 Sporistattenkonzept

Die gemeinsame Sportstattenentwicklungsplanung des Stddteverbundes aus dem
Jahr 2010 erfasste den Bestand der Mitglieder des Stadteverbundes, ermittelte den
aktuellen und prognostizierte den zukUnftigen Bedarf. In Ellefeld liegen bedeutende
Sportstatten im SOP-Gebiet.

2.3.5 Weitere Konzepte des Stadteverbundes

Ebenfalls fUr den Stadteverbund Goltzschtal wurden ein Kleingartenentwicklungskon-
zept und eine Radverkehrskonzeption erarbeitet. Diese spielen jedoch fur die Ziele und
Handlungsschwerpunkte des Ellefelder SOP Gebietes keine Rolle und werden deshalb
hier nur aufgezanhilt.
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2.3.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (InSEK)

Die Gemeinde Ellefeld erarbeitete ab Sommer 2018 ein Integriertes Stadtentwicklungs-
konzept. Dieses Entwicklungskonzept konkretisiert die in der LEADER Entwicklungsstra-
tegie herausgearbeiteten Ziele fur die LEADER Region fUr die Gemeinde Ellfeld. Die fur
das SOP-Gebiet relevanten Ziele und Schwerpunkte des INSEK werden im Abschnitt 9
dargestellt.

3 Demographische Entwicklung

3.1 Historische Bevolkerungsentwicklung

Betrachtet man die historische Bevdlkerungsentwicklung ab 1834, so brachte die
Industrialisierung im 19. und frGhen 20. Jahrhundert fUr die Gemeinde einen wichtigen
Entwicklungsschub, der 1910 seinen Hohepunkt hatte. Nicht erst seit der politischen
Wende war die Gemeinde mit dem Sinken der Einwohnerzahlen konfrontiert.

Nach einem kurzen Anwachsen unmittelbar nach dem 2. Weltkrieg aufgrund der Auf-
nahme von Vertriebenen und Fluchtlingen, sank die Einwohnerzahl zwischen 1950 und
1964 um 16 %. Dramatischer sah die Entwicklung nach 1990 aus. Nimmt man die 1964er
Bevdlkerungsanzahl zur Grundlage verlor die Gemeinde 28 % ihrer Einwohner. Ver-
gleicht man die Werte ab 1950 dann betrug der Bevolkerungsschwund sogar um die
40 %. Die genauere Betrachtung der Einwohnerentwicklung ab dem Jahr 1990 findet
sich im n&chsten Abschnitt.

Abbildung 3 Historische Bevdlkerungsentwicklung
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Quelle: Digitales historisches Ortsverzeichnis von Sachsen (http://hov.isgv.de/Ellefeld, 25.10.2018), Zahl fur 2016: Stafisti-
sches Landesamt Sachsen.
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3.2 Bevolkerungsentwicklung seit 1990

Die in den folgenden Abschnitten durchgefUhrten Berechnungen und Vergleiche zur
Bevdlkerungsentwicklung von 1990 bis 2016 fur die Gemeinde Ellefeld basieren auf den
Daten des Statistischen Landesamtes Sachsen.

In der Bevdlkerungsentwicklung spiegelt sich abhdngig von der generellen Entwick-
lung im Land stets die wirtschaftliche und soziale Entwicklung einer Ortschaft wider. Die
demographische Entwicklung wird dabeiim Wesentlichen durch die Faktoren der na-
tUrlichen Bevdlkerungsentwicklung (Geburten/Sterbefdlle) sowie der Wanderungen
(Zuzug/Wegzug) Uber die Gemeindegrenzen bestimmt.

Abbildung 4 Einwohnerentwicklung im Zeitraum 1990 bis 2016
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen.

Aus dieser Abbildung wird der fortschreitende Bevélkerungsrickgang seit 1990 ersicht-
lich. Ein leichter Bevdlkerungszuwachs konnte in der Gemeinde Ellefeld von 2015 bis
2016 erzielt werden. Dieser ist auf die Unterbringung von Flichtlingen zurGckzufUhren,
die mittlerweile Ellefeld wieder verlassen haben.

Der in der oben abgebildeten Darstellung erkennbare und fur vergleichbare Orte
durchschnittliche RUckgang um die Halfte bei Frauen in der Altersgruppe von 15 bis 40
Jahren (im gebdarfahigen Alter) verdeutlicht eine Ursache fUr den Bevolkerungsrick-
gang seit der Wiedervereinigung. Andere Grunde, die im Weiteren n&her erldutert
werden, sind das hdhere Alter der Erstgebdrenden (das die sich wandelnden Einstel-
lungen gegenuber Kindern und Familie widerspiegelt) und der konstante Sterbeuber-
schuss von 20 bis 40 Personen pro Jahr. Es ist davon auszugehen, dass dieser Trend
weiter anhdlt, da eine grundlegende Verdnderung der wirtschaftlichen und gesell-
schaftlichen Entwicklung nicht abzusehen ist.
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Die Bevdlkerungsentwicklung im regionalen Vergleich (nachfolgende Abbildung)
zeigt, dass sich der Bevolkerungsruckgang zwischen 2005 und Ende des vergangenen
Jahrzehnts starker vollzogen hat, als im Vogtlandkreis und im Freistaat Sachsen. Wah-
rend der Verlust im Freistaat in der Relation von 1990 bis 2016 nur 14,5 % betrug, war
der gréBere RUckgang von 23,8 % in der Gemeinde Ellefeld eher mit dem Vogtland-
kreis vergleichbar, der 21,9 % seiner Einwohner verlor. Seit 2016 konnte die Gemeinde
Ellefeld jedoch im regionalen Vergleich sogar ein geringes Bevdlkerungswachstum
verzeichnen, das wie oben beschrieben auf den Zustrom von Flichtlingen beruhte.

Abbildung 5 Einwohnerentwicklung 1990 bis 2016 im Vergleich (zum 31.12.)
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Quelle: Statistisches Landesamt; Sprung 2010/2011 auf Datengrundlage Zensus 2011

3.2.1 Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Nach dem starken RUckgang der Geburtenzahl zu Beginn der 1990er Jahre, hat sich
die Geburtenzahl im vergangenen Jahrzehnt auf einem niedrigen Niveau von rund 15
Geburten jahrlich groBtenteils stabilisiert. Die Sterbefdlle schwankten seit 1990, weisen
aber aktuell ein konstantes Niveau von rund 50 Personen jahrlich auf. Die Anzahl der
Gestorbenen liegt seit 1990 deutlich Uber der Anzahl der Geburten, in manchen Jah-
ren ist die Sterberate sogar doppelt bis dreimal so hoch. Die natUrliche Bevdlkerungs-
entwicklung fallt demnach jahrlich negativ aus.
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Abbildung 6 Geburten und Sterbefdlle 1990 bis 2016
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Quelle: Stafistisches Landesamt Sachsen.

Durch die gestiegene Lebenserwartung und der im Vergleich zum Zeitraum vor der
Wiedervereinigung zurickgegangenen Geburtenzahl entwickelt sich zunehmend
eine Uberalterung der Bevdlkerung (nachfolgende Abbildung). Dies wird insbeson-
dere am geringeren Anteil von Kindern und Jugendlichen unter 15 Jahren an der Ge-
samtbevolkerung deutlich. Betrug sie im Jahre 1990 noch 15,2 % so ist sie im Jahre 2015
auf 11,2 % gefallen und seit 2016 erstmals wieder leicht steigend mit einem Anteil von
12,5 %. Auffallig wird vor allem die Zunahme des Anteils der Uber 65-Jahrigen von
23,1 % im Jahr 1990 auf den bislang Maximalwert im Jahr 2015 von 30,7 %. Seit 2016 ist
diese Zahl wieder leicht rOcklaufig.

Als Folge dieser Gesamtentwicklung ergibt sich ein negativer Saldo in der Relation Ge-
burten-Sterbefdlle. Sie deutet damit tendenziell auf eine weitere Zunahme der Uberal-
terung der Bevdlkerung in der Gemeinde Ellefeld hin. Aufgrund des NachrUckens der
geburtenschwachen Jahrgdnge und des Umstandes des hdheren Alters bei der Erst-
geburt istin den kommenden Jahren vermutlich mit einem neuerlichen Geburtenrick-
gang zu rechnen. Dies wird wiederum zu einer weiteren Verschlechterung des Anteils
von Kindern und Jugendlichen gegenuUber dem der Senioren Uber 65 Jahren fUhren.
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Abbildung 7 Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen 1990 bis 2016
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3.2.2 Rdumliche Bevolkerungsentwicklung

Der zweite Faktor, der neben der naturlichen Bevélkerungsentwicklung den demogra-
phischen Trend stark beeinflusst, ist das Wanderungsverhalten. Nachfolgende Abbil-
dung veranschaulicht dieses Wanderungsverhalten von 1990 bis 2016.

Wie aus der Abbildung hervorgeht, haben vor allem nach 1990 vermehrte Fortzige
stattgefunden und die Zuzige hatten ihnr Maximum im Jahr 1990 und sanken dann sehr
stark von 426 auf 164 im Jahr 1995. Ab dem Jahr 2000 gleichen sich die Fort- und Zu-
zUge zumeist aus, haufig Ubersteigen die Fortzige jedoch die Zuzige. Erstmals im Jahr
2016 wurden wieder erhdhte Zuzige (im Vergleich 136 mehr als im Jahr 2015) verzeich-

net. Auch diese Erhdhung I&sst sich zum gréBten Teil mit der Unterbringung der FIUcht-
linge erkla@ren.
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Abbildung 8 ZuzUge und Fortzige 1990 bis 2016
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Quelle: Stafistisches Landesamt Sachsen

Wie in vielen Stadten und Gemeinden erlebte Ellefeld 1990 und auch in den Folgejah-
ren eine verstarkte Wanderungsbewegung in die alten Bundeslé@nder. Fortzige auBer-
halb Sachsens erreichten ihr Maximum im Jahr 1990. AnschlieBend lagen sie in einem
Bereich von 25 bis 30 % und stiegen im Jahr 2016 wieder auf ein sehr hohes Niveau von
35 %. GrUnde dafir liegen hauptsdchlich in den besseren Arbeitsbedingungen auBer-
halb Sachsens.

In der differenzierten Betrachtung der Fortzige und ZuzUge zeigt sich, dass sich die
Fortzige ausgenommen vom Jahr 1990 zumeist innerhalb des Kreises vollzogen haben.
Dieser Anteil betrifft in jedem Jahr mindestens die Halfte aller Fortzige. Der Anteil an
Fortzigen, die sich auBerhalb des Kreises, aber innerhalb Sachsens vollzogen haben,
schwankt seit 1995 in einem Bereich von 10-15 %.
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Abbildung 9 Fortzige 1990 bis 2016
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Abbildung 10 Zuzige 1990 bis 2016
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Quelle: Stafistisches Landesamt Sachsen

Auffdllig bei den Zuzigen istim Allgemeinen ein hoher Anteil an Zuzigen innerhalb des
Kreises, welcher in jedem Jahr bei mind. zwei Drittel liegt. Zuzige von auBerhalb Sach-
sens liegen seit 1990 maximal bei 20 %, hdufig erreichen diese jedoch auch nur 10 %
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der GesamtzuzUge. Ein noch geringerer Anteil ist bis 2014 bei Zuzigen auBerhalb des
Kreises, aber innerhalb Sachsens zu verzeichnen, welches meist nur 10 bis 15 % ein-
nimmt. Lediglich die Jahre 2015 und 2016 stellen aus den schon genannten Grinden
(FIGchtlingsunterkunft) mit Uber 20 % in diesem Bereich eine Ausnahme dar.

Werden die Zu- und FortzUge strukturiert nach Altersgruppen betrachtet, so wird in den
letzten zehn Jahren sichtbar, dass diese eher innerhalb der Gruppe der unter 50-J&hri-
gen stattfinden. Dabei halten sich die unter 25-J&hrigen und die 25- bis 50-Jahrigen
zumeist die Waage und nehmen in der Gesamtbetrachtung um die 70 bis 80 % der Zu-
und Fortzge ein. Bei den unter 25-Jahrigen begrindet sich dies naturgemdaB dadurch,
dass dies die Altersgruppen sind, in denen sich Ausbildung und Arbeitsplatzsuche voll-
ziehen. Bei den 25- bis 50-Jahrigen rockt zudem die Familiengrindung und Eigentums-
bildung in den Vordergrund. Das bedeutet, dass die Gemeinde weiterhin alle Anstren-
gungen unternehmen muss, um fUr diese Altersgruppen gunstige Entwicklungsbedin-
gungen zu schaffen. Nur so kann langfristig die Abwanderung gemildert, die Zuwan-
derung geférdert und somit auch die naturliche Bevélkerungsentwicklung weiter ,,po-
sifiv** im Sinne geringeren RUckgangs beeinflusst werden.

Die natUrliche und rdumliche Bevdlkerungsentwicklung ist in Abbildung 11 dargestellt
und zeigt, dass die Wanderung (Saldo ZuzUge - FortzUge) die Bevolkerungsentwick-
lung in ihrer Intensitdt am starksten beeinflusst. Wahrend die natirliche Bevdlkerungs-
entwicklung (Saldo Geburten - Sterbefdlle) relativ stabil verlief und somit kaum Verdn-
derungen fur die Gesamtentwicklung brachte, hatten die Schwankungen beim Wan-
derungsverhalten gréBeren Einfluss auf die Entwicklung.

Der Gesamtsaldo ist, ausgenommen 1990, wo er von den hohen Zuzigen profitierte,
seit 1995 bis 2015 dauerhaft negativ belastet. Durch die vermehrten ZuziGge im Jahr
2016 aufgrund der Fluchtlingssituation konnte er erstmals wieder einen positiven Wert
erzielen. Bis auf einzelne Ausnahmen im Jahr 1990 und 2016 liegen die beiden Salden
der Geburten und Sterbefdlle sowie die der Zu- und Fortzige eng beieinander. Hierbei
sind von 1995 bis 2015 keine extremen Schwankungen zu entnehmen.
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Abbildung 11 Saldo Geburten/Sterbefdlle und Zuzige/Fortzige
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen

3.3 Bevolkerungsprognose

Die Basis fur die Bevolkerungsprognose bildet die 6. Regionalisierte Bevdlkerungsvo-
rausberechnung fUr den Freistaat Sachsen aus dem Jahre 2016. In ihr wird die voraus-
sichtliche Entwicklung der Bevélkerung im Land Sachsen, den kreisfreien Stédten und
Landkreisen bis 2030 in zwei Prognosevarianten aufgezeigt. Ergdnzend dazu besteht
die Méglichkeit, beim Statistischen Landesamt Sachsen diese Einwohnerprognose fur
groBere Gemeinden und Stadte errechnen zu lassen. Zahlen zur Bevdlkerungsprog-
nose werden nicht fur Gemeinden unter 5.000 Einwohner ausgegeben, daher konnte
fUr die Gemeinde Ellefeld keine individuelle Vorausberechnung durchgefuhrt werden.

Die Zahlen fUr den St&dteverbund Goltzschtal zeigen in den Prognosen, dass von ei-
nem weiteren Bevdlkerungsrickgang ausgegangen wird. Prognosevariante 1 geht bis
2030 von einem RUckgang um 3.556 Einwohner (10,6 %) gegenUber 2015 aus. In Vari-
ante 2 wird ein Ruckgang um 5.496 Einwohner (16,3 %) vorausgesagt. Von diesem
RUckgang wird vor allem die Altersgruppe der 15- bis 65-Jahrigen beftroffen sein, wéh-
rend die Zahl der Senioren Uber 65 Jahren leicht steigen und die der Jugendlichen bis
15 Jahre in etwa gleich bleiben wird.

Generell wird angenommen, dass die Kriterien Arbeitsplatze, die Bildungsmdglichkei-
ten und der ,,Trend zurUck in die Stadt* aufgrund der besseren Versorgung im Alter,
der besseren Infrastruktur (einschlieBlich einem schnelleren Zugang zum OPNV) und
Angeboten an Kultur und Sport sowie medizinischer Versorgung eher zu einem Zu-
wachs von Stadten fUhren kdnnte. Deshalb kbnnen Gemeinden zukUnftig noch starker
von einem Bevdlkerungsrickgang betroffen sein. Umso wichtiger ist es deshalb, die
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Daseinsvorsorge in kleineren Stadten und Gemeinden zu starken, um derartigen Ent-
wicklungen entgegenzuwirken. Daher bildet der Staddteverbund ,,Goltzschtal® eine
gute Moglichkeit, die Verflechtungen zwischen kleineren Stédten und Gemeinden zu
stdrken und Synergien zu nutzen, um somit die Kriterien fUr eine gute Daseinsvorsorge
zU verbessern. Insbesondere die gemeinsame Planung hinsichtlich des OPNV nimmt
hierbei eine besondere Rolle ein, da bei einer guten Verkehrsanbindung auch die al-
tere Bevdlkerung langer in inrer gewohnten Umgebung leben kann.

4 Wohnen
4.1 Wohngebdude- und Wohnraumentwicklung

Der Wohnungsbestand wurde Uber das Statistische Landesamt Sachsen auf der Basis
der Gebdude- und Wohnraumzdhlung vom September 1995 fortgeschrieben. Seit
2011 basieren die Daten auf den Ergebnissen des Zensus 2011. Der Wohnungs- und
Wohngebdudebestand entwickelte sich entsprechend dieser beiden Berechnungs-
grundlagen zwischen 1995-2016 wie nachfolgend dargestellt:

Abbildung 12 Bestand von Wohngebduden und Wohnungen 1995 bis 2016
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, 2011 neue Datengrundlage Zensus

Obwonhl die Bevodlkerung seit 1995 bis auf das Jahr 1998 stetig an Einwohnern verloren
hat, stieg die Anzahl an Wohngebduden jahrlich (ausgenommen 2015). Mit Stand 2016
verfugte Ellefeld Uber 753 Wohngebdude.

Auffallig in der Abbildung ist der Sprung vom Jahr 2010 zu 2011. Dieser ist auf die Er-
gebnisse des Zensus 2011 zurGckzufUhren, bei dem eine Neuerfassung der Daten er-
folgte und damit eine Korrektur der bisherigen Zahlen. Weiterhin ist ein groBerer Sprung
vom Jahr 2014 zu 2015 in der Anzahl an Wohnungen zu verzeichnen. Hier besteht eine
Differenz von 69 Wohnungen. Dies ist hauptsdchlich dem Ruckbau eines Wohnblockes
in Plattenbauweise zuzuschreiben. Die Anzahl an Wohngebd&uden blieb hingegen in
den lefzten fUnf Jahren nahezu konstant.
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Das Baualter des Wohngebdude- und Wohnungsbestandes in der Gemeinde Ellefeld
gliedert sich zum 09.05.2011 (Zensus) wie folgt. Knapp die Halfte aller Geb&ude wurde
vor 1919 errichtet. Auffallig ist, dass auch in der Zeit zwischen 1919 und 1948 eine grol3e
Zahl weiterer Gebdude entstand. Danach nahm diese Zahl immer mehr ab. In den
Jahren zwischen 2009 und 2011 wurde ein Tiefstand von gerade einmal sechs neu er-
richteten Wohngebduden erreicht. Betrachtet man die Anzahl der Wohnungen in Re-
lation zur Anzahl an Wohngebd&uden, wird ersichtlich, dass es sich in den Jahren nach
2001 bis 2011 hauptsachlich um den Neubau von Eigenheimen handelte, denn die
Anzahl Wohnungen-Gebdude ist fast identisch.

Tabelle 2 Baualter der Gebdude und Wohnungen 2011

Wohnungen in Wohn- und

Gebdude mit Wohnungen
Nichtwohngebdauden

Baujahr Anteil Anteil
bis 1918 378 47,7 % 830 51,2 %
1919 -1948 159 20.1 % 262 16,2 %
1949 - 1978 59 7.4 % 72 4,4 %
1979 - 1986 37 4,7 % 124 7.6%
1987 - 1990 22 28 % 137 8.5 %
1991 -1995 55 6.9 % 88 54 %
1996 - 2000 44 5.6 % 68 4,2 %
2001 - 2004 17 21 % 20 1.2%
2005 - 2008 15 1.9% 15 0.9 %
2009 - 2011 6 0.8% 6 04 %

792 100,0 % 1.622 100.0 %

Quelle: Zensus 2011, Stand 09.05.2011

In nachfolgender Abbildung wird das Baualter der Gebd&ude (mit Stand 2011) deut-
lich. Klar zu erkennen ist der hohe Anteil von Gebduden, die vor 1919 errichtet wurden

(47.7%).
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Abbildung 13 Baualter der Gebdude im Vergleich (in %)
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Vergleicht man das Gebdudealter Ellefelds mit denen des Vogtlandkreises, des Frei-
staat Sachsen und Deutschlands, stellt man fest, dass Ellefeld am starksten den Werten
des Vogtlandkreises entspricht. Im Vergleich zu den Kreiswerten verfugt die Gemeinde
Uber einen noch héheren Gebdudebestand mit einem Baualter bis 1948. Wird das
Baualterim Vergleich zu Deutschland ausgewertet, zeigt sich, dass hier Uber die Halfte
der Gebdude in den Jahren zwischen 1949 und 1990 errichtet wurden. Der Anteil an
Gebduden mit einem Baualter nach 1991 ist bei allen vieren relativ dhnlich und pegelt
sich bei rund 20 % ein. Doch auch hier ist Ellefeld durch einen geringeren Anteil ge-
pragt. In Auswertung dessen hat Ellefeld im Vergleich mit dem Landkreis, dem Freistaat
und Deutschland den dltesten Gebdudebestand vorzuweisen.

Abbildung 14 Baualter der Wohngebdude im Vergleich
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Der aktuelle Gebd&udebestand und die Verteilung nach WohnungsgréBen zeigen zum
31.12.2016 folgenden Stand:

Tabelle 3 Gebdudebestand 2016

GEBAUDE- UND WOHNUNGSBESTAND

Bestand an Wohngebduden am 31.12.2016 753
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden 1.547
- mit 1 Raum 77
- mit 2 RGumen 45
- mit 3R&umen 322
- mit4R&umen 524
- mit 5 R&umen 296
- mit 6 RGumen 169
- mit 7 und mehr RGumen 114
Wohnflache 124.300 m?
- durchschn. Wohnfldche/Wohnung 80,3 m?
- durchschn. Wohnfl&dche/Einwohner* 47,8 m?

Quelle: Daten Statistisches Landesamt Sachsen

Es ist zu erkennen, dass ein hoher Anteil an Drei- und Vieraumwohnungen den Markt
bestimmt. Anteilimd&Big folgen Wohnungen mit finf und mehr RGumen, die sich Uber-
wiegend im Sektor der Ein- und Zweifamilienhduser finden.

Ihr Anteil von 37,4 % liegt unter dem Durchschnitt der alten Bundeslander mit ca. 52 %.
In Klein- und Mittelstddten in den neuen Bundesldndern ist dies hdufig zu beobachten
und ist durch die unterschiedliche Stadtebaupolitik in der BRD und DDR bis 1990 histo-
risch gewachsen.

Im Zuge des demographischen Wandels und der Zunahme der Einpersonenhaushalte
ist fraglich, ob die derzeit vorhandenen WohnungsgroBen der Nachfrage entspre-
chen. Durch den zunehmenden Anteil an Single-Haushalten wird vor allem die Nach-
frage nach groBeren Zweiraum- und kleineren Dreiraumwohnungen steigen. Die
Nachfrage nach Vierraum-Wohnungen kdnnte demnach in den ndchsten Jahren zu-
rockgehen, wobei trotzdem ein gewisser Anteil groBer Wohnungen fur Familien mit Kin-
dern bereitgehalten werden muss.

Das kommunale Wohnungsunternehmen ELWOG verfugt aktuell Gber 211 Wohnein-
heiten. In Ellefeld ist die ELWOG der einzige Anbieter fur Mietwohnungen. Die Nach-
frage nach diesen ist zufriedenstellend, das Mietpreisniveau ist als gunstig einzustufen.
Der Gebdudebestand weist Baujahre von 1901 Uber 1927, 1990 bis zum Jahr 2000 auf.
In den Gebduden industrieller Bauart herrscht derzeit ein Leerstand von 16,8 % (Stand
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11/2018). Von den Blécken mit dem Baujahr 1990 wurde bisher etwa die Halfte im In-
nenbereich saniert, AuBensanierungen fehlen noch génzlich. In diesen Gebduden fin-
den sich vor allem Einraumwohnungen. In der Vergangenheit wurden einige dieser
Einraumwohnungen durch Grundrissdnderungen vergroBert. Die ELWOG verzeichnet
eine groBe Nachfrage vor allem von Familien nach diesen vergroBerten Wohnungen.
Das Unternehmen plant darUber hinaus keine groBeren RUckbaumaBnahmen in der
Zukunft. Der Wohnraumbestand wird durch Grundrissénderungen und Wohnungszu-
sammenlegungen an die verdnderte Nachfragestruktur angepasst und verringert.

Die seit dem Jahre 1995 realisierten und beim Statistischen Landesamt Sachsen re-
gistrierten NeubaumaBnahmen und getatigten Abrisse zeigen folgende Verteilung:

Abbildung 15 Wohnungsneubau und -abriss 1995 bis 2016
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O Wohnungsneubau in Ein- und Zweifamilienhdusern B Wohnungsabriss

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen (Abrisse bis 2011 erfasst), 2010 in der TurnstraBe 3, RUckbau der 6?2 Wohnein-
heiten durch RUckbau eines Neubaublockes erfolgte 2016, wirtschaftliche Stillegung 2014, daher die Angabe vom
StalLa fUr das Jahr 2015.

Hinzu kommt der RUckbau von zwei Wohneinheiten im Jahr 2013, der durch die Ge-
meinde erfolgte (LindenstraBe 17).

In den Jahren seit 1995 gab es in Ellefeld keine Neubautatigtkeit im Bereich der Mehr-
familienhduser. Die Anzahl des Wohnungsneubaus in Ein- und Zweifamilienh&usern
ging seit dem Jahr 1995 stark zurGck. Seit Ende der 2000er Jahre sind pro Jahr maximal
2 Neubauten zu verzeichnen. Zu Abrissen von Wohnungen kam es nur in den Jahren
2008, 2010, 2014 und 2016 (StaLa 2015). Die groBe Anzahl der Wohnungsabrisse im Jahr
2015/16ist auf den RUckbau eines Blocks in Plattenbauweise im Goltzschalblick zurick-
zufUhren. Weitere RUckbauten dieser GroBenordnung sind nicht vorgesehen.
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4.2 Wohnbauflachenpotentiale

In den Jahren 2012 bis 2017 wurden insgesamt 87 Bauantrage in der Gemeinde ein-
gereicht, wovon 12 Antrage fUr Einfamilienh&user waren.

Tabelle 4 Bauantrdge gesamt und fUr EFH

Jahr Bavantrage davon Einfamilienhdauser
2012 11 1
2013 13 2
2014 11 -
2015 15 4
2016 20 4
2017 17 1

Gesamt 87 12

Quelle: Gemeinde Ellefeld

Die fUr die Bebauung mit Einfamilienh&usern ausgewiesenen Fldchen decken den be-
stehenden Bedarf nicht. Zwei der drei ausgewiesenen reinen Wohngebiete sind bereits
zu 100 % ausgelastet (vgl. unten stehende Tabelle). In der Abrundungssatzung Juch-
hoh wurde eine weitere derzeit landwirtschaftliche Fldche, als bebaubares Gebiet for
Wohnbebauung festgelegt (etwa sieben Grundsticke). Die seit 16.08.2016 wirksame
AuBenbereichssatzung ,,Am Steinbruch® sieht maximal zwei Wohneinheiten vor. Des
Weiteren beschloss die Gemeinde mit Satzungsbeschluss vom 13.12.2017 ein Mischge-
biet Wohnen/nicht stérendes Gewerbe. Im September 2018 erfolgte am ,Mischgebiet
Am Bahnhof* der erste Spatenstich. Sieben Wohneinheiten sind hier in einer ein- bis
zweigeschossigen Bebauung mit Einzel-oder Doppelhdusern geplant. Hinzu kommen
einzelne, kleinere Fladchen, die das Potential fur ein bis zwei Einfamilienhduser haben.
Dennoch ist das Potential an Wohnfldchen damit nicht als ausreichend zu betrachten.
Besonders wenn die Nachfrage zukUnftig weiter steigt, z.B. bedingt durch die ,,Flucht
in die Sachwerte, besteht ein erhebliches Defizit an Fldchen. Soll die Abwanderung
von Bauwilligen in die Umlandgemeinden verhindert und der Zuzug in die Gemeinde
erndht werden, mussten weitere FIdchen ausgewiesen werden. Dabei ist jedoch die
weitere Fldchenausdehnung und Zersiedlung abzuwdgen. Vorzuziehen ist die LUcken-
bebauung und Nachverdichtung im Gemeindekern. Die Nutzung von leer stehenden
Dreifamilienh&usern durch Familien wurde bereits erwogen. Die Sanierungskosten fur
Gebdude dieser GréBe sind jedoch erheblich héher als die Kosten fur einen Neubau
und von jungen Familien i.d.R. nicht zu leisten.
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Tabelle 5 Auslastung B-Plangebiete, Satzungen mit Baufldchen fir Wohnen

BP-Nummer Summe
V/E-Plan B-Plan Abrundungs- MI ,,Am Bahn-
Kleinjuchhéh _. hof
! Winkelgasse satzung Juchhoh
Gebietsart nach BauNvVO WA WA WA MI
Aufstellungsbeschluss 12.05.93 09.11.94 14.12.16
Bearbeitung eingestellt - 1. Anderungs-
beschluss v.
16.03.2009
(nicht weiter
o verfolgt)
2 [Satzungsbeschluss 11.05.94 09.10.96 13.12.17
[J]
£ lortsUbl. Bekanntmachung 18.05.94 28.02.97 04.05.2005 16.01.18
<

Einleitungsbeschluss

Bearbeitung eingestellt

o

_§ Satzungsbeschluss

% ortsubl. Bekanntmachung

gesamifl&che in ha
davon neu ausgewiesene Net- |[1,5 2,28 etwa 0,6 0,6 4,38
tobaufldche
davon in Anspruch genommen (1,5 2,28 0 3.78
Differenz 0 0 0.6

Auslastungsgrad nach Flache 100% (AG 1) [100% (AG 1)
geplante Wohneinheiten 23 34 ca.’7 ca.’/ 57
realisierte Wohneinheiten 23 34 0 0 57
Differenz 0 0 7 7

Auslastungsgrad nach WE 100% (AG 1) |100% (AG 1) [0% 0%

ErschlieBungsstand Bebauungsge- |voll erschlos- |voll erschlos- [in ErschlieBung in Erschlie- in Erschlie-

biet sen sen Bung Bung

Quelle: Gemeinde Ellefeld

Weitere kleinere Fldchen (z.B. RUckbaufldchen, Brachfléchen) im Innenbereich bieten
zus@tzliches Potential.

4.3 Wohnungsleerstand

Der Zensus 2011 ermittelte fUr die Gemeinde Ellefeld einen Leerstand von 14,1 %. Dies
liegt leicht Uber dem Wert des Landkreises mit 12,8 %. Im Freistaat Sachsen lag der
durchschnittliche Leerstand laut Zensus bei 10,1 %.
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In einer relativ kleinen Gemeinde macht sich eine Leerstandsquote von 14,1 %
schmerzlicher bemerkbar als in groBeren Stddten. Die Gemeinde fUhrte nach 2011 be-
reits den Ruckbau eines Wohnblockes der Ellefelder Wohnbau GmbH (2016: Ruckbau
65 WE) und weiterer Wohnungen durch, so dass der leerstehende Anteil der ELWOG
betrdchtlich zurGckging. Der Bestand an Wohnungen der ELWOG wurde weiter durch
Zusammenlegungen von kleinen Wohneinheiten zu Wohnungen in familienfreundli-
chen GroBen erreicht, so dass er derzeit bei 211 Wohnungen liegt (11/2018).

Tabelle 6 Bestand und Leerstand des kommunalen Wohnungsbauunternehmens

‘ Bestand WE/GE Leerstand WE
77 (25,30 %)

215 35 (16,30 %)

Quelle: Ellefelder Wohnbau GmbH

Angesichts des Bevolkerungsrickgangs und der Uberalterung ist jedoch von einem
erneuten Ansteigen der Leerstandszahlen auszugehen. Direkt steuern kann und muss
die Gemeinde weiteren RUckbau jedoch nur bei den Gebduden in Gemeindeeigen-
tum. Private EigentUmer, die RUckbau erwdgen, sollten dabei unterstUtzt werden.

4.4 Wohnbedarfsprognose

Die Entwicklung der Wohnfl&dche pro Wohneinheit (WE), Einwohner (EW) und damit der
Haushaltsfaktor seit 1998 zeigt das folgende Bild:

Tabelle 7 Entwicklung Wohnfldche pro Wohneinheit und Einwohner 1998 - 2016

AnzahlEW  AnzahlWE  Wilinm2  WFL/WEinme " /EW i
1998 3.327 1.727 117.000 67.7 35,2
2000 3.271 1.747 119.000 68,1 36,4
2005 3.118 1.769 121.400 68,6 38,9
2010 2.836 1783 123.800 69,4 437
2015 2.578 1.545 123.900 80,2 48,1
2016 2.602 1.547 124.300 80,3 47,8

Quelle: Stafistisches Landesamt Sachsen

Die Wohnfldche pro Einwohner stieg in den letzten Jahren um 12,6 m2. Dies spiegelt
zum einen den landesweiten Trend wider, dass es eine hohere Nachfrage nach gro-
Beren Wohnfldchen pro Person gibt als noch vor einigen Jahren. Zum anderen sank
die Einwohnerzahl im betrachteten Zeitpunkt um 21,8 %. Die Wohnflachenzunahme
stieg jedoch um 7.300 m2. Ein Teil der Entwicklung ist darauf zurickzufGhren, dass der
verfugbare Wohnraum nun deutlich weniger Einwohnern zur VerfGgung steht. Die Sta-
tistik unterscheidet dabei nicht zwischen leerstehendem und bewohntem Wohnraum.
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Ein weiterer entscheidender Faktor bezUglich der Anzahl des bendtigten Wohnraums,
ist die Tatsache, dass es heute mehr Single-Haushalte gibt als noch in den 1990er Jah-
ren.

Tabelle 8 Haushalte und Bevdlkerung im Vogtlandkreis
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= Anzahl der Haushalte === Bevdlkerung in Haushalten —¢— Einwohner je Haushalt

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen.

An oben stehender Abbildung ist zu erkennen, dass die Anzahl der Einwohner je Haus-
halt im Landkreis von durchschnittlich 2,1 auf 1,9 Personen pro Haushalt gesunken ist.

Gleichzeitig ist zu erkennen, dass sich die Bevdlkerungszahl zwischen 1995 und 2016 um
17.9 % verringerte, die Anzahl der Haushalte jedoch nur um 6,6 % geschrumpft ist. Die

generellen Trends der zukUnftigen Haushaltentwicklung in der Bundesrepublik lassen
sich folgendermaBen zusammenfassen:

- die Zahl der Single-Haushalte im jungen und dlteren Lebensalter steigt,
- die durchschnittliche Haushaltebelegung nimmt ab,
- die Zahl der Kinder ist weiter abnehmend,

Folge: hdherer Anteil an Zwei- und Dreipersonenhaushalten und

- die Anzahl Alleinerziehender steigt ebenfalls.

Aufgrund der GréBe der Gemeinde Ellefeld liegen leider keine Prognosen zum theore-
tischen RUckbaubedarf vor. Durch den Bevolkerungsrickgang und die Uberalterung
ist jedoch davon auszugehen, dass der Leerstand in den n&chsten Jahren durchaus
steigt, wenn nicht gegen gesteuert wird. Somit bildet der gezielte RUckbau insbeson-
dere bei Gebduden mit Gemeindeeigentum ein wichtiges Steuerungsmittel. Bei Be-
darf sollte auch der RUckbau fur Gebdude privater EigentUmer — etwa durch Férder-
mittel —unterstUtzt werden. So kann eine bessere Auslastung der vorhandenen Fldchen
erzielt werden.

WS



I Gemeinde Bllefeld SEKo-SOP , Ellefeld Aktive Mitte" Wohnen
&

4.5 EigentUmerstruktur

Der Anteil an Wohnungen (WE) der einzelnen Vermieter am Gesamtwohnbestand
gliedert sich folgendermafBen:

Tabelle 9 Verteilung des Wohnungsbestandes unter den Eigentimern

Ellefelder Wohnbau private
GmbH

Gesamtbestand

Quelle: Angaben Wohnungsunternehmen, Statistisches Landesamt Sachsen; Zahlen fUr die Privateigentimer: Gesamt-
bestand ohne Wohnungsunternehmen

Ein Uberwdaltigender Teil des Wohnungsbestandes befindet sich im privaten Eigentum.
Anhand der Tabelle zum Gebdudebestand 2016 (vgl. 4.1) kann man davon ausgehen,
dass sich etwa 37,4 % der Wohnungen in Einfamilienhdusern befinden. Einziger GroB-
vermieter in der Gemeinde ist die Ellefelder Wohnbaugesellschaft GmbH, die sowohl
Wohnungen als auch Gewerbeeinheiten vermietet (Stand 2018: 211 WE, 4 GE). Wie
oben bereits dargelegt, kann die Gemeinde Ellefeld direkt nur auf inr kommunales Un-
ternehmen steuernd einwirken. Private EigentUmer zu Sanierung, zur Schaffung von
zeitgemdaBen Grundrissen oder zum RUckbau zu aktivieren, muss Uber eine aktive In-
formations- und UnterstUtzungspraxis realisiert werden.

wWGS



n Gemeinde Ellefeld SEKo-SOP | Ellefeld Akfive Mitte* Eingesetzte Forderung
& in der Orisentwicklung

5 Eingesetzte Forderung in der Ortsentwicklung

LEADER-MaBBnahmen

Die Gemeinde Ellefeld nutzte in den vergangenen Jahren die Moglichkeit, 6ffentliche
Vorhaben auch mit Hilfe der LEADER-Férderung umzusetzen. Die groBten Projekte ab
2010 waren dabei:

- die Sanierung des ,,Oberen Schlosses" (LEADER-Forderung 78.624,07 €, Gesamt-
kosten ca. 701.000,00 £€)

- der Ausbau des Egerwegs mit Gesamtkosten von etwa 178.000,00 € und einer
Férdersumme von 100.892,43 €

- die Sanierung der Schule mit einer Férdersumme von 402.368,68 € (im SOP-Ge-
biet gelegen)

- Sanierung der AuBenanlagen des Kindergartens, Férdersumme 42.111,00 €

- Schaffung eines Ateliers in der Schule, Forderung von 11.240,51 € (im SOP-Ge-
biet gelegen)

Auch private Vorhaben wurden Uber das LEADER-Programm geférdert. Die umfang-
reichsten waren hier das:

- Vorhaben Bochmann/Koch, das 100.000,00 € Férderung erhielt
- Sanierung der Lutherkirche, Forderung von 71.923,23 € (im SOP-Gebiet gelegen)

Vitale Dorfkerne und Ortszentren im IGndlichen Raum (Férderrichtlinie 1andliche Ent-
wicklung)

Uber das Férderprogramm Vitale Dorfkerne und Ortszentren wird zum aktuellen Zeit-
punkt die Umgestaltung, Aufwertung und Sanierung des Ellefelder Parks zum ,,ParkPlatz
der Begegnung" realisiert. Der aus dem Jahr 1937 stammende Park hatte in den Jah-
ren seine Funktion als Erholungsflache fUr die Einwohner verloren. Um wieder eine M&g-
lichkeit der Begegnung, einen attraktiven Veranstaltungsort sowie einen Platz mit Auf-
enthaltsqualitat fur alle Generationen zu schaffen, wurde 2017 die Umgestaltung der
Fldche beschlossen. Die BaumaBnahmen werden noch im Jahr 2018 abgeschlossen.

Auch der ,,Platz am alten Kirchsteig" mit Kirchsteigtreppe wurde Uber das Programm
»Vitale Dorfkerne und Ortszentren® gestaltet und instandgesetzt. Die BaumaBnahme
umfasste die Schaffung eines zentralen Platzes, der als Verbindungspunkt dient. Es er-
folgte eine grundhafte Sanierung bzw. Erneuerung der Treppenanlage, die die Ver-
bindung zwischen Altem Kirchsteig und BahnhofstraBe herstellt. Dazu gehdrten auch
der Einbau von Boden- und Wandstrahlern, der Ausbau eines barrierefreien Weges,
das Anlegen eines Podestes und Aussichtpunktes und die Schaffung von Verweilmég-
lichkeiten mit Sitzgelegenheiten, Hochbeeten, Papierkdérben, einer Hinweistafel und
der GrUngestaltung. Die Baukosten beliefen sich auf 145.008,47 €, wovon 108.756,35 €
Uber die Férderung finanziert wurden (in unmittelbarer Nahe des SOP-Gebietes).
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6 Ausgangssituation im Gebiet

6.1 Lage und stadtebauliche Situation des Gebietes

Das SOP- Gebiet Ellefeld umfasst das Zentrum der Gemeinde Ellefeld und den klein-
stadtischen Kern. Zentral und pragend sind die BundesstraBe B 169 und der Flusslauf
der Goéltzsch, die durch das Gebiet verlaufen. Entlang dieser beiden Elemente er-
streckt sich das zukUnftige Fordergebiet. Es wird im Westen begrenzt durch die Turn-
straBe, im Nordwesten durch die Gabelsberger StraBe und LutherstraBe. Im Norden
begrenzt die BahnhofstraBe das Gebiet. Die SUdstraBe bildet die sUdliche Grenze. Das
SOP-Gebiet ,Ellefeld Aktive Mitte “ umfasst etwa 15,15 ha.

Die BundesstraBe 169 stellt ein verbindendes Element dar (Anbindung zu den Nach-
barorten, zur Autobahn) und wirkt fUr das Gebiet gleichzeitig aber auch trennend.
Diese tfrennende Wirkung zu verringern, die Integration der beiden StraBenseiten und
Gebietsteile zu erreichen, ist auch ein Ziel der MaBnahmen im SOP-Gebiet.

Im zukUnftigen SOP-Gebiet ,Ellefeld Aktive Mitte" befinden sich wichtige Gemeinbe-
darfseinrichtungen der Gemeinde. Das sind die Grundschule mit Hort, die vereinsge-
nutzte Turnhalle, die auch fUr Veranstaltungen zur VerfGgung steht, die Lutherkirche
mit Sitz der Ev.-Luth. Kirchgemeinde Ellefeld und die Auferstehungskirche mit Sitz der
Evangelisch-Methodistischen Kirche. An der Lutherkirche befindet sich eine zur Kirche
gehdérende Grinanlage. Eine weitere fUr das Gebiet und die Gesamtgemeinde wich-
tige Freifldche befindet sich ebenfalls im SOP-Gebiet: Der Ellefelder Marktplatz in zent-
raler Lage ist sowohl Veranstaltungsort, Ganzjahresplatz als auch eine ortsbildpra-
gende Freifldche. Die Gesamtheit der gastronomischen Einrichtungen Ellefelds befin-
den sich im SOP-Gebiet.

Mit 14 Einzeldenkmalen weist das SOP-Gebiet eine hohe Denkmaldichte auf. Sie ent-
spricht etwa einem Anteil von 34 % der Ellefelder Kulturdenkmale. Die Gebdude im
Gebiet ,Ellefeld Aktive Mitte" stammen zum groBten Teil aus der industriellen BlUtezeit
Ellefelds Anfang des 20. Jahrhunderts. Sie verfugen in der Regel Uber zwei Stockwerke,
in Ausnahmefdllen drei und stehen in lockerer, straBenbegleitender Bebauung. Haufig
liegt oder lag eine gemischte Nutzung von Wohnen und Gewerbe vor, so dass im Erd-
geschoss vielfach Gewerbeeinheiten zu finden sind. Dazu kommen Hinter- bzw. Ne-
bengebdude. Vorgdrten sind selten im Gebiet. Alles in allem wirkt der gesamte Stro-
Benzug der HauptstraBe im SOP Gebiet (und auch darUber hinaus) recht trist (vgl. auch
Ergebnisse der IHK-Passantenbefragung). Besonders in Exiremwetterlagen wie im Som-
mer 2018 |&dt das Areal kaum zum Verweilen in der Ortsmitte ein.

Putzbauten bestimmen das StraBenbild. Die fur die Grunderzeit typischen Klinkerbau-
ten sind hier selten. Der urspringlich-dérfliche Charakter Ellefelds spiegelt sich in den
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SeitenstraBen der HauptstraBe wider, in denen teilweise noch b&uerliche Wohnhduser
aus dem 18. und 19. Jahrhundert zu finden sind.

HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Die oben dargestellte historische Entwicklung Ellefelds spiegelt sich auch im SOP-Ge-
biet wider. Die industrielle BlUtezeit fUhrte zu einem Bauboom, der das heutige klein-
stadtische StraBenbild prégt. Die reprdsentativen Gemeinbedarfseinrichtungen wie
Schule und Turnhalle entstanden um die Jahrhundertwende zum 20. Jahrhundert.
Auch das préchtige Gebdude des ehemaligen Kolonialwarenladens (Marktplatz 3)
stammt aus dieser Epoche.

Die Industrialisierung machte auch die Schaffung entsprechender Infrastrukturen er-
forderlich. So entstand 1901 das ortseigene und ortsbildpragende ElektrizitGtswerk, das
sich ebenfalls im SOP-Gebiet befindet.

Eines der wenigen dreistdéckigen Hauser, HauptstraBe 34, entstand etwa im Jahr 1880
als Hotel ,,Wefttiner Hof" mit Tanzsaal und diente damals als Gemeindemittelpunkt. Al-
lein die GroBe des Gebdudes zeigt die historische Bedeutung der Gemeinde Ellefeld.
Auch die Geschichte der DDR spiegelt sich in dem Haus wider, das zu DDR-Zeiten als
Lager und Produktionsstatte des ,,VEB Suppina® diente. Nach 1990 siedelte sich hier
zundchst ein Supermarkt an. Heute steht ein GroBteil der RGumlichkeiten leer.

Ebenfalls leer steht das Hotel ,Ellefelder Hof* am Marktplatz. Durch seine GroBe und
aufféllige Gestaltung pragt es sowohl den Marktplatz als auch den Ortseingang. Als
Hotel mit Kegelbahn stellte das Gebdude seit dem 19. Jahrhundert lange Zeit einen
bedeutenden Versammlungsort fUr die Ellefelder und die Einwohner der umliegenden
Ortschaften dar. Nach 1945 wurde der ehemalige ,,Reichsadler* als ,,Thdlmann Haus*
weiter als Gaststatte und Veranstaltungsort genutzt. Zuletzt diente der neue Teil zur Un-
terbringung von Asylbewerbern. Seit Aufldsung des Asylantenheims steht das Ge-
bdude vallig leer. Der vom urspringlichen Gebdude erhaltene alte Teil mit groBem
Saalist aus Brandschutzgrinden nicht nutzbar. Die Eigentumsverhdlinisse sind zum der-
zeitigen Zeitpunkt schwierig, die Gemeinde ist ihrem Handlungsspielraum dadurch
stark eingeschrdnkt.

6.2 Bevolkerungs- und Sozialstruktur im Gebiet

Im SOP-Gebiet ,,Ellefeld Aktive Mitte” mit einer Fldche von 15,1 ha. und einer Einwoh-
nerzahl von 353 liegt eine Bevolkerungsdichte von 23,37 Einwohnern pro Hektar vor. In
der Gesamtgemeinde liegt die Dichte zum Vergleich bei 5,7 EW/ha. Der Unterschied
erklart sich in der zentralen Lage des Gebietes, das den kleinst&dtischen Kern Ellefelds
umfasst. GroBe Teile der Gesamtgemeinde sind landwirtschaftlich genutzte Fldchen
oder Waldgebiete.
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Die hohe Dichte verweist auch auf die ZentralitGt und hohe Bedeutung des Gebietes

fur die Gesamtgemeinde. Im und in unmittelbarer Nachbarschaft zum Gebiet liegen
die wichtigsten Funktionstrager fUr die Einwohner.

Tabelle 10 Bevdlkerungsentwicklung im SOP-Gebiet, 1990-2018

Jahr jeweils zum 31.12. | Einwohneranzahl SOP Gebiet Ellefeld  in Prozent
1990 396 100
1995 393 99.24
2000 482 121,71
2005 445 112,37
2010 413 104,29
2011 426 107,57
2012 417 105,30
2013 403 101,76
2014 392 98,98
2015 398 100,50
2016 413 104,29
2017 363 91,66
2018 (30.06.) 353 89.14

Quelle: Gemeinde Ellefeld, Stichtag jeweils 31.12., 2018 30.06.

FUr die Gesamtgemeinde liegen vom statistischen Landesamt Daten bis zum Jahr 2016
vor. Um Gesamtgemeinde und das SOP-Gebiet vergleichen zu kbnnen, werden die
Einwohnerzahlen aus dem Jahr 2016 fur das SOP-Gebiet herangezogen.

Von den 412 im SOP-Gebiet lebenden Menschen (Stichtag 31.12.2016) waren 33,7 %
Uber 65 Jahre alt. Im Vergleich zur Gesamtgemeinde liegt der Anteil der Uber 65- Jah-
rigen damit um 3,7 % héher. Der Anteil in der Altersgruppe zwischen 40 und 65 Jahren
lag mit 30,1 % um 5,9 % niedriger als der im Ort (36 %).

65 Menschen zwischen 25 und 40 Jahren lebten zu diesem Zeitpunkt im Gebiet, was
einem Anteil von 15,7 % entspricht, was wiederum etwa ein Prozentpunkt hoher liegt
als im gesamten Ort. Erst in der Altersgruppe der bis 6-Jahrigen Iasst sich wieder ein
Unterschied feststellen. Im SOP-Gebiet lag der Anteil hier um 2,58 % hdher.

Tabelle 11 Altersstrukturen im SOP-Gebiet 2016 - 2018

and 2016 gesa ° el
EW % EW % EW %
bis 6 Jahre 30 7,28 18 9,62 12 5,33
6-15 Jahre 34 8.25 18 9,62 16 711
15-25 Jahre 20 4,85 10 5.34 10 4,44
25— 40 Jahre 65 15,77 32 17,11 33 14,66
40 - 65 Jahre 124 30,09 55 29,41 69 30,66
Uber 65 Jahre 139 33,73 54 28,87 85 37,77

gesamt 412 100 187 100 225 100
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anag U gesa O e
EW B EW % EW %
bis 6 Jahre 13 3,58 9 5,59 4 1,98
6 - 15 Jahre 34 9,36 18 11,18 16 7,92
15— 25 Jahre 12 3,30 5 3,10 7 3,46
25— 40 Jahre 42 11,57 21 13,04 21 10,39
40 — 65 Jahre 126 34,71 55 34,16 71 35,14
Uber 65 Jahre 136 37,46 53 32,91 83 41,08
gesamt | 363 100 161 100 202
anag 018 gesda ° el
EW % EW % EW %
bis 6 Jahre 15 4,24 8 519 7 3,51
6 - 15 Jahre 30 8,49 16 10,38 14 7,03
15— 25 Jahre 8 2,26 4 2,59 4 2,01
25— 40 Jahre 45 12,74 20 12,98 25 12,56
40 — 65 Jahre 123 34,84 55 35,71 68 34,17
Uber 65 Jahre 132 37,39 51 33,11 81 40,70
Gesamt bis 30.6.2018 353 100 154 100 199 100

Quelle: Gemeindeverwaltung Ellefeld, Stichtag jeweils 30.06.

Innerhalb von 2 Jahren sank die Einwohnerzahl von 412 Bewohnern auf 353, womit sich
auch die Anteile in den Altersgruppen bis zu 4 % verschoben (vgl. Altersgruppe U 65).
Der fUr das Gebiet dramatische RUuckgang an Einwohnern liegt hauptsdchlich in der
SchlieBung der Unterkunft fUr Asylsuchende begrindet, in der 40 Personen unterge-
bracht waren.

Im SOP-Gebiet halt sich das Geschlechterverhdaltnis in den Altersgruppen bis 65 Jahren
etwa die Waage. Ein signifikanter Anstieg des Frauenanteils tritt in der Altersgruppe ab
65 Jahre ein.

Alles in allem ist eine starke Uberalterung im Gebiet festzustellen, die sich angesichts
des hohen Anteils der Altersgruppe zwischen 40- und 65 Jahren zukUnftig auch noch
verscharfen wird. Das hat Auswirkungen auf die BedUrfnisse der Bewohner an ihr Woh-
numfeld, was sowohl die Gemeinde als auch private Anbieter von Dienstleistungen,
Handel und Gewerbe beachten mussen. Der hohe Anteil an privaten Wohneigentum
(Abschnitt Wohnen) erschwert es der Gemeinde in diesem Bereich Einfluss auf die
Wohnbedingungen zu nehmen, z.B. barrierefreien Wohnraum zu schaffen.
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6.3 Beteiligung
6.3.1 Burgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit

In jUngster Vergangenheit haben mehrere Beteiligungsverfahren fir die Einwohner El-
lefelds bzw. der Region stattgefunden. Zu unterschiedlichen Themen konnten sich die
BUrger hier einbringen. Das waren:

Zielfindung in der LEADER-Entwicklungsstrategie (3. Uberarbeitung 08/2017)

In einer Fragebogenaktion konnten sich die Bewohner der Region zu Zukunftsthemen
AuBern und diese bewerten. Die eingegangenen Fragebdgen wurden ausgewertet,
mit den in den Arbeitskreisen erarbeiteten Zielen abgeglichen und in den Zielfindungs-
prozess integriert.

Offentliche Auslage des Fl&chennutzungsplans fir den Mittelzentralen Sté&dteverbund
16.06.-16.07.2014

IHK Passantenbefragung im Mittelzentralen Sté&dteverbund Gaoltzschtal

Im September 2015 wurden insgesamt 350 Passanten in den Innenstddten Auerbachs,
Ellefelds, Falkensteins und Rodewischs nach ihnrer Meinung zur Attraktivitat, Erreichbar-
keit und zum Einkaufsverhalten befragt.

Beteiligung der Gewerbetreibenden am Einzelhandelskonzept (EHK)

1. Fortschreibung (September 2017). Hierzu waren die Gewerbetreibenden der Ge-
meinde eingeladen. Im EHK wird der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde ein-
gestuft und damit als "stédtebaulich schutzwirdig" erklart.

ldeenfindung zur Gestaltung des Ellefelder Parks (ParkPlatz der Begegnung)
Zur Neugestaltung eines etwa 8.000 m2 groBen Teilabschnitts des Ellefelder Parks wur-
den die Bewohner der Gemeinde aufgerufen (03/2017), eigene Ideen zur kUinftigen
Gestaltung des Geldndes einzubringen. 15 Ellefelder beteiligten sich daran.

Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Erarbeitung des Regionalentwicklungs-
konzeptes

Wdhrend der Erstellung des REK konnten die Burgermeister und Gemeinde- bzw. Stadt-
rate in bisher zwei Strategiesitzungen die Interessen inrer Gemeinden und ihrer Einwoh-
ner einbringen. Am 16. Juni 2018 wurde zudem die ,,4er Tour durchs Goltzschtal* durch-
gefUhrt. Gemeinsam mit dem séchsischen Ministerprdsidenten sowie den Burgermeis-
tern Falkensteins, Ellefelds, Auerbachs und Rodewischs konnten die Einwohner die Orte
des Stadteverbundes erwandern und ihre Ideen und Wunsche vorbringen, die in das
REK einflossen. 120 Menschen nutzten diese Gelegenheit.
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Abstimmung zu Themen fUr die Bewerbung Ellefelds fUr ,,Ab in die Mitte*

Bis Ende Juli 2018 konnten die Ellefelder BUrger Uber Ideen zur kinftigen Nutzung des
Gebdudes an der HauptstraBe 34 abstimmen. Sie beteiligten sich zahlreich am Ab-
stimmungsprozess. Die Gemeinde Ellefeld reichte im September die erforderliche Dar-
stellung ihres ,,Ab in die Mitte" Projektes bei der Jury ein.

Auf die Bekanntmachung der Bewerbung um die Aufnahme in das SOP-Férderpro-
gramm im Amtsblatt der Gemeinde (09/2018) mit der Aufforderung geplante MaB-
nahmen im Gebiet oder Ideen zur Aufwertung des Gebietes einzubringen, meldeten
sich fUnf Personen (Stand 11/2018).

Des Weiteren nutzt die Gemeinde das Burgerbeteiligungsportal, verdffentlicht die Bau-
leitplanung auf der eigenen Homepage und stellt den Einwohnern eine Ideenbox zur
Verfigung. Auch zugezogenen Neu- Ellefeldern bietet die Gemeinde die Mdglichkeit,
inre neue Heimat und die Gemeindeverwaltung kennenzulernen. Seit drei Jahren fin-
det einmalim Jahr ein ,,Willkommensabend" statt bei dem sich die Gemeinderdte, die
Vereine und die Feuerwehr vorstellen. Der gegenseitige Austausch der Vereine und
Gewerbetreibenden wird durch einen regelmdaBig stattfindenden Vereinsstammtisch
gewdhrleistet.

Die Gemeinde Ellefeld nutzt zeitgemdBe Instrumente der Offentlichkeitsarbeit z.B. das
BUrgerbeteiligungsportal und social media Kandle. Auch die Homepage der Ge-
meinde wird stets aktuell gehalten und macht es den BUrgern leicht, sich Uber neueste
Vorhaben zu informieren und Ideen einzubringen.

Die Offentlichkeitsarbeit im Internet ist nicht das einzige Mittel das genutzt wird. Auch
das Amtsblatt zeichnet sich durch Burgern&he und hohen Informationsgehalt aus. Bei
Aktionen wie der Abstimmung zu Ideen fUr die Teilnahme an ,,Ab in die Mitte" konnten
die Einwohner direkt vor Ort ihre Bewertung durch Punkte abgeben.

Das Angebot dieser niedrigschwelligen Moglichkeiten der Teilhabe zusatzlich zu den
Méglichkeiten, die das Internet bietet, eignet sich hervorragend dazu, die Einwohner
auch kUnftig mit einzubeziehen. Die Einwohner der Gemeinde Ellefeld nutzen die Mog-
lichkeiten der Burgerbeteiligung in hohem MaBe und bringen zahlreiche Ideen zur Ge-
meindeentwicklung ein. Wenn es Uberschneidungen zum SOP-Gebiet gibt, flossen die
Ergebnisse der genannten Beteiligungsverfahren in vorliegendes Konzept ein.

Nur durch die Beteiligung unterschiedlicher Akteure und Interessensgruppen im Ge-
biet, gelingt die Wiederbelebung des Ortszentrums zu einem lebendigen Standort fir
Wirtschaft und Kultur, des Wohnens, Arbeitens und Lebens und insgesamt das Gebiet
attraktiver fOr die Bevdlkerung zu gestalten, was dem Ziel des SOP-Programms ent-
spricht.
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6.3.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte im Sommer 2018 fUr das ge-
plante SOP-Gebiet ,Ellefeld Aktive Mitte". Die Ergebnisse dieser Tragerbeteiligung wer-
den im vorliegenden Férdergebietskonzept eingearbeitet und genannt.

Name des Beteiligten Anschreiben Bemerkungen Hinweise

Landestalsperrenverwal- 28.08.2018 - telefonische Mitteilung, dass die Belange der Landestalsper-
tung d. Freist. Sachsen, 05.10.2018 renverwaltung nicht betroffen sind
Plauen - Hinweis, dass bei Einengungen an Gewdssern und bei An-

derungen der Kubatur wassernaher Gebduden die LTV hin-
zugezogen werden muss
- in Ellefeld liegen keine Uberflutungsfléichen vor
Landesamt fur StraBenbau 28.08.2018 - Landesverkehrsprognose fUr das Jahr 2030 (Kartenform)
und Verkehr, NL Plauen 24.09.2018 - aktuelle Planung: Ortsumfahrung B 169 mit vorgesehener
Freigabe 2020 mit daraus resultierenden Auf- und Abstufun-
gen des StraBennetzes
- kleinere Instandsetzungsarbeiten, die fir die stadtebauliche
Entwicklung nicht relevant sind
S&chs. Landesamt fur Um- 28.08.2018 - LfULG fUr die Belange Fluglarm, Anlagensicherheit, naturli-
welt, Dresden 02.10.2018 che Radioaktivitat, Fischartenschutz, Fischerei- und Teich-
wirtschaft und Geologie zusténdig
ZUSAMMENFASSENDE PRUFERGEBNIS
- keine rechtliche Bedenken, keine radioaktive Verdachtsfl&-
chen und Hinferlassenschaften zum gegenwadartigen Kennt-
nisstand
HINWEISE NATURLICHE RADIOAKTIVITAT
- Empfehlung zum vorsorgenden Schutz vor erhéhter Strahlen-
belastung bei Neubauten generell Radonschutz vorsehen
oder Bedarf an SchutzmaBnahmen zu kldren, neue Refe-
renzwerte ab 31.12.2018 Radon-222-Aktivitatskonzentra-
tion/Luft von 300Bg/m3
GEOLOGIE/BAUGRUND
- aus geologischer Sicht keine Bedenken, keine Planungen
vorgesehen
- Empfehlung fUr kUnftige BaumaBnahmen: Baugrunduntersu-
chung nach DIN EN 1997 und DIN 4020 vornehmen mit Aus-
sagen zur Baugrundschichtung, Grundwasserverhdltnissen
und Homogenbereichen
- Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser gemadR
Arbeitsblatt DWA-A 138 errichten und betreiben
- Sickertests am Standort durchfGhren
- hinsichtlich Klimaschutz Einsatz oberfldchennaher Geother-
mie als regenerative Energiequelle fUr Heizen und KUhlen
von Gebduden berUcksichtigen
GEOGEFAHREN
- Bereich entlang der SUdstraBe als Risikobereich fur Rut-
schungen ausgewiesen
- Plangebiet in Erdbebenzone 1 mit der geologischen Unter-
grundklasse R (DIN 4149)
UBERGABE VON ERGEBNISBERICHTEN
- Ergebnisse von geowissenschaftlichen Erkundungen an
LfULG sowie Bohranzeigen- und Bohrergebnisse und zu nutz-
baren Lagerstdtten
Sdchsisches Landesamt for 28.08.2018 - bei Projekten 4, 7, und 10 Baubeginnsanzeige an das Lan-
Archdologie, Dresden 04.09.2018 desamt fUr Archdologie
- bei den anderen MaBnahmen Meldungen von Bodenfun-
den an das Landesamt
- Vorhabensbereich ist im archdologischen Relevanzbereich
(belegt durch Funde aus dem Umfeld) — mittelalterlicher
Ortskern
- mit hoher Wahrscheinlichkeit weitere, bisher unkartierte ar-
chdologische Fundstellen
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Sachsisches Landesamt for 28.08.2018
Denkmalpflege, Dresden 10.09.2018

SOP Gebiet

- aus denkmalpflegerischer Sicht keine Einw&nde gegen Vor-
haben

- GrundstUcke HauptstraBe 14, LindenstraBe 17, Markt 3 ein-
getragene Kulturdenkmale, denkmalschutzrechtliche Ge-
nehmigungen sind zu beantragen bei Bauvorhaben

- fUr die Umgestaltung Marktplatz bedarf es einer denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung (Umgebungsschutz)

Séchsisches Oberbergamt 28.08.2018
05.09.2018

- Belange des SAchsischen Oberbergamtes sind nicht betrof-
fen

- Hinweis, dass Gebiet innerhalb des Erlaubnisfeldes ,,Erzge-
birge" zur Aufsuchung von Erzen der Beak Consultants
GmbH liegt

Landratsamt des Vogtland- | 28.08.2018
kreises, Plauen 02.10.2018

Forstwirtschaft, Landliche Entwicklung, Abfallwirtschaft, KreisstraBen-
bau, Schulverwaltung, Hygiene-/Umweltmedizin:

- keine Hinweise oder Einwande

BAUPLANUNG

- vorhandener FNP fUr Stadteverbund Gdoltzschtal,

INSEK muss dessen Vorgaben entsprechen
DENKMALSCHUTZ

- Vielzahl Kulturdenkmale und eine arch&ologische Relevanz-
zone

- Eingriffe nur mit denkmaschutzrechtlicher Genehmigung

- Meldepflicht von Bodenfunden ist bei der DurchfUhrung al-
ler Vorhaben zu beachten

WIRTSCHAFTSFORDERUNG

- Belange nicht betroffen

- Bestehende Unternehmen haben Bestandsschutz
TOURISMUS

- Belange der touristischen Infrastruktur bericksichtigen, Ver-
weis auf Aussagen dazu im Geoportal

NATURSCHUTZ

- keine Bedenken zum Entwicklungskonzept

- SOP-Vorhaben liegen nicht in naturschutzrechtlich festge-
setzten Schutzgebieten noch werden geschitzte Biotope
nach § 30 BNatSchG berihrt

ABFALLRECHT/BODENSCHUTZ

- keine Bedenken zum Entwicklungskonzept

- Hinweis auf Altlastenverdachtsfildchen im SOP- Gebiet

- Meldepflicht fir organoleptische Auffdlligkeiten im Boden
und/oder Grundwasser

WASSERWIRTSCHAFT/WASSERRECHT

- keine Uberschwemmungsgebiete und Trinkwasserschutzge-
biete

- SOP-Gebiet: Vorhaben 3+4 grenzen an Gdoltzsch, 5m Ge-
wadsserrandstreifen vom Ufer beachten (Bestimmungen der
§§ 38 WHG und 24 S&chsWG sind bei der Planung zu be-
achten

IMMISSIONSSCHUTZ
- Keine Bedenken
VERKEHRSLENKUNG-UND SICHERUNG

- keine wesentlichen Auswirkungen auf Belange der StraBen-
verkehrsbehdrde

- zu Projekt 4 - Marktplatz Hinweis:

- wenn geplant wird, dass kUnftig auf dem Markt geparkt
werden soll, ist das Parken verkehrstechnisch zu betrachten
und auch entsprechende Fidchen auf dem Platz vorzuhal-
ten, eine entsprechende Beschilderung oder Parkordnung
vorzugeben.

- verkehrliche ErschlieBung dann wie schon vorhanden Uber
die TurnstraBe

KATASTER
- keine Einwdnde/Bedenken

- bei Gefdhrdung von Punkten des Liegenschaftskatasters
Mitteilung
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BRAND-UND KATASTROPHENSCHUTZ

- ausreichende Léschwasserversorgung sollte in Stadtentwick-
lungsplanungen mit einflieBen evt. Anlegen von Feuerldsch-
teichen u.4.,

- Léschwassermengen sollen im Umkreis von max. 300 m von
Objekten zur Verfiugung stehen

- bei kinftigen baulichen Verdnderungen sind Zufahrten ent-
sprechend der DIN 14 090 ,,Fi&ichen fUr die Feuerwehr auf
Grundsticken" zu schaffen

- beibaulichen Planungen mdgliche Extremwassersituationen
beachten
KAMPFMITTELBELASTUNG

- keine konkreten Anhaltspunkte zu erwartenden Kampfmit-
telfunden

- Meldepflicht Fundstelle, Betreten Fundstelle verboten

- in Nachbarschaft der Gemeindegrenzen liegen ehemalige

Militérobjekte
JUGENDPLANUNG

- Grundschule im SOP-Gebiet

- AuBenstelle Hort der Kita ,,Kinderwelt Ellefeld” im SOP-Ge-
biet

- Hortpl&tze von 75 auf 100 Pl&tze durch Erweiterung erhdhf,
die durch Bedarf erforderlich wurde

- Keine weiteren BaumaBnahmen bekannt im Bereich frih-
kindlicher Bildung

- Beide Einrichtungen haben Bestandssicherheit in der Bedarf-
splanung des Kreises

- Bei Schaffung eines Jugendtreffs in der HauptstraBe 34 Ju-
gendhilfeplanung rechtzeitig einbeziehen, die Bedarfsein-
schatzung bzw. Eignung des Objektes pruft

SOZIALPLANUNG

- GemdB ,,Konvention der Vereinten Nationen Uber die
Rechte von Menschen mit Behinderungen* Inklusion als
Schwerpunkt mit aufnehmen, Infrastrukturen zu schaffen,
um die volle Teilhalbe aller zu gewdahrleisten

- fUr das SOP-Gebiet: die Schaffung eines inklusiven Sozialrau-
mes (z. B. durch Schaffung von Barrierefreiheit, einer unein-
geschrankten Mobilitat, einer der dlteren Generation an-
passten Versorgungsstruktur, alternativen Wohnformen, Be-
ratungs- und Begegnungszentren, usw.) beachten

Landesdirektion Chemnitz 28.08.2018 INSEK

25.09.2018 - Hinweis auf die Vorgaben des LEP, die auf Ellefeld zutreffen

- besonderer Hinweis auf Ziel 1.3.7, das besagt, das Ellefeld
zum mittelzentralen St&dteverbund ,,Géltzschtal” gehort,
wobei die AusUbung der mittelzentralen Funktion nur zul&s-
sig ist, wenn gewdhrleistet ist, dass die Aufgabenteilung
funktionsteilig ist

- Hinweis auf Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Natur und
Landschaft (Arten und Biotopschutz), Vorbehaltsgebiete
Natur und Landschaft (Landschaftsbild-, erleben) im stdli-
chen Gemeindebereich(Karte 1, Regionalplan)

- ein regionaler Grinzug tangiert im Norden die Gemeinde,
der auch im neuen REP Bestand haben soll

SEKo

- Das historische OrtsgefUge ist zu wahren, historische Orts-
kerne als Zentren fir Wohnen, Gewerbe, Handel, Infrastruk-
tur, Daseinsvorsorge stdrken, Brachfl&chen einer Nutzung zu-
fUhren, entsprechende MaBnahmen zur Erhaltung, Aufwer-
fung und Neubau umsetzen (LEP G 2.2.2.2)

- raumbedeutsame Planungen, Vorhaben oder MaBnahmen,
die fUr InSEK oder das Férdergebiet relevant sein kdnnten,
bestehen nicht
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Planungsverband Region
Chemnitz Verbandsge-
schéftsstelle Zwickau

Envia

28.08.2018
24.09.2018

28.08.2018
25.09.18

INSEK

SEKo

EnviaM verpachtet an Mitnetz Strom, diese teilt mit:

bei der Herausarbeitung von Notwendigkeiten und Erforder-
nissen die rUcklaufige Bevdlkerungsentwicklung beachten
(Hinweis auf 6. Regionalisierte Bev.vorausberechnung)
kostengUnstige Umnutzungskonzepte fUr frei gewordene FG-
chen finden

neu geschaffene Fldchenpotentiale zur Verbesserung und
Vernetzung mit vorhandenen Grinfldchen, zum Aufbau von
Biotopverbundbereichen

bei nachgewiesenem Bedarf fUr Siedlungsfldchenentwick-
lung Gewerbefl&chen, Freizeit-und Erholungseinrichtungen
stadfrdumilich verteilen

Grundlage fUr INSEK FNP Stadteverbund Goltzschtal und das
Regionale Einzelhandleskonzept (2017)

Abstimmungen innerhalb des Stadfeverbundes

Hinweis auf die relevanten Grundsatze und Ziele des Regio-
nalplans SUdwestsachsen

Hinweis auf die gesamtstddtischen und die gebietsbezoge-
nen Multifunkfionsrdume fUr Fledermduse sowie Einzel- und
Fl&chendenkmale, Sachgesamtheiten

keine Festlegung zur Raumnutzung im Gebiet
keine Bedenken zu geplanten MaBnahmen

Mittel-und Niederspannungsanlagen einschlieBlich Trafosta-
tionen im Gebiet

Netzverstarkungen oder —erweiterungen in den Folgejahren
maoglich (bedarfsabhé&ngig)

Deutsche Telekom

28.08.2018

Vodafon Kabel Deutsch-
land GmbH

28.08.2018
27.09.2018
(per E-Mail)

Vodafon macht keine Einwdnde geltend. Im Planbereich befinden
sich keine Telekommunikationsanlagen des Unternehmens. Eine Neu-
verlegung von Telekommunikationsanlagen ist derzeit nicht geplant.

Eins energie sachsen

28.08.2018
14.09.2018

21.09.2018 er-
neut ange-
fragt nach
der Gesamt-
gemeinde
18.10.2018

inetz antwortet fUr eins energie als Netzbeftreiberin fir das Gasversor-
gungsnetz und Warmenetz SOP Gebiet

INSEK

Gasversorgung

Wdrmeversorgung

Gasversorgungsnetz mit Mitteldruck (DP 1,0) Gasleitungsbe-
stand als Karte beigefugt

Uberwiegend gasseitig erschlossen, fldchendeckende Ver-
sorgung, kein Erneuerungsbedarf

groéBere entwicklungsrelevante Vorhaben und fldchende-
ckenden RickbaumaBnahmen nicht geplant

Erweiterung bei Bedarf (Gewerbe, Wohnungsbau) jederzeit
maoglich

bei allen Gebduden, bei denen MaBnahmen geplant sind,
sind GasanschlUsse vorhanden, bei RUckbau wird Abtren-
nung notig

Ausnahme: SchulstraBe 28 und LindenstraBe 17

inetz betreibt in der Gemeinde ein Gasversorgungsnetz von
ca. 17.7 km (ohne Netzanschlussleitungen) fur Endver-
brauchskunden in der Druckstufe DP 1,0 (Mitteldruck)
(Gasleitungsbestand angefugt)

Ellefeld Uberwiegend gasseitig erschlossen, fldéchendeckend
und gesichert

keine Versorgungseinschrénkungen

mittel-und langfristig kein Erneuerungsbedarf

keine gréBeren entwicklungsrelevanten Vorhaben oder
RUckbauten vorgesehen

Erweiterung des Anlagenbestandes jederzeit moglich

eins energie betreibt ein lokal begrenztes W&rmenetz der
Kommunalen Wdarmeversorgung Auerbach GmbH im Be-
reich Goltzschtalblick (Plan angefigt)

keine Anderungen /Erweiterungen des Netzbestandes vor-
gesehen
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Ausgangssituation im

Zweckverband Wasser und
Abwasser Vogtland, Ham-
merstraBe 28, 08523 Plauen

28.08.2018
02.10.2018

telefonische
Nachfrage
zum Gemein-
degebiet
19.10.2018

Nachfrage
bei der Ge-
meinde nach
der Gesamt-
gemeinde
22.10.2018

Aussagen zum SOP-Gebiet
TRINKWASSER

ausgewiesene GrundstUcke frinkwasserseitig erschlossen
Lageplanauszug als Anlage

TW-Versorgungsleitungen in der B 169 1995/96 und 2001 er-
neuvert

in der SchulstraBe 2016/17 neu ausgebaut

weitere Leitungserneuerungen im Zuge grundhafter StraBen-
ausbauten

TW-Netz groBzUgig ausgelegt, Ldschwasserversorgung ge-
wdhrleistet

ABWASSER

ausgewiesene GrundstUcke abwasserseitig erschlossen
Bereich Marktplatz unterirdisches RegenUberlaufbauwerk
mit Drosselleitung angeordnet, entsprechende Trassenstrei-
fen sind einzuhalten, vorhandene Schachtabdeckungen
frei und zugdnglichhalten

Aussagen zum Gemeindegebiet
TRINKWASSER

bis auf B 169 Leitungen Altbestand

Innenbereich bis auf Einzelfdlle (innenliegende Gebd&ude)
frinkwassermd&Big erschlossen

keine Aussagen zu Vorhaben und Bedarf fir die Gesamtge-
meinde

Schwerpunkte mUssen gesetzt werden (Planung der Ge-
meinde)dann AuskUnfte und Abstimmungen zu Erneuerun-
genim Rahmen StraBenerneuerungen

ErschlieBung des Baugebietes BahnhofstraBe |Guft

die Gemeinde Ellefeld ist trinkwasserseitig Uberall erschlos-
sen.

abwasserseifig gibt es einige Gebiete, die nicht an den Ka-
nal angeschlossen sind. Ein TeilstGck der Hohofener StraBe
(von Hausnummer 73 bis Ende) und das Gebiet Hohofen.
Die sogenannte "ZiegelhUtte" ist nicht angeschlossen und
ein Teil des Alten Schulweges (ab Haus Nr. 5), sowie der

Reumtengriner Weg 20.
OPNV u.4.

Verkehrsverbund Vogtland 28.08.2018
GmbH, Auerbach
DB Regio Sudost, Leipzig 28.08.2018
DB Netz AG, Leipzig 28.08.2018
Die L&nderbahn GmbH 28.08.2018
DLB/Regentalbahn GmbH,
Viechtach
Gdltzschtal-Verkehrs GmbH, | 28.08.2018
Rodewisch
Sonstiges
Ev.-Luth. Kirchgemeinde EI- 28.08.2018 - Gemeinde plant kurzfristig: Erneuerung der Wege zur Kirche
lefeld 05.10.2018 (Kirchenvorplatz, Weg zum Parkplatz pflastern)
- langfristig: Neubau Kirchgemeindehaus
Evangelisch-Methodistische | 28.08.2018 - schatzen die Entwicklung der vergangenen Jahre als positiv
Kirche 24.09.2018 ein

sehen keine st&dfebaulichen Mangel
Hinweis auf den Ellefelder Naturlehrpfad, der als besonders
erhaltens- und erweiterungswert eingeschdétzt wird

Brachfléche LindenstraBe 17 — Bebauung zu sozialen Zwe-
cken (z.B. Seniorenbetreuung) in Augen der EMK gut geeig-
net

Sanierung StUtzmauer (Naturstein, kommunales Eigentum)
im unteren Bereich der BahnhofstraBe (Grundsticksgrenze
EMK) mittelfristig notwendig

Vorhaben der EMK: Sanierung Kirchenschiff inkl. Treppenan-
lage

Sanierung Fassade (Teile)

energetische Sanierung (Fenster) unter Beachtung Denk-
malschutz
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- energetische Sanierung Pfarrhaus (Warmeddmmung Fas-
sade)
Landeskirchliche Gemein- 28.08.2018
schaft
Tourismusverband Vogtland | 28.08.2018 telefonische Beteiligung
e.V. Auerbach 05.09.2018 - Belange des Tourismusverbandes sind nicht betroffen
Industrie- und Handelskam- | 28.08.2018 - SOP- Gebiet durch eine Mischnutzung aus Wohnen, Einzel-
mer Chemnitz - Plauen 05.10.2018 handel, Gastronomie, Dienstleistung, sonstige Gewerbe und
offentliche Einrichtungen gepragt
- Belange von ansdssigen Gewerbebetrieben kénnen betrof-
fen sein, sollfen mit eibezogen werden
- Hinweis auf Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2017, Han-
delsatlas, Gewerbefl&chenreport
UVEX Safety Textiles GmbH 01.11.2018 INSEK und SEKo
03.12.2018 - Arbeitnehmerzahlen
- ErschlieBung zufriedenstellend
- Einrichtungen im Ortskern werden von den Mitarbeitern ge-
nutzt
- winschenswert bessere Anbindung an UmgehungsstraBe

6.4 Restriktionen
6.4.1 Altlasten

Im Gebiet der Gemeinde Ellefeld liegen keine konkreten Anhaltspunkte fUr zu erwar-
tende Kampfmittelfunde vor, auch wenn das Vogtland im 2. Weltkrieg stark von Bom-
benabwirfen betroffen war.

Die Altlastenverdachtsfléchen im SOP-Gebiet sind in der folgenden Tabelle darge-
stellt.

Tabelle 12 Alflastenverdachtsfidchen im SOP-Gebiet

Altlasten-

kennziffer Bezeichnung Flurstick Adresse
78120059 ehem. WEMA 532/0 Gabelsberger StraBe 11
78120048 Kfz-Werkstatt, Fuhrbetrieb 496/0; 521/0 Quergasse 2, Quergasse 1
78120052 ehem. Kfz-Werkstatt 123/1 HaupftstraBe 46

Bis auf die Vorgaben, Denkmalschutzobjekte betreffend, liegen fur das SOP Gebiet
keine weiteren Restriktionen vor.

6.4.2 Denkmalschutz

kleinstaddtischem Charakter, Wohnhduser, die einen bduerlichen Ursprung haben und
Gemeinbedarfseinrichtungen und Kirchengebdude.
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Tabelle 13 Denkmalschutz

STRASSE

BahnhofstraBe 9

OBJEKTE/ErlGuterungen

Ev.-Meth. Auferstehungskirche, 1954 — 1957, schlichter Putzbau mit
Bruchsteinsockel, Satteldach mit barockisierendem Dachreiter, in be-
herrschender Lage Uber dem Ort (Hanglage) von entscheidender
ortsbild- pradgender Bedeutung, komplett erhaltene Ausstattung von
hohem wissenschaftlichem Wert, ortsgeschichiliche Bedeutung

Wohnhaus, vermutlich um 1800, Wohnhaus (Umgebinde); Oberge-

Gabelsberger StraBe 5 schoss Fachwerk, landschaftstypisches Umgebindehaus mit originaler
Bohlenstube, ortsbildprégende und wissenschaftliche Bedeutung
Wohnhaus, vermutlich um 1900, gut proportionierter, gelber Klinkerbau

HaupftstraBe 46 mit Kunststeineinfassung, bauhistorische und ortsbildprédgende Bedeu-

fung

Johann-Sebastian-Bach-StraBe 8

Wohnhaus, 1908, Putzbau mit Flachwalmdach, mittig Dacherker mit
Schwebegiebel, Fensterrahmungen mit Jugendstildekor, von bauge-
schichtlichem und straBenbildpr&égendem Wert

Johann-Sebastian-Bach-StraBe 10

Wohnhaus, 1908, Putzbau mit Flachwalmdach, mittig Dacherker mit
Schwebegiebel, in dhnlichen Bauformen wie Nr. 8, baugeschichilicher
und straBenbildprédgender Wert

Kirchplatz 1

Luherkirche mit umgebender Grinfléche, 1924 — 1926, Kirche mit um-
gebender Grinanlage; Pfarrkirche auf freiem Platz in beherrschender
Lage am Hang, von gewichtiger, ortsbildprdgender Bedeutung,
schlichter Putzbau mit gedrungenem Ostturm, mit Portikus sowie apsi-
dialem Westabschluss, sparsam angewandte neoromanische Details,
Emporensaal mit vollstéindig erhaltener Ausstattung, Architekt: Rudolf
Kolbe, Dresden, hoher wissenschaftlicher, geschichtlicher und kinstle-
rischer Wert

LindenstraBe 17

Wohnhaus, um 1900, zeittypischer roter Klinkerbau mit Gliederung in
Kunstwerkstein, von baugeschichtlicher und ortsbildprdgender Bedeu-
tung

LindenstraBe 44

Wohnhaus, vermutlich 19. Jh., Umgebinde, landschaftstypisches Um-
gebindehaus von baugeschichtlichem und ortsbildprédgendem Wert

LindenstraBe 50

Wohnhaus, Anfang 19. Jh., landschaftstypisches Umgebindehaus mit
Krippelwalmdach und schénem Schiefergiebel, baugeschichtlich von
Bedeutung

Marktplatz 3

Wohn-und Geschdftshaus, um 19010, ehemaliger Kolonialwarenhan-
del, den Platz wirkungsvoll abschlieBender Putzbau mit markanter
Dachgestaltung, Reformstil-Architektur mit zeittypischer Tendenz zur
Abkehr vom Historismus, beachtlicher Originalzustand auch im Innern,
baugeschichtlich von Bedeutung

PestalozzistraBe 1

Wohnhaus, um 1750/55, ehemaliges Wohnstallhaus (beim StraBenbau
1926 reduziert), landschaftstypisches Fachwerkgebd&ude von ortsbild-
pragender und baugeschichtlicher Bedeutung

Grundschule, 1897, Schulgebdude mit Einfriedung; stattlicher, roter Klin-

SchulstraBe 8 kerbau in zeittypischen, historisierenden Formen, markanter Mittelrisalit,
ortsbildprdgende, bauhistorische und ortsgeschichtliche Bedeutung
Wohnhaus, um 1875, gut proportionierter, zeittypischer Putzbau in spat-
klassizistisch-historistischen Formen, in weitgehendem Originalzustand,
TurnstraBe 1

von ortsbildprdgender Bedeutung, bauhistorischer Wert als einer der
wenigen Gebdude seiner Zeit im Ort
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Turnhalle, 1908, Turnhalle (mit angebauter Gaststatte); reprdsentativer
asymmetrischer Putzbau, Reformstil-Architektur in zeittypischer sparsa-
mer Gliederung und Dekoration, von ortsbildprdgender und ortsge-
schichtlicher Bedeutung

TurnstraBe 5

gesamtes Gebiet arch&ologischer Relevanzbereich— mittelaltericher Ortskern

Quelle: S&chsisches Landesamt fUr Archdologie, Gemeindeverwaltung Ellefeld

7 Bestandsaufnahme
7.1 Grundstucksdaten

Die Bestandsaufnahme grindet sich auf Daten der Gemeindeverwaltung Ellefeld und
auf eine Begehung durchgefihrt im August 2018 durch Mitarbeiter der WGS.

7.1.1 Eigentumsverhaltnisse

Der GroBteil der GrundstUcke im SOP-Gebiet befindet sich im privaten Besitz (70,3 %).
Dies trifft vor allem bei FiGchen zu, auf denen die Wohn- und Geschdaftshduser errichtet
sind. Der Anteil an Gebd&uden im Privateigentum liegt im SOP-Gebiet unter dem der
Gesamtgemeinde. Das begrindet sich in der Konzentration von Gemeinbedarfsein-
richtungen im Gebiet, die kommunales Eigentum sind. Hinzu kommen StraBen und
Pl&tze, die sich im Besitz der Gemeinde Ellefeld befinden (19, 4 %). Der Freistaat Sach-
sen (7,2 %) sowie die Bundesrepublik (0,5 %) besitzen ebenfalls Grundsticke im Forder-
gebiet. Einzelne Fidchen gehdren weiteren Eigentimern (2,8 %), wie der Kirche (1,4 %)
oder der Ellefelder Wohnbau GmbH (1,4 %). Eine grundstUcksgenaue AufschlUsselung

______________

Abbildung 16 Eigentimerstruktur im SOP-Gebiet

Gemeinde
Freistaat
1.2% Bund
Dy 0.5% m Kirche
Vi = Elwog
= privat

Quelle: Gemeinde Ellefeld, Darstellung WGS mbH.

Bei einer Vielzahl an privaten EigentiUmern ist die Modernisierung und Instandsetzung
der Gebd&ude nur schwierig zu koordinieren, da dies im Handlungsspielraum der Eigen-
tUmer Iiegfr und von deren finanzieller Situation abhdngig ist. Wie weiter unten (siehe
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7.2.4) dargestellt, sind 55,9 % aller Gebdude im Gebiet teil- oder unsaniert. Um die At-
traktivitadt des Quartiers zu steigern, ist die Forderung weiterer Modernisierungs- und In-
standsetzungsmaBnahmen dringend geraten. Hier wdre beispielsweise die finanzielle
UnterstUtzung durch Stadtebauférdermittel bei privaten Sanierungen an Gebduden
denkbar.

7.1.2 Art und MaB der baulichen Nutzung im Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan des Mittelzentralen Stadteverbundes Géltzschtal legt in sei-
ner Baufldchendarstellung fUr das Ellefelder SOP-Gebiet folgende bauliche Nutzungen
fest. Im Gebiet dominiert die Festlegung als Wohngebiet (W) bzw. als besonderes
Wohngebiet (WB). In den besonderen Wohngebieten soll die Wohnnutzung fortentwi-
ckelt werden, sie dienen aber auch der Unterbringung von Gewerbe. Des Weiteren
sind Fldchen im Gebiet | Ellefeld Aktive Mitte" als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO
kategorisiert. Die Gemeinbedarfsfldchen im Gebiet betreffen die Grundschule sowie
die beiden Kirchen im Gebiet.

Abbildung 17 Fldchennutzungsplan
. T

Quelle: Mittelzentraler Stadteverbund Goéltzschtal

56 Wes { ) Westsdchsische Gesellschaft fUr Stadterneuerung mbH, Stand 11/2018
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7.2 Gebaudedaten
7.2.1 Baustruktur

———————————————

wird die strukturelle Charakteristik des Gebietes gut erkennbar. Im gesamten Gebiet
herrscht eine kleinteilige Bebauung mit meist zwei- selten bis dreigeschossigen Wohn-
und Geschaftsgebduden vor.

7.2.2 Nutzung

Die Nutzung der Gebdude im SOP-Gebiet ist zum gréBten Teil von Wohnnutzung ge-
pragt (val. Abbildung 18). 62,5 % aller Gebdude sind reine Wohngebdude. Nochmals
23,5 % der Hauptgebdude verfugen neben dem Wohnraum Uber mindestens eine
Gewerbefldche. Lediglich 7,4 % aller Hauser haben eine reine gewerbliche Nutzung.
Gemeinbedarfseinrichtungen gibt es in neun Gebd&uden. Wichtige Einrichtungen sind
die beiden Kirchen sowie das Seniorenpflegeheim in der BahnhofstraBe.

Die Gebdude mit Wohn- und Gewerbenutzung liegen zumeist entlang der Haupt-
straBe (B 169). Diese H&user und deren Wohnlage haben den Vorteil, zentral und nah
an den wenigen Geschdften des taglichen Bedarfs sowie des OPNV zu liegen. Einen
Uberblick Uber die Nutzung und den Leerstand (siehe 7.2.3) einzelner Gebdude ist auf

Tabelle 14 Nutzungsarten der Hauptgebdude im Gebiet

.. Wohnen/ Gemeinbe-
Hauptgebaude Wohnen Gewerbe Gewerbe darf
144 89 35 10 10
Prozent 100,0% 62,5% 23,5% 7,4% 6,6%
Abbildung 18 Nufzungsart der Gebd&ude
6,9%
6,9%
m Wohnen
= Wohnen/ Gewerbe
Gewerbe

Gemein-bedarf

Quelle: WGS mbH (08/2018)
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7.2.3 Gebdudeleerstand

Von insgesamt 144 Gebduden im SOP-Gebiet weisen 18 Gebdude einen Leerstand
von mehr als 50 % auf, 86 Gebdude sind vom Leerstand nicht betroffen.

Von insgesamt 54,5 Gewerbeeinheiten stehen 26 (47,7 %) leer, von 278 Wohneinheiten
sind 71 leerstehend. Der Wohnungsleerstand betragt damit 25,5 %. Damit ist der Woh-
nungsleerstand im SOP-Gebiet 11,4 % hoher als in der Gesamtgemeinde.

Abbildung 19 Leerstand in Wohn- und in Wohn-/Gewerbehdusern

0 50 100 150 200 250 300
Wohnungen _ 278
WE leer | | 71
Gewerbe | 54,5
GE leer 26 ‘

Quelle: Begehung WGS (08/2018)

In Gebduden mit Wohnungsleerstand ist nur selten das gesamte Gebdude betroffen
(siehe Abbildung 19), stattdessen liegt der Leerstand hdufig bei unter 50 %. Lediglich
bei 27 der 144 Gebdude liegt er Uber 50 %. In Geb&duden mit hauptsdchlicher Gewer-
benutzung wirkt der Leerstand meist deutlich gravierender. Wohnungsleerstand domi-
niert Ortsteile nicht in dem MaB wie Gewerbeleerstinde, da leere Wohneinheiten in
einem zum Teil bewohnten Gebdude weniger auffallen. Gewerbeleerstand ist deut-
lich sichtbarer, da er durch leerstehende Ladenlokale das Ortsbild bestimmt.

Insgesamt sind im Betfrachtungsgebiet 40,3 % der Gebdude von Leerstand betroffen
(siehe nachfolgende Abbildung), wobei Teilleerstand Uberwiegt. Knapp 11,1 % der
Gebdude sind aktuell véllig ohne Nutzung.
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Abbildung 20 Leerstand insgesamt

0 % Leerstand

unter 50 % Leerstand
16,7% 59,7% m Uber 50 % Leerstand
®m 100 % Leerstand

Quelle : Begehung WGS (08/2018)

Der Leerstand im Gebiet korreliert mit dem Sanierungsgrad der betroffenen Gebdude

stand durchschnittlich Uber 61 %, in sanierten Gebduden 17,1 %. In Neubauten gibt es
derzeit keinen Leerstand. Dies spiegelt die Nachfrage nach gut sanierten oder neuge-
bauten Wohnraum in der Bevdlkerung wider.

Tabelle 15 Leerstand Wohn- und Gewerbeeinheiten nach Sanierungsgrad

Unsaniert Teilsaniert Saniert Neubau Insge-
samt
Wohneinheiten 43 116 106 19 278
davon leer 26 29 16 0 71
Prozent 60,5 25,0 15,1 0.0 25,5
Gewerbeeinheiten 12 23,5 17 2 54,5
davon leer 8 13 S 0 26
Prozent 66,7 55,3 29,4 0.0 47,7
insgesamt 55 139.5 123 21 212,5
davon leer 34 42 21 0 97
Prozent 61,8 30,1 17,1 0.0 45,6

Quelle: Begehung WGS (08/2018)

7.2.4 Sanierungsgrad der Gebdude

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden alle Gebdude einer augenscheinlichen
Begutachtung hinsichtlich des Sanierungsgrades ihrer AuBenhdlle unterzogen (darge-

e ,Neubau": aus den vergangenen 15-28 Jahren

e saniert": ohne gréBere Mangel — Komplettsanierung bis vor 15 Jahren erfolgt

o teilsaniert*: geringe Mdangel — Teilsanierung erfolgt oder die letzte Komplettsa-
nierung fand vor Uber 15 Jahren statt und es sind Mangel festzustellen. Der
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Aufwand der Verbesserung und Erhaltung der Gebdudesubstanz ist im mittle-
ren MaBe erforderlich (/3 bis 2/3 vergleichbarer Kosten einer Komplettsanie-
rung). Einzelne Bereiche sind saniert (z.B. Dach oder Fassade), andere sind un-
saniert oder mit erheblichen Mangeln behaftet.

e ,unsaniert: unsanierter Zustand — erhebliche Mangel. Die Sanierung dieser
Gebdudesubstanz erfordert einen Mitteleinsatz von Uber 75 % eines vergleich-
baren Neubaus. Bei diesen Gebduden sind Entscheidungen hinsichtlich des
Erhaltungswertes oder des RUckbaus notwendig.

Die Ergebnisse sind in Tabelle 16 und Abbildung 21 zusammengefasst.

Tabelle 16 Sanierungsgrad der Gebdude

Anzahl Teilsaniert Unsaniert

Gebdude

SOP-Gebiet 144 4 (2,8%) 58 (40,3 %) 58 (40,3 %) 24 (16,7 %)

Quelle: Begehung WGS (08/2018)

Abbildung 21 Sanierungsgrad der Gebdude

0 10 20 30 40 50 60 70

Neubau (1) 4

saniert (2) 58

Quelle: Begehung WGS (08/2018)

Durch den hohen Leerstand in den unsanierten Gebduden ist darauf hinzuwirken, dass
diese Objekte ebenfalls saniert oder rGckgebaut werden und dem Leerstand so ent-
gegengewirkt wird. FUr eine AttraktivitGtssteigerung im Gebiet ist es wichtig, dass auch
teilsanierte Gebdude weiter saniert werden.

Durch die hohe Altersstruktur im Teilgebiet ist eine erhdhte Nachfrage nach barriere-
freien, seniorengerechten Wohnraum zu erwarten. Ein weiteres Ziel sollte die Schaffung
von attraktivem Wohnraum fUr Familien sein. Dazu gehdren die Zusammenlegungen
von Wohnungen im Bestand der ELWOG aber auch das Nutzen von brachliegenden
Fldchen fUr die Bebauung mit Einfamilienhdusern.
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7.3 Handel, Gewerbe und Tourismus

Insgesamt verfugt das SOP- Gebiet Uber eine GroBe, die es erlaubt, dass gréBtenteils
Handels-, Dienstleistungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen fuBldaufig in kurzer Zeit zu
erreichen sind. Allerdings kdnnen dltere Burger, (Schul-) Kinder oder Familien mit Kin-
derwagen Schwierigkeiten durch die Topographie des Gebietes haben, da es einge-
schnitten im Tal liegt, woraus sich teilweise sehr steile Anstiege ergeben. Hinzu kommt
die bereits erwdhnte frennende Wirkung der vielbefahrenen Bundesstrale.

Im Abschnitt Stérken und Schwdachen Ellefelds (2.1.3) wird der Verlauf der Bundes-
straBe B 169 sowohl als Starke als auch als Schwache genannt. Die Rolle der B 169 ist
fUr die Gemeinde Ellefeld und das SOP-Gebiet durchaus zweischneidig. Besonders fur
die Handels- und Dienstleistungsunternehmen lassen sich die Konsequenzen der ge-
planten Ortsumgehung noch nicht in allen Auswirkungen abschdtzen. Durch den jet-
zigen Verlauf der BundesstraBe erhalten die Gewerbetreibenden hohe Aufmerksam-
keit bei VorGberfahrenden und dadurch auch Nachfrage durch Laufkundschaft.
Diese wird mit hoher Wahrscheinlichkeit wegfallen.

Anhand des Plans 4 ist zu erkennen, dass der nordwestliche und nérdliche Bereich des
SOP-Gebietes geringfugig vom o&ffentlichen Nahverkehr ,,abgehdngt® ist. Die Halte-
stelleneinzugsgebiete reichen nicht bis in diese Bereiche des Gebietes. Umso wichtiger
ist es, die kurzen Verbindungen Uber FuBwege zu erhalten und wenn ndtig zu sanieren.

Situation des Handels und der Gewerbeunternehmen im Gebiet

Das SOP-Gebiet ist durch eine eher kleinteilige Geschdaftsstruktur gekennzeichnet. Ein
Teil der Gebdude verfigt Uber Ladeneinheiten im Erdgeschoss. 47,7 % der Gewerbe-
einheiten im Gebiet stehen leer (vgl. Abschnitt 7.2.3). Im Gebiet , Ellefeld Aktive Mitte"
ist die Nahversorgung konzentriert. FUr die weitere Stabilisierung und Attraktivitdtsstei-
gerung des Gebietes wdare eine Verringerung des Leerstandes winschenswert. Ge-
rade am Markt wirde dies zur Aufwertung des Platzes beitragen. Das ehemalige Hotel
+Ellefelder Hof" steht seit zwei Jahren leer und ist in einem stark sanierungsbedurftigen
Zustand.

Die unter 5.4.1 erwdhnte IHK Passantenbefragung im September 2015 ergab fir die
Gemeinde Ellefeld Ergebnisse, deren Spekirum von ,hier ist ja nichts" bis zu einer guten
Bewertung des Einzelhandelsangebotes reichten. Gebeten, die Attraktivitét der Orts-
mitte zu bewerten, beurteilte die HAlfte diese als attraktiv. Die andere Hdlfte kritisierte
die ,Jangweiligen Fassaden* und duBerte den Wunsch nach einer bunteren Gestal-
tung.

Befragt wurden in Ellefeld 20 Passanten, die Gberwiegend weiblich (77 %), zu 33 % Uber
60 und zu 33 % zwischen 40 und 60 Jahre alt waren. 22 % waren zwischen 20 und 40
Jahre alt, 11 % unter 20. Arbeithehmer waren 50 %, 2 % waren Unternehmer und 38 %
waren Rentner. Aus der befragten Gruppe stammte die Mehrheit aus Ellefeld (63 %).
Die restlichen Passanten stammten aus Auerbach (2), Falkenstein (4) und aus Chem-
nitz.
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Als Grinde fUr den Aufenthalt im Zentrum nannten die Passanten in Elllefeld folgende:

Einkauf: 30 %
Behdérdengang/Arztbesuch: 35%
Freizeitaktivitat, Stadtbummel, Gastronomie: 5%
Wohnung im Zentrum: 15%
sonstiges: 20 %

Genauer waren die besuchten Geschdafte bzw. Institutionen folgende: Apotheke,
Bank, Friseur, Rathaus (auBerhalb des SOP-Gebietes), Schmuckladen und Zahnarzt.
Hauptsachlich wurden der Bdcker und Fleischer als Grund des Besuchs genannt. Do-
bei suchten die Befragten die Ortsmitte taglich (40 %), einmal pro Woche (20 %) und
weniger haufig auf.

Die typische Struktur eines StraBendorfs begrindet auch die Struktur des Ellefelder Zent-
rums. Entlang der HaupftstraBe reihen sich die Gebdude in lockerer Weise. Die mogli-
che Einkaufs “zone" wird fur FuBg&nger dadurch sehr lang, eine Konzentration von
Geschdften besteht derzeit nicht. In der Befragung wurde kritisiert, dass es in Ellefeld
keine FuBgdngerzone gibt. In den Nachbarorten Falkenstein und Auerbach wirken die
dortigen, gut gestalteten FuBgdngerbereiche als Magneten und wurden von den In-
terviewten als gute Treffpunkte bewertet. Das zeigt, dass dem Handel schon jetzt und
auch zukUnftig eine besondere Bedeutung fUr das Gemeindeleben zukommt. Neben
der Versorgung mit Gutern geht es zunehmend um Freizeit- und Erlebnisfunktionen.
Handelsorte sind ebenso Begegnungsorte der Einwohner. Zum aktuellen Zeitpunkt l&dt
die Ortsmitte Ellefelds allerdings zur Begegnung wenig ein. Das hat verschiedene
Grinde:

- fehlende Angebote in den Handelseinrichtungen (Bekleidung, Frischeange-
bote)

- fehlende attraktive Angebote, um in der Mitte zu verweilen (Platze mit Aufent-
haltsqualitat)

- langgestrecktes Gebiet mit Handels- und Dienstleistungseinrichtungen, das wei-
tere Strecken zu FuB erfordert

- GroBteil der Geschafte an wenig attraktiver StraBenlage, an einer verkehrsrei-
chen BundesstraBe, wenig Querungshilfen

- kein straBenbegleitendes Grin
- Leerstand im Gewerbebereich
Wenn auch zukUnftig die Zahl und Vielfaltigkeit der Geschdéfte in Ellefeld nicht mit den

gréBeren Stadten konkurrieren kann, die Gestaltung der Haupteinkaufszone sollte auf
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jeden Fall verbessert und gunstig gelegenen Stellen Platze mit Aufenthaltsqualitat ge-
schaffen werden. Die Schaffung von barrierefreien, beschatteten FuBwegen mit aus-
reichenden Sitzgelegenheiten, die ebenfalls beschattet sind und das Angebot von 6f-
fentlichen Toiletten wirde eine Verbesserung und Steigerung der Attraktivitat der Ein-
kaufszone darstellen. Eine ausreichende Beleuchtung verstarkt das Sicherheitsgefuhl
der Einwohner in der Nacht — auch beim Besuch von Veranstaltungen.

Die Befragten in Ellefeld beklagten den starken Verkehr auf der HauptstraBe, der eine
hohe Larmbelastung verursacht. Die ambivalente Rolle der B 169 wurde bereits oben
dargestellt. Nach Bau der Ortsumgehung und Umlegung der B 169 und dem dadurch
verringerten Verkehr besteht die Chance, die HaupftstraBe attraktiver zu gestalten.
Noch gibt es enflang der gesamten Strecke der HauptstraBe keine Areale, die zum
Verweilen einladen, straBenbegleitendes Grun fehlt vollig. Auf dem Marktplatz wurden
zwar Sitzgelegenheiten geschaffen, ein kleiner Springbrunnen gebaut und auch Ra-
batten angelegt, doch das betrifft die Randbereiche des Platzes. Die Mitte und damit
der gréBte Teil des Marktes bleibt leer und wirkt wenig einladend.

Auch gegenuber der HauptstraBe 34 besteht ein kleiner ,,Park” zwischen LindenstraBe
und HauptstraBe, durchflossen von der WeiBen Goltzsch. Aufgrund seines Zustandes
und des Verkehrsaufkommens |adt dieser jedoch nicht zum Verweilen ein. Das Poten-
tial fOr eine deutliche Verbesserung ist gro. Der gegenuber liegende , Ellefelder
Markt*, der im Rahmen des SOP-Programmes durch eine Umnutzung belebt und zum
neuen Zentrum des Ortes werden soll, prédestiniert die Grinanlage dazu, zu einer Er-
weiterung dieser neuen lebendigen Ortsmitte zu werden.

Die Gemeinde Ellefeld verfugt mit dem Flusslauf der Géltzsch Uber ein groBes Potential
zur Attraktivitétssteigerung der Orstmitte. Soweit es die Eigentumsverhdltnisse und der
Hochwasserschutz zulassen, kann die Uferzone so gestaltet werden, dass der Fluss er-
lebbar wird. Die Schaffung eines nahezu durchgehenden Grinzugs mit Spielmoglich-
keiten von Héhe der HauptstraBe 34 (Ellefelder Markt) bis zum ,,ParkPlatz der Begeg-
nung" tragt zur Steigerung der Attraktivitat des Gebietes bei, bietet Mdglichkeiten for
Senioren und Familien zur Begegnung, zur AusUbung von Freizeitsport und wirde die
Verweildauer in der Ortsmitte verldngern, wovon hier ansdssige Gewerbetreibende
profitieren werden.

Die Befragung in allen vier Stadten des Stddteverbunds ergab den Wunsch nach ei-
nem vielfdltigeren gastronomischen Angebot. Auch in Ellefeld ist dieses sehr einge-
schrénkt: Es bestehen die ,,Gaststatte Turnhalle* (gedffnet ab 17.00 Uhr in der Woche)
und der Imbisswagen auf dem Markt sowie die Imbissangebote bei B&cker und Flei-
scher im ,Ellefelder Markt*. Entsprechend fiel die Bewertung im Rahmen der Befra-
gung aus: 58 % hielten das Angebot fur schlecht.

Mit dem geplanten Vorhaben der Sanierung, Umnutzung und Belebung des ,,Ellefelder
Marktes" (HauptstraBe 34) wird ein groBer Teil der oben genannten Defizite verringert.
Zukunftig finden die Einwohner und Besucher Ellefelds ein groBeres Angebot des Han-
dels konzentriert an einer Stelle vor. Durch die geplante Umfeldgestaltung und Schaf-
fung eines Cafés, das unterschiedliche Alters- und Zielgruppen anspricht, wird Raum
fur Begegnung und zum Verweilen geschaffen. Einen Handlungsschwerpunkt auf ein
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Objekt zu legen, stellt eine effiziente und weitreichende Art des Umgangs mit Finanz-
mitteln dar.

Wie oben beschrieben befindet sich im SOP-Gebiet eine Mischung aus vor allem klein-
teiligen Handels- und Dienstleistungseinrichtungen. GréBere Unternehmen im Gebiet
sind die LSG Action Lighting und das KUichencenter Ellefeld. Statistische Zahlen zu Ge-
werbeunternehmen liegen nur fur die Gesamtgemeinde vor.

Tabelle 17 Art und Anzahl der Unternehmen in der Gemeinde Ellefeld

Anzahl der Unternehmen

Branche

2016 2018
Industrie 12 12
Handel 48 44
Handwerk 38 38
Sonstiges 103 98

Quelle: Gemeindeverwaltung Ellefeld

Im Zeitfraum von zwei Jahren sank die Zahl der im Handelsbereich tétigen Unterneh-
men um vier. Die Gewerbeanmeldungen sind in der Gesamtgemeinde ebenfalls ab
2010 rocklaufig. Wurde 1999 noch ein Spitzenwert von 42 Anmeldungen erreicht, wur-
den 2016 nur sieben Gewerbe angemeldet. Die von der Gemeinde als bedeutende
Unternehmen benannten gréBeren Firmen und Arbeitgeber (vgl. unten stehende Ta-
belle) haben ihren Sitz alle auBerhalb des Gebietes.

Tabelle 18 Bedeutende Unternehmen in Ellefeld

Firma Art des Unternehmens

Weck und Poller GmbH Spedition

UVEX Safety Textiles GmbH Herstellung von Produkte zum Schutz des Men-
schen in Sport, Freizeit und Beruf

Firma Franz Poller Spedition

ERMAFA Sondermaschinen- und Anlagen- |Maschinenbau

bau GmbH
Heitec Auerbach GmbH & Co Maschinenbau
Kinella Kindernahrung und Safte

Quelle: Gemeindeverwaltung Ellefeld

Die Firma UVEX mit 106 Arbeitnehmern, davon 7 aus Ellefeld, wurde als bedeutendes
Unternehmen in der Tragerbeteiligung angeschrieben. Das Unternehmen teilte mit,
dass keine gréBeren Erweiterungs-und AusbaumaBnahmen geplant seien. Den Grad
der ErschlieBung bezeichnete UVEX als zufriedenstellend. Winschenswert wére jedoch
eine bessere Anbindung an die UmgehungsstraBe v.a. fur die téglichen Lieferungen
und Abholungen mit LKW sowie eine bessere Sicherung gegen Vandalismussché&den.

Die UVEX-Mitarbeiter nutzen die Einrichtungen des Einzelhandels sowie die medizini-
schen Einrichtungen des Ortes. Besonders wurde auch die hdufige Nutzung des Elle-
felder Speisewagens (auf dem Marktplatz) hingewiesen, der bei den Mitarbeitern sehr
beliebt sei. Die Anbindung des Gewerbegebietes an das SOP Gebiet sollte demnach

WS



n Gemeinde Ellefeld SEKo-SOP ,Ellefeld Aktive Mitte" Bildung, Kultur, Soziales, Sport
@

erhalten oder verbessert werden. Die geplanten Wegesanierungen spielen hierfUr eine
wichtige Rolle.

Touristische Angebote im Gebiet

Laut LEADER-Entwicklungsstrategie, ist das Gebiet der Gemeinde Ellefeld ,,touristisches
Ergdnzungsgebiet”. Das bedeutet, dass die touristische Funktion fUr die Gemeinde im
Vergleich zu anderen Funktionen nur eine untergeordnete Rolle aufweist. Auch nach
Auskunft des Tourismusverbandes Vogtland e.V. Auerbach sind dessen Belange in El-
lefeld nicht betroffen.

Im SOP-Gebiet finden sich dementsprechend kaum touristische Angebote. Lediglich
die zwei Kirchen weisen touristisches und kulturelles Potential auf. Das ,,Obere Schloss*,
das als BUrger- und Vereinshaus genutzt wird und in dem Kulturveranstaltungen sowie
Trauungen stattfinden, befindet sich auBerhalb des SOP-Gebietes.

Zu angebotenen Betten, AnkUnften, Ubernachtungen und Aufenthalt in Tagen stellt
das Statistische Landesamt fUr die Gesamtgemeinde keine Daten zur VerfOgung. In
Pensionen, Ferienhdusern, Ferienwohnungen und Zimmervermietungen stehen insge-
samt 16 UnterkUnfte in der Gesamtgemeinde zur VerfGgung, davon drei Ferienwoh-
nungen im Gebiet.

Das touristische Angebotim SOP-Gebiet zu verbessern, ist kein Handlungsschwerpunkt
fur die Gemeinde. Von der Verbesserung der Gebietssituation, die durch die geplan-
ten Vorhaben erreicht wird, partizipieren jedoch auch die Besucher des Ortes.

7.4 Bildung, Kultur, Soziales, Sport

Im SOP-Gebiet ,Ellefeld Aktive Mitte" befinden sich wichtige Gemeinbedarfseinrich-
tungen fUr die Gesamtgemeinde, darunter die einzige schulische Einrichtung Ellefelds
- die Grundschule ,,Otfto Schiler” mit eingerichtetem Hort. Im Schuljahr 2017/18 lernen
hier 100 Schuler. Aufgrund des Bedarfs wurden die Hortpldtze von 75 auf 100 Platze
erhoht. Sowohl Schule als auch Hort haben in der Bedarfsplanung des Kreises Be-
standssicherheit. Das Uber 120 Jahre alte Schulgebdude sowie das AuBengeldnde
wurden umfassend saniert und befinden sich in gutem Zustand.

Zwei Kirchgemeinden haben ihren Sitz im Gebiet. Zum einen die evangelisch-metho-
distische Gemeinde mit der Auferstehungskirche, die neben Gottesdiensten auch ver-
schiedene Treffen und Aktivitéten fur alle Altersgruppen sowie Kulturveranstaltungen
anbietet. Zum anderen die Evangelisch-Lutherische Kirchgemeinde mit der Lutherkir-
che. Auch hier finden regelmdaBig Veranstaltungen statt. Die Lutherkirche ist umgeben
von einer kleinen Grunflache. In dieser Grinanlage besteht laut Beteiligung der Kirch-
gemeinde der Bedarf einer Wegesanierung. Auch der Kirchenvorplatz sowie der Weg
zum Parkplatz sind sanierungsbedurftig. Langfristig muss auch das Kirchgemeindehaus
saniert oder neu errichtet werden. Bei der Auferstehungskirche der evangelisch-me-
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thodistischen Gemeinde besteht Bedarf zur Sanierung des Kirchenschiffs inkl. Treppen-
anlage, von Teilen der Fassade sowie zur energetischen Sanierung der Fenster. Das
Pfarrhaus muss ebenfalls energetisch saniert werden.

Konfessionsfreie oder von Vereinsmitgliedschaften unabhdngige Begegnungsstatten
oder R@umlichkeiten sowie kulturelle Einrichtungen sind im SOP-Gebiet nicht vorhan-
den. In der Turnhalle steht Vereinen ein Raum zur Verfugung, der jedoch klein ist und
bei dem es teilweise zu Uberschneidungen in den Nutzungsanfragen kommt.

Wie oben bereits erwdhnt befinden sich die zwei gastronomischen Einrichtungen Elle-
felds im Gebiet. Bei beiden gibt es jedoch Einschrénkungen, was die Mdglichkeiten
der Begegnung und des Austauschs betrifft. Die Gaststatte Turnhalle 6ffnet 17 Uhr. Die
zweite gastronomische Einrichtung, der Imbisswagen Ellefeld bietet keine Sitzmdglich-
keiten und ist nicht wetterunabhdngig. Die Imbissangebote bei Backer und Fleischer
stehen nur wahrend der Offnungszeiten der jeweiligen Geschafte offen.

Im Gebiet befindet sich in privater Tragerschaft eine Kranken-und Seniorenpflegeein-
richtung mit 36 stationéren PlGtzen sowie Mdglichkeiten ambulanter Pflege und Kurz-
zeitpflege. Die Nachfrage nach den Platzen ist derzeit héher als das Angebot.

Sportstatten im SOP-Gebiet

Mit der Turnhalle Ellefeld (Einfeldhalle), dem Gymnastikraum der Grundschule, dem
Mehrfachspielfeld und der Kegelsportanlage (2-Bahnen-Anlage) befinden sich vier
von sieben Sportstétten Ellefelds im SOP-Gebiet. Laut Sportstéttenentwicklungspla-
nung des MZSV Godltzschtal ist der bauliche Zustand der Sporteinrichtungen im Allge-
meinen gut. Der Bedarf zur Nutzung einer Mehrfeldhalle wird durch das entspre-
chende Angebot in Falkenstein gedeckt. Sowohl die Sporthalle als auch der Gymnas-
tikraum werden durch den Schulsport genutzt. In der Regel steht die Sporthalle bis
23.00 Uhr fur den Schul- und Breitensport zur Verfugung. Zwei weitere Sportplatze und
die Reitsportanlage liegen auBerhalb des Gebietes.

Die Turnhalle (TurnstraBe 5) ist fUr das SOP-Gebiet und die Gesamtgemeinde von be-
sonderer Bedeutung. Durch ihre Lage in Nadhe des Marktes wird sie bereits fUr dort statt-
findende Veranstaltungen, z.B. die alljghrliche Kirmes als Veranstaltungsort mitgenutzt.
In der Turnhalle befindet sich sowohl Kegelbahn als auch Gaststatte. Die Kegelbahn
ist als 2-Bahnen-Anlage errichtet worden, notwendige FunktionsrGume sind teilweise
vorhanden. FUr den ansdssigen Vereinssport erscheint die Anlage als ausreichend.
Baulich sind keine Mangel erkennbar. Die Sporthalle ist insgesamt in einem guten bau-
lichen Zustand. Mit insgesamt 348 m2 unterschreitet sie die gUltigen Empfehlungen ge-
ringfUgig. Notwendige Funktions- und Sanitédrrdume sind vorhanden. Einschrédnkungen
gibt es hinsichtlich der RaumgréBe der Umkleider&dume sowie unzureichender BelUf-
tungsmaoglichkeiten der Sanitarrdume, was in der Vergangenheit zur Schimmelbildung
fUhrte. Durch die statisch notwendige Sperrung der Galerie ist inre Nutzung fUr Besu-
cher bei Sportveranstaltungen nicht moglich. Thre Sanierung ist jedoch unwirtschaft-
lich. Sportfunktionell ergeben sich M&ngel hinsichtlich der IGckenhaften AusfUhrung
des Prallschutzes im Bereich der Fenster und Heizungsnischen. Die Sportstatte wird als

WS



n Gemeinde Ellefeld SEKo-SOP ,Ellefeld Aktive Mitte" Bildung, Kultur, Soziales, Sport
@

Schulsportstatte bis ca. 14:00 genutzt. Danach ist eine Nutzung fUr den Breitensport
moglich.

Das - neben der Turnhalle - liegende 748 m2 groBe Mehrfachspielfeld ist als Tennenplatz
ausgefihrt. Der 2001 errichtete Platzist insgesamt in einem sehr guten Zustand. Méngel
sind nicht erkennbar.

Der 60 m2 groBe Gymnastikraum, in der Grundschule Ellefeld, ist in einem sehr guten
baulichen Zustand. Notwendige Funktions- und Sanitarrdume sind vorhanden. Baulich
und funktional sind keine Mdngel erkennbar. Eine Nutzung durch den Breitensport ist
moglich.

Offentliche Spielpl&tze

Im SOP-Gebiet befinden sich keine offentlichen Spielplatze. Auf dem Geldnde der
Grundschule in unmittelbarer Ndhe zum Gebiet befindet sich ein Kinderspielplatz. Das
Potential weitere Platze fUr Kinder und Jugendliche einzurichten besteht im SOP-Ge-
biet an verschiedenen Stellen. Zum einen im Park an der Lutherkirche, zum anderen
an der zur Turnhalle benachbarten Fldche oder auch im neuzugestaltenden Umfeld
der HaupftstraBe 34.

Behebung von Defiziten im Bereich Bildung, Kultur, Soziales

Den oben benannten Mangel an (konfessionsfreien) und vereinsunabhdngigen
Raumlichkeiten der Begegnung zu beheben, ist ein Ziel der SOP-MaBnahmen im Ge-
biet ,Ellefeld Aktive Mitte". Die Verringerung bzw. der Abbau dieses Defizits tragt zur
Starkung der Zentrenfunktion der Ortsmitte und der Aktivierung von partnerschaftli-
chen Kooperationen aller Akteursgruppen bei, die soziale Integration und Zusammen-
halt werden im Gebiet gestarkt.

Ein wesentlicher Baustein, um diese Ziele zu erreichen ist die gelungene Umnutzung
und Sanierung des Gebdudes , Ellefelder Markt" (HauptstraBe 34). Dessen Bauzustand
und nahezu Totalleerstand stellt einen groBen stddtebaulichen Mangel (vgl. Doku-
mentation st&dtebaulicher Missstdnde) dar. Entsprechend der Bedeutung des Gebdu-
des fur das Ortsbild (Nutzfldche von 900 m?, eines der wenigen dreistbéckigen Hauser),
seiner historischen Bedeutung und seiner gunstigen Lage unternahm die Gemeinde
Ellefeld bereits erhebliche Anstrengungen zur Wiederbelebung des Gebdudes. 2018
erwarb die Gemeinde das Objekt und entschloss sich, mit Ideen zur Umnutzung am
Wettbewerb ,,Ab in die Mitte" teilzunehmen.

»Ab in die Mitte" 2018 - ein Oriskern mit riesigen (T)RGumen
GEMEINSAME IDEENSAMMLUNG

Ende Juni 2018 rief die Gemeindeverwaltung Gewerbetreibende, Vereine, Jugendli-
che, Senioren und Schuler der Grundschule zu einer Ideensammlung auf. Es wurde
danach gefragt, welche Ideen zum Thema ,,Stadt gestalten-Stadt erleben* bestehen
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und wie die Verweildauer im Ortskern zu erhdhen sei. Mehr als 50 Personen zwischen
10 und 70 Jahren beteiligten sich und brachten 60 Ideen ein.

ABSTIMMUNG

Die 60 Ideen wurden aufbereitet und durch offene Votingrunden bewertet. Gewerbe-
treibende, Jugendliche, die Mitglieder der Feuerwehr und Gemeinderdte stimmten
beim ersten Votingtreffen zu den einzelnen Ideen ab. Im Anschluss konnten die Ein-
wohner weiter abstimmen. 150 Personen beteiligten sich am Votingprozess.

ERGEBNISSE

ZIEL

Das gréBte Potential zur Ortskernbelebung steckt im Gebdude ,Ellefelder
Markt", HauptstraBe 34

In dem sich seit Juni 2018 im kommunalen Eigentum befindlichen Haus werden
ein Genossenschaftsladen, ein Jugendtreff, ein Café sowie ein Gemeinschafts-
raum geschaffen und das AuBengeldnde umgestaltet. Dort entsteht ein Gber-
dachtes Areal mit Sitzmoblierung, freiem Internetzugang, Kletterwand und Be-
pflanzung.

Der kUnftige Gemeinschaftsraum steht Vereinen und Privatpersonen zur Verfu-
gung.

KUnftig werden am ,,Ellefelder Markt* Regional-, Saison- und Themenmarkte
durchgefihrt.

Belebung des Ortskerns, verldngern der Verweildauer, Steigerung der Attrakfivi-
tat der Ortsmitte

Schaffen von Begegnungsmaoglichkeiten Uber Generationen hinweg

Schaffen von Moglichkeiten zur qualifizierten Freizeitgestaltung von Jugendli-
chen

Verringern des festgestellten Defizits im Warenangebot

UnterstUtzung der ortlichen Gewerbetreibenden

Die Umsetzung der mit BUrgerbeteiligung entwickelten ldeen wird nun im SOP-Pro-
gramm erfolgen.
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7.5 Verkehrsflachen und Anbindung an den offentlichen Nahverkehr

StraBennetz

Im SOP-Gebiet ist die HauptstraBe, die gleichzeitig die BundesstraBe B 169 ist, als Haupt-
verkehrsstraBe klassifiziert. Alle Ubrigen StraBen im Gebiet sind ErschlieBungsstraBen.
Der bauliche Zustand der StraBen im Gebiet ist als gut zu bewerten.

In der Schallpegelkartierung (Sachsisches Geoportal) weist die HauptstraBe auf ihrer
gesamten Ladnge im Gebiet einen erhdhten Larmpegel (65-70 dB (A)) fur die angren-
zenden Wohngebdude auf. Auch in Teilen der Gabelsberger StraBe und in der parallel
laufenden LindenstraBe, TurnstraBe sowie rund um den Marktplatz sind erhdhte Werte
festzustellen (55-60 dB(A)). Verbesserung ist in dieser Hinsicht nach dem Bau der Orts-
umgebung zu erwarten.

FuBwege

Ein GroBteil der bestehenden FuBwege im SOP-Gebiet verlduft entlang der StraBen
und befindet sich in gutem Zustand. Die FuBwege und Treppenanlagen, die die Ver-
bindung zwischen StraBen herstellen (Furth, Berggasse, Weg zwischen Johann-Sebas-
tian-Bach-StraBe und BahnhofstraBe) und auch die FuBwege in der Parkanlage um die
Lutherkirche befinden sich in einem deutlich schlechteren bis desolatem Zustand. Be-
sonders der Weg zwischen Johann-Sebastian-Bach-StraBe und BahnhofstraBe, der die
kurze Verbindung zum Ortskern fUr die Bewohner des benachbarten Seniorenheims
und auch die mit dem Zug und dem Bus Ankommenden darstellt, befindet sich in ei-
nem sehr schlechten Zustand. Bedingt durch die gegebene Topographie besteht der
Verbindungsweg zu einem groBen Teil aus einer Treppenanlage, die baulich ebenfalls
in einem desolaten Zustand ist.

Radwege

StraBenbegleitend zur HauptstraBe verlduft ein Radweg. Weitere innerdrtliche Radver-
kehrsanlagen sind im Férdergebiet nicht vorhanden. Bis zu einem gewissen Grad kon-
nen Radfahrer die weniger befahrenen SeitenstraBen nutzen, um nicht die Bundes-
straBe B 169 befahren zu mUssen. Eine durchgéngige, geregelte und attraktive FUh-
rung des Radverkehrs wdre winschenswert.

Ruhender Verkehr

Parkpl&tze stehen im Gebiet als straBenbegleitende StellplGtze zur VerfUgung, die im
Alltag auch als ausreichend bewertet werden kdnnen. Bei Veranstaltungen auf dem
Marktplatz oder in der Turnhalle treten teilweise Engpdsse auf. Auch die 20 Stellplatze
im WeiBmuUhlenweg (auBerhalb des Gebietes) sind dann knapp bemessen. Mdglich
wdare es, auf der Fldche gegenUber der HauptstraBe 34 weitere Stellplatze zu schaffen.

In der Passantenbefragung der IHK (09/2015) schnitt Ellefeld im Vergleich zu den an-
deren drei Staddteverbundmitgliedern in der Bewertung der Parkmoglichkeiten am
besten ab. 11 % bewerteten die Moglichkeiten als gut. Die Erreichbarkeit des Ortskerns
wurde in derselben Befragung als gut bewertet (74 %). 50 % der Befragten war zu FuB
gekommen.
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OPNV

Das SOP-Gebiet verfGgt an den Wochentagen Uber eine gute Anbindung an den 6f-
fentlichen Nahverkehr. Diese erfolgt durch die Buslinien V 52 (Ringverkehr zwischen
Auerbach-Ellefeld-Falkenstein, stGndlich ab halb 10) und die Buslinie V 55 (Rodewisch-
Auerbach-Falkenstein, halbstindlich ab 4.30 bis 19.30, am Samstag verkehren sechs
und am Sonntag vier Busse). Zusdtzlich kbnnen die Schiler der weiterfUhrenden Schu-
len morgens die V 54 nutzen (Falkenstein-Reumtengrin-Auerbach und zurGck). Wie
oben bereits beschrieben decken die Haltestellenzonen nicht das gesamte Gebiet
ab, so dass die Bewohner des ndrdlichen Bereichs ldngere Wege zurUcklegen mussen.

Die Bus- und Zugverbindungen nach Plauen, Zwickau und Chemnitz sind Uber Falken-
stein gewdahrleistet. Beziehungsweise verbindet auch die Vogtlandbahn Ellefeld mit
Zwickau und Uber Zwickau mit Chemnitz. Der Bahnhof Ellefeld liegt zwar auBerhalb des
Gebietes ist aber nur etwa 620 Meter von der Gebietsmitte entfernt. Die Zugverbin-
dung ist demnach auch eine Option.

Auf Grundlage des Abschlussberichts der OPNV-Strategiekommission und der darin
festgelegten Handlungsfelder wird ab Oktober 2019 der Offentliche Nahverkehr auch
in Ellefeld im Vogtlandnetz+ umgesetzt werden. Im Vogtlandnetz+ wird das Busnetz im
Vogtland vollst&ndig Gberarbeitet. Im Ergebnis werden einfach merkbare Fahrpldne,
die Erreichbarkeit an moglichst allen Wochentagen und abgestimmte AnschlUsse zwi-
schen Bus < > Bus und Bus < > Bahn erreicht werden. Kinftig verkehren PlusBus, Re-
gioBus, StadtBus, RufBus und BurgerBus (Arbeitstitel). Der PlusBus wird beispielsweise im
20-Minuten-Takt Falkenstein, Rodewisch und Auerbach via Ellefeld verbinden, am Wo-
chenende stUndlich.

7.6 Ver- und Entsorgungssysteme

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom, Kommunikationsmedien und Gas ist im SOP-Ge-
biet sichergestellt. Auch die Abwasserentsorgung ist im Fdrdergebiet sichergestellt.
Keine der Versorgerfirmen planen Netzerweiterungen oder Erneuerungsarbeiten. Die
Trinkwasserleitungen in der B 169 wurden bereits erneuert. Auch die Léschwasserver-
sorgung ist gewdhrleistet. Im Bereich des Marktplatzes besteht ein unterirdisches Re-
genuberlaufbauwerk. Bei kinftigen BaumaBnahmen sind dort entsprechende Trassen-
streifen einzuhalten sowie vorhandene Schachtabdeckungen frei und zugdnglich hal-
ten.
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7.7 Freiflachen

Wie in der Beschreibung des Gebietes bereits erwdhnt befinden sich hier fir die Ge-
samtgemeinde wichtige Frei- und Grunfladchen.

Der Markt

Der Marktplatz mit einer Fldche von etwa 2.060 m? ist fUr das SOP-Gebiet ,Ellefeld Ak-
tive Mitte" und die Gesamtgemeinde von groBer sozialer Bedeutung. Begrindet ist
dies in seiner Lage und den Gemeinbedarfseinrichtungen, die sich in seiner unmittel-
baren Nachbarschaft befinden. Der Markt ist der traditionelle Platz fOr Veranstaltun-
gen der Gemeinde, die sowohl Ellefelder als auch Gdaste aus anderen Stéadten und
Gemeinden anzieht. Somit stellt der Marktplatz einen ldentitdtskern der Gemeinde
dar. In seiner jetzigen Form wird der Platz seiner wichtigen Funktion fur die Gemeinde
jedoch nicht gerecht. Von Aufenthaltsqualitdt ist kaum zu sprechen. Die Aufwertung
dieser FlGche stellt fir die Gemeinde Ellefeld einen Handlungsschwerpunkt im kunfti-
gen SOP-Gebiet dar.

GriUnfléche um die Lutherkirche

Mit etwa 2.122 m2ist die baumbestandene Fldche um die Lutherkirche die groBte
Grin- und Freifldche im SOP-Gebiet. Als Erholungsflédche kann sie jedoch nicht genutzt
werden, Sitzgelegenheiten fehlen. Laut ihrer Tragerbeteiligung plant die Kirchge-
meinde fUr die Anlage die Sanierung der Wege. Nach Analyse der vorhandenen An-
gebote im SOP-Gebiet entschied sich die Gemeinde Ellefeld, Bereiche mit Aufent-
haltsqualitat zu schaffen. Sitzbdnke und Spielgerdte sollen hier errichtet werden. Von
einem derartig gestalteten Platz partizipieren sowohl die Grundschuler der benach-
barten Schule und ihre Eltern und GroBeltern als auch die Bewohner des benachbar-
ten Neubaugebietes Goltzschtalblick.

AuBenfladche am Ellefelder Markt (HauptstraBe 34)

Die etwa 830 m2 groBe asphaltierte Fldche wird derzeit als Parkplatz und von der an-
liegenden KFZ - Werkstatt genutzt. Entsprechend ihrer aktuellen Funktion weist sie kei-
nerlei Aufenthaltsqualitét auf. Die Sanierung und Umnutzung zum soziokulturellen Zent-
rum des Gebdudes HauptstraBe 34 (Handlungsschwerpunkt im SOP-Gebiet) sieht
auch die Gestaltung des Umfeldes des Gebdudes vor. Hier sollen kUnftig regelmdaBig
Mdarkte stattfinden und ein Café mit AuBensitzen im Freibereich entstehen. Zudem ist
der Bau einer Kletterwand geplant.

Anlage gegenUber HauptstraBe 34

Gegenuber dem |, Ellefelder Markt" dem kUnftigen sozialen Zentrum der Gemeinde
liegt eine kleine Parkanlage zwischen Fluss und HauptstraBe. Sie hat eine Fidche von
ca. 559 m2, Durch die hohe Verkehrsbelastung, durch eine geringe Aufenthaltsqualitat
der Anlage (es fehlen beispielsweise beschattete Sitzplatze) wird die Fldche derzeit
ihrem Potential nicht gerecht. Im Rahmen der Umgestaltung der AuBenfl&che des El-
lefelder Marktes ist eine Aufwertung auch der gegenuberliegenden Fldche und eine
Verbindung der beiden FlGdchen sinnvoll. Eine Alternative wurde hier die Anlage von
etwa 20 Stellplatzen darstellen.
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BaulUcken

Im SOP-Gebiet liegen einige GrundstUcke, die aufgrund von RUckbauten stark sanie-
rungsbedurftiger Gebdude brach gefallen sind und BaulUcken darstellen. Eine solche
Fldche ist die LindenstraBe 17 fUr die bereits mehrere Nutzungsanfragen zur Bebauung
vorliegen.

7.8 Dokumentation der stadtebaulichen und soziokulturellen Missstande

Folgende strukturelle Mangel sind fur das SOP-Gebiet ,Ellefeld Aktive Mitte" zu benen-

nen:

unsanierte Bausubstanz (Haupt- und Nebengebdude): Die Gebdude (z.B.
SchulstraBe 9 und 28, TurnstraBe 1) befinden sich teilweise in einem derartig de-
solaten Zustand, dass eine Gefahr fur die Offentlichkeit von ihnen ausgeht und
sie das Ortsbild dadurch in hohem MaBe schadigen. 32,1 % der im InSEK aufge-
listeten Brachen und vom Leerstand bedrohter Geb&ude befinden sich im SOP-
Gebiet.

Leerstandsquote: Besonders der hohe Leerstand ehemaliger Gemeinbedarfs-
einrichtungen in zentraler Lage und in Ortsbild pr&égender Bauweise (Ellefelder
Hof, Ellefelder Markt, ehemalige Feuerwehr, ehemaliges Elektrizitdtswerk) sind
besonders fur eine Gemeinde dieser GroBe ein groBer struktureller Mangel.

Gestaltung bestehender Freifldchen: Der Marktplatz, der Park um die Lutherkir-
che sowie die kleine Grunfldche gegenUber der HauptstraBe 34 bieten den Ein-
wohnern Ellefelds derzeit keine oder nur eine geringe Aufenthaltsqualitat. Sie
laden nicht zum Verweilen ein und stellen keinen Treffpunkt und Ort der Begeg-
nung fur die Bewohner dar. Im SOP-Gebiet fehlen somit (konfessions- und von
Vereinsmitgliedschaften unabhdngige) soziale Treffpunkte. Das Vereinszimmer
in der Turnhalle ist in der FIGche sehr klein, Nutzungsanfragen Uberschneiden
sich.

Rolle des Flusses im SOP-Gebiet: Bisher spielt die Gdltzsch im Ortsbild der Ge-
meinde und des Gebietes keine Rolle. Wenn es die Eigentumsverhdltnisse und
der Hochwasserschutz zulassen, besteht die Mdglichkeit, den Fluss ins Ortsbild
einzubinden und diesen erlebbar zu machen. Entlang der Goltzsch bzw. an Tei-
len des Flusses lassen sich Ruhezonen und Begegnungsorte einrichten, was die
Lebensqualitat im Gebiet verbessert.

Zustand der Gehweganlagen: Die FuBwege entlang der Haupt- und Erschlie-
BungsstraBen befinden sich in einem guten Zustand. Die Verbindungswege zwi-
schen Hauptwegen unabhdngig von der StraBenfUhrung weisen teilweise ei-
nen sehr schlechten Zustand auf und beeintréchtigen das Ortsbild sehr negativ.

Mangel an soziokulturellen Begegnungsmaoglichkeiten im Gebiet: AuBerhalb
der Kirchgemeinden und von Vereinen stehen keine R&Gume der sozialen Be-
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Missstdnde

gegnung und Interaktion im Gebiet zur Verfugung. Die vorhandenen Freifla-
chen, die zumindest im Sommer Mdglichkeiten der Begegnung bieten wurden,
sind wenig einladend. Im SOP-Gebiet , Ellefeld Aktive Mitte* besteht der Bedarf
an einem Treffpunkt, an dem sich die Generationen begegnen und austau-
schen und an dem Familienangebote stattfinden kénnen (vgl. Burgerbeteili-
gung fur ,,Ab in die Mitte"). Es fehlt der Raum, in dem sich die im Gebiet und in
der Gesamtgemeinde tatigen sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Akteure
treffen kbnnen und von dem aus Impulse des burgerschaftlichen Engagements
ausgehen. Ein solcher Ort tragt zur sozialen Belebung und zur Verbesserung der
soziokulturellen Strukturen des Gebietes und Uber Gebietsgrenzen hinaus bei
und erhdéht dadurch dessen Attraktivitat. Auch fOr integrative Angebote fur
Neuankdmmlinge bietet diese Begegnungsstatte Raum.

Die stddtebaulichen Missstdnde sind auf den folgenden Seiten fotografisch dokumen-
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7.8.1 Missstande an der Bausubstanz
Zu den ermittelten Missstdnden an der Bausubstanz gehéren:

e Eine Vielzahl an unsanierten oder teilsanierten Gebduden

FOTODOKUMENTATION MISSSTANDE AN DER BAUSUBSTANZ

SchulstraBe 9

SchulstraBe 9

SchulstraBe 28 SchulstraBe 28
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TurnstraBe 1

Garagen in der PestalozzistraBe PestalozzistraBe 2
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LindenstraBe 43

NSRS

HauptstraBe 45 Gabelsberger StraBe 11

Gabelsberger StraBe 6

WGN |



Gemeinde Ellefeld SEKo-SOP ,Ellefeld Aktive Mitte" Dokumentation der stadtebaulichen und soziokulturellen
N4 Misssténde

LindenstraBe 37 (ehem. Feuerwehr) BahnhofstraBe 11

d ™
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7.8.2 Missstande bei Verkehrsflachen
Folgende Missst@nde wurden bei den Verkehrsstnden ermittelt:

FOTODOKUMENTATION DER MISSSTANDE AN ERSCHLIESSUNGSANLAGEN

Gehweg zwischen Johann-Sebastian-Bach- Treppenanlage als Verbindung zwischen

StraBe und BahnhofstraBe

BahnhofstraBe und Johann-Sebastian-Bach-
StraBe

Furth (Weg fUr FuBgdnger) Verbindungsweg HauptstraBe Berggasse
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7.8.3

Missstdnde

Missstande bei offentlichen Grin- und Freiflachen

Als Missstdnde bei den 6ffentlichen Grin- und Freifldchen sind zu benennen:

Marktplatz

der Markt mit seiner ungeordneten Fldchen- und Nutzungsstruktur
Brachfldche am Ellefelder Hof und LindenstraBe 17

Fldche gegenUber der HauptstraBe 34 mit mangelnder Aufenthaltsqualitét
Parkanlage um die Lutherkirche mit mangelnder Aufenthaltsqualitat
ungestaltete Uferzone

ungestalter Platz an der Berggasse
Platz an der Turnhalle (TurnstraBe) mit wenig Aufenthaltsqualitat

Randbereich Marktplatz (Ecke Furth)

d
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Uferbereich der Golizsch

Uferbereich

TurnstraBe (Flurnr. 26) Park an der Lutherkirche
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7.8.4 Missstande durch Leerstand

FOTODOKUMENTATION DER MISSSTANDE - LEERSTANDE

LindenstraBe 43 leerstehende Gewerbeeinheit  Markiplatz 1 Komplettleerstand
Hotel ,Ellefelder Hof*

nahezu Komplettleerstand HaupftstraBe 34 Leerstand ehem. Polytechnisches
Schulzentrum, Gabelsberger StraBe 11

d
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7.9 Analyse der Starken und Schwachen des SOP-Gebietes

STARKEN ‘ SCHWACHEN

Handel und Gewerbe im Férdergebiet
vertreten und genutzt

Grundschule und Hort im Gebiet vorhan-
den

Nahversorgung ist vorhanden

gute Anbindung mit OPNV

gute Verkehrsanbindung
gastronomische Einrichtung vorhanden
Sportstatten vorhanden

kulturelle Angebote in Gebietsndhe vor-
handen (Oberes Schloss)

kirchliche Einrichtungen mit inren Ange-
boten im Gebiet vorhanden

Frei-und Grunfldichen vorhanden
Flusslauf im Gebiet

aktives Vereinsleben, hohes birgerschaft-
liches Engagement

Affinitdt der Gemeindeverwaltung zu BUr-
gerbeteiligungsverfahren

engagierte Gewerbetreibende

aktives Vereinsleben
CHANCEN

der ,Ellefelder Markt" (HaupfstraBe 34)
stellt Identitétskern der Gemeinde dar

Entwicklung als attraktives Ortszentrum
rund um den Marktplatz mit funktioneller
Mischung

gut angebundenes Wohngebiet mit gu-
ter Infrastruktur und attraktiven Angebo-
ten im Umfeld

Konsolidierung des wohnungsnahen Han-
dels- und Dienstleistungsspekirums

!

Relativ hoher Gewerbe- und Wohnungs-
leerstand

funktionslose Freiflichen

unstrukturiert wirkende Teilbereiche, Bau-
[Ocken

keine Aufenthaltsqualitdt am Markt
hoher Durchgangsverkehr
Immissionsbelastung

schrumpfende Bevolkerung mit hoher Al-
tersstruktur

zentrale Gebdude mit hohen Sanierungs-
bedarf am Markt und an der HauptstraBe

fehlende Radwegefldchen
schlechter Zustand der FuBwege

Bedarf nach besseren Méglichkeiten for
Vereine (Treffpunkte)

RISIKEN

N~ Bevodlkerungsverlust durch Abwanderung

N zunehmender Gewerbeleerstand

N Verlust der Funktion und Struktur des Elle-
felder Marktes und Marktplatzes

N AttraktivitGtsverlust durch unsanierte Bau-
substanz und Leerstand

N weiteres Brachfallen, Verwuchern von

BaulUcken
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8 Handlungsschwerpunkte

8.1 Sanierung und Aufwertung Ellefelder Markt
Handlungsschwerpunkt 1: Ellefelder Markt (HauptstraBBe 34)

Ausgangslage

Das groBte Gebdude in der Ortsmitte Ellefelds pragt das Ortsbild sehr stark. Erbaut wurde es 1888
als Hotel mit Tanzsaal und war das lebendige Zentrum des Ortes. Durch die ortsbildprégende
GroBe und Form und seine historische Bedeutung ist es sowohl stédtebaulich duBerst bedeutsam
als auch ortsgeschichtlich. Es verfGgt Gber mehr als 200 m2 Nutzfldche auf mehreren Etagen, dazu
einen Hinterhof mit Nebengebduden und Parkmdglichkeiten.

In der DDR- Zeit wurde es als Lager des VEB Suppina genutzt, nach 1990 zog ein Supermarkt ein.
Aktuell steht es seit Jahren zum gréBten Teil leer. Lediglich ein B&cker und ein Fleischer nutzen das
Erdgeschoss.

Gepragt durch den hohen Leerstand und durch bauliche Mangel stellt das ehemalige lebendige
Ortszentrum einen erheblichen stddtebaulichen Missstand dar. Die Gemeinde Ellefeld erwarb
2018 das Gebdude und hat nun die Mdglichkeit, den Ellefelder Markt neu zu gestalten und Ideen
zur neuen Nutzung umzusetzen. Langfristig ist vorgesehen, die Gemeindeverwaltung hier anzusie-
deln. Das Gebdude, das bereits Uber eine Fahrstuhlanlage verfigt, kann so zu einem barriere-
freien Rathaus werden. FUr das jetzige Rathaus besteht diese Moglichkeit nicht.

Historische Ansicht Ellefelder Markt (2018) Flurkartenausschnitt

Geplante MaBnahme(n) - Ausrufen eines Architekturwettbewerbs zur Gestaltung und
Komplettsanierung des Gebd&udes

- Schaffung eines individuellen Genossenschaftsladens, der
die Angebote von Backer und Fleischer ergdnzt, regionale
Produkte anbietet

- Schaffung eines Cafés mit Pub zur Abrundung des Ange-
bots und zur Schaffung einer Begegnungsmaoglichkeit, die
bis in die Abendstunden offensteht

- Schaffung eines BUrger-und Seminarraums (450 m2) Ge-
meinschaftsraum fUr Feiern, Lernen und Versammeln fOr
Vereine, Gewerbetreibende u.a. mit moderner Moblie-
rung, beweglichen Wanden, Minikiche

- Verbesserung der Méglichkeiten fUr den Vereins- und Ge-
werbestammtisch

- Schaffung eines Jugendbereichs in der 2. Etage als Sitz der
Jugendorganisation ,, Junges Ellefeld", dort entsteht ein
Anlaufpunkt fUr Freizeit-, Kreativ- und Verweilmdglichkei-
ten und eine Zentrale fur jugendliches Engagement

/

WGS |



n Gemeinde Ellefeld SEKo-SOP ,Ellefeld Aktfive Mitte* Handlungsschwerpunkte

&

Attraktive Gestaltung des AuBenbereichs: Schaffung einer
,Chillzone" fUr alle Generationen, Bau einer Kletterwand
und eines Informationssystems zu Veranstaltungen, Etab-
lierung von Themen- und Saisonmarkten

Einrichtung der Gemeindeverwaltung

2. OG evil. Betreutes Wohnen — GemeinschaftsrGume —
R&ume fUr Arztsprechstunde bzw. Kindersprechstunde

MaBnahmenziel

Schaffung eines aktiven Zentrums fUr Versorgung, Kommu-
nikation, burgerschaftliches Engagement

Wiederbelebung des Ortskerns, Ausschopfen des Potenti-
als des kommunalen, barrierefreien Gebdudes

Schaffen von konfessionsunabhdngigen sozialen und kul-
furellen Angeboten sowie von Angeboten unabhdngig
von der Mitgliedschaft in Vereinen

Schaffung eines barrierefreien Zugangs zur Gemeindever-
waltung und damit Verbesserung der Inklusion in der Ge-
meinde

Strategische Ziele der LEA-
DER-Entwicklungsstrategie

Zielsetzungen und Schwer-
punkte im InSEK

Der Handlungsschwerpunkt entspricht folgenden Zielen und Priori-
t&ten in der LES:

Der Handlungsschwerpunkt entspricht folgenden Zielen und
Schwerpunkten im InSEK:

Umnutzung von alter Bausubstanz zu Wohn- und Gewer-
bezwecken, fur Vereine und fUr die Versorgung

Beseitigung von Leerstand u.a. durch AnknUpfung an Er-
folge bei der Wieder- und Umnutzung leer stehender Bau-
substanz

UnterstUtzung von Tragern des dorflichen Gemeinschafts-
lebens insbesondere sozialer, kultureller, kulturhistorischer
und Freizeit-Angebote (v.a. Vereine)

Ausbau der Zusammenarbeit zur Sicherung von Lebens-
qualitdt und Daseinsvorsorge

Bauliche Investitionen und/oder Ausstattung fir Gemein-
bedarfs-/ Vereinszwecke

Vermarktung regionaler Produkte

Schaffung eines Lebenszentrums

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

Erhalt der Ortsstruktur

Umnutzung von nicht mehr marktfahigen Geb&uden

die Stérkung des Einzelhandels vor Ort

Starkung der zentralen Versorgungsfunktion des Ortskerns

Ausbau der Tatigkeit des bestehenden Vereins-/ Gewer-
bestammtischs

Starkung burgerschaftliches Engagement
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- Stérkung der sozialen, kulturellen und Bildungsfunktion des
Ortskerns

- Verbesserung der Integration der Bewohner der verschie-
denen Ortsteile und der Inklusion aller Einwohner

Zeitraum 2019 — 2024

Gesamtkosten 2.600.000,00 €

Prioritat sehr hoch

8.2 Gestaltung offentlicher Frei- und Grunflachen

Handlungsschwerpunkt 2: Gestaltung offentlicher Platze und Freiflachen

Ausgangslage

Entlang der HauptstraBe in Ellefeld gibt es kaum &ffentliche Freifldchen. Die wenigen Fldchen, wie
der Marktplatz und das kleine Areal gegenUtber der HauptstraBe 34, wirken wenig einladend. An
der StraBe selbst gibt es kein straBenbegleitendes Grin und keine Vorgdrten. Alles in allem wirkt
der gesamte StraBenzug der HauptstraBe im SOP Gebiet (und auch darUber hinaus) rechft trist.

Der Markiplatz am Ortseingang weist hohes Potential als Erholungsflédche auf. Auf dem Markiplatz
wurden bereits Sitzgelegenheiten geschaffen, ein kleiner Springbrunnen gebaut und auch Ra-
batten angelegt, doch das betrifft die Randbereiche des Platzes. Die Mitte und damit der gréBte
Teil des Marktes bleibt leer und wirkt wenig einladend. Erist als Veranstaltungsort (Ellefelder Kirmes)
und als Standort des Ellefelder Imbisswagens etabliert. Nach dem Bau der Ortsumgehung wird
die jetzt herrschende Larm-und Immisionsbelastung wegfallen, das hohe Verkehrsaufkommen
wird geringer. Dadurch wird es moéglich, das gegenuberliegende Grundstick StraBe des Friedens
2 gemeinsam mit dem Marktplatz zu entwickeln, die Grinfldche zu vergréBern und einen flieBen-
den Ubergang zu schaffen.

Auch die Fldche auf Hohe der HaupftstraBe 34 bietet Gestaltungspotential. Wird hier eine Fldche
mit Aufenthaltsqualitét geschaffen, ergdnzt diese die geplante Umnutzung des ,,Ellefelder Mark-

fes”.

Das Erholungspotential als fldchenmdaBig groBte Grinfldche mit altem Baumbestand wird in der
Grunanlage um die Lutherkirche nicht genutzt. Die Ndhe zur Schule und zum Neubaugebiet pré-
destiniert die Anlage dazu, zu einer Erholungsfldche mit Aufenthaltsqualitét gestaltet zu werden.

Marktplatz Grunfléche an der Lutherkirche Freifldche Hohe HauptstraBe 34

Geplante MaBnahme(n) Marktplatz: Aufwerten des Platzes

- Schaffen eines Platzes fur kulturelle Veranstaltun-
gen (z.B. Kirmes), Nutzen des Potentials der orts-
bildpr&dgenden Freiflédche in zentraler Gemein-
delage

,/"
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& Frei- und Grinflachen

- Bau von weiteren Uberdachten Sitzgelegenhei-
fen

- Schaffen von barrierefreien Zugéngen zu den
vorhandenen Sitzgelegenheiten

- Bau angemessener Beleuchtungsanlagen
- betrachtliches VergréBern des Grinanteils
- RUckbau bisheriger Begrenzungen

- RUckbau StraBe des Friedens 2, Verbinden der
beiden Fl&dchen zu einer groBeren Grinfldche

Freifldche HauptstraBe 34

- Aufwertung der Fl&che in Verbindung mit der
Umnutzung des Gebdudes Ellefelder Markt zum
sozialen Zentrum der Gemeinde

- flieBender Ubergang zum Haus 34
- Fluss erlebbar gestalten
Park an der Lutherkirche

- Erichtung von Sitzgelegenheiten und Spielgerd-
fen

Schaffen eines Grinzugs bis zum ParkPlatz der Begeg-
nung soweit Eigentumsverhdlinisse und der Hochwasser-
schutz es méglich machen

Uferzone erlebbar gestalten bis zum ParkPLatz der Be-
gegnung soweit Eigentumsverhdltnisse und der Hoch-
wasserschufz es moglich machen

straBenbegleitendes Grin entlang der HaupftstraBe, An-
gebot von Schattenspendern

MaBnahmenziel

- Steigerung der Attraktivitdt bestehender Freifla-
chen

- Verbessern des Angebots von Fldchen mit Auf-
enthaltsqualitét fOr die Anwohner

- Schaffen von Begeghungsméglichkeiten und Er-
hoéhen der Verweildauer in der Ortsmitte

Strategische Ziele der LEADER-Ent-
wicklungsstrategie

Zielsetzungen und Schwerpunkte im
InSEK

Der Handlungsschwerpunkt entspricht folgenden Zielen
und Prioritdten in der LES:

- Qualitatsverbesserung touristischer Angebote,
Inwertsetzung von Naturerlebnissen und Umwelt-
bildung

- Sicherheit im Verkehrsraum und/oder bauliche
MaBnahmen an &ffentl. PI&tzen/Anlagen

- Schaffung eines Lebenszentrums

- bauliche Investitionen und/oder Ausstattung for
Gemeinbedarfs-/Vereinszwecken oder  kirchli-
che Einrichtungen

- Werterhaltung und Gestaltung von Pl&tzen in
den Orten
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Gestaltung offentlicher Frei- und Grinflachen

UnterstUtzung von Tré&gern des dorflichen Ge-
meinschaftslebens insbesondere sozialer, kultu-
reller, kulturhistorischer und Freizeit-Angebote
(v.a. Vereine)

Ausbau der Zusammenarbeit zur Sicherung von
Lebensqualitdt und Daseinsvorsorge

Umsetzung des Klimaschutzgedanken und
nachhaltiger Umgang mit Ressourcen

Der Handlungsschwerpunkt entspricht folgenden Zielen
und Schwerpunkten im InSEK:

die Starkung des Einzelhandels vor Ort

Stérkung der sozialen, kulturellen und Bildungs-
funktion des Ortskerns

Aufwertung von Frei- und Grunfldchen, Verbes-
serung der Infrastruktur

Verbesserung der Integration der Bewohner der
verschiedenen Ortsteile und Verbesserung der
Inklusion aller Einwohner

Zeitraum

Gesamtkosten

55.000,00 €

Prioritat

hoch bis mittel
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8.3 Sanierung und Umnutzung funktionsloser Gemeinbedarfseinrichtungen

Handlungsschwerpunkt 3: Umnutzung funktionslos gewordener Gebdude des Gemeinbedarfs

Ausgangslage

Das ehemalige Feuerwehrgebdude in der LindenstraBe 37, erbaut 1936, genugte den heutigen
Ansprichen an eine Feuerwache nicht mehr. Mit dem Bau einer modernen Feuerwehr im Jahr
2014 verlor das Gebdude seine Nufzung und befindet sich seit dem in Privatbesitz und wird nur
niedrigschwellig genutzt.

Das ehemalige ortseigene ElekirizitGtswerk aus dem Jahr 1901 (SchulstraBe 4), soll wegen seiner
ortsgeschichtlichen Bedeutung dringend erhalten werden. Es steht tlw. leer und ist stark sanie-
rungsbedurftig. Es befindet sich im Eigentum der Wohnbaugesellschaft der Gemeinde. An das
Haus grenzt ein groBes Grundstick an, das sich fUr einen Anbau eignet.

Das auffdllige, straBenbildprégende dreistbéckige Gebdude am Markiplatz, in dem sich zuletzt
eine Unterkunft fUr Asylanten befand, steht seit der Aufgabe dieser Nutzung leer. Das ehemalige
Hotel ,,Ellefelder Hof" mit Kegelbahn war seit dem 19. Jahrhundert lange Zeit ein bedeutender
Versammlungsort fUr die Ellefelder und die Einwohner der umliegenden Ortschaften. Nach 1945
wurde der ehemalige ,,Reichsadler” als ,,Th&mann Haus" weiter als Gaststédtte und Veranstal-
tungsort genutzt. Der vom urspringlichen Gebdude erhaltene alte Teil mit groBem Saal ist aus
Brandschutzgrinden nicht nutzbar. Das gesamte Objekt ist sanierungsbedUrftig bis desolat. Die
zukUnftige Nutzung durch soziale Tragerverbdnde wére moglich, Gesprdche mit einem interes-
sierten sozialen Trager haben bereits stattgefunden. Durch die bestehende schwierige Eigentt-
mersituation wurde die Gemeinde bisher in ihren BemUhungen, neue Nutzungsmdéglichkeiten zu
entwickeln, behindert.

ehem. Feuerwehr ehem. ElektrizitGtswerk Ehem. Hotel ,Ellefelder Hof"

Geplante MaBnahme(n) Feuerwehr

- Nutzung als Wohnung mit angegliederter Werkstatt ge-
plant

- erforderlich: energetische Fassadensanierung, Innen-
ausbau

ElektrizitGtswerk

- Sanierung ggf. Anbau nach historischem Vorbild und
spdtere Nutzung durch einen sozialen Trager (AWO
oder Autismusverband)

Ellefelder Hof

- Entwickeln eines Nutzungskonzeptes mit einem sozialen
Trager fUr die Nutzung als Seniorenheim

- Komplettsanierung des Gebd&udes

p
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Strategische Ziele der LEADER-
Entwicklungsstrategie

Zielsetzungen und Schwer-
punktie im InSEK

Der Handlungsschwerpunkt entspricht folgenden Zielen und Pri-
oritdten in der LES:

Der Handlungsschwerpunkt entspricht folgenden Zielen und
Schwerpunkten im InSEK:

Gemeinbedarfseinrichtungen

RUckbau, Wieder- und Umnutzung von alter Bausub-
stanz zu Wohn- und Gewerbezwecken, fUr Vereine und
fUr die Versorgung

bauliche Investitionen zu wirtschaftlichen Zwecken

bauliche Investitionen zur Schaffung von Wohnraum
und/oder Verbesserung der Wohnqualit&t

bauliche Investitionen und/oder Ausstattung fur Ge-
meinbedarfs-/Vereinszwecken oder kirchliche Einrich-
tungen

Beseitigung von Leerstand u.a. durch AnknUpfung an
Erfolge bei der Wieder- und Umnutzung leer stehender
Bausubstanz

UnterstUtzung von Tragern des dorflichen Gemein-
schaftslebens insbesondere sozialer, kultureller, kultur-
historischer und Freizeit-Angebote (v.a. Vereine)
Ausbau der Zusammenarbeit zur Sicherung von Le-
bensqualitdt und Daseinsvorsorge

Anpassung von Infrastrukturen an den demographi-
schen Wandel

Umsetzung des Klimaschutzgedankens und nachhalfi-
ger Umgang mit Ressourcen

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
Erhalt der Ortsstruktur
Umnutzung von nicht mehr markifdhigen Geb&uden

Zeitraum

2024-2028

Gesamtkosten

1.100.000,00 €

Prioritat

mittel - hoch

wWGS
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8.4 Sanierung, Umnutzung, Rickbau v. Gebdauden m. Wohn-/Gewerbefunktion

Handlungsschwerpunkt 4:

Sanierung, Umnutzung, Rickbau von Gebduden mit Wohn-/Gewerbefunktion

Ausgangslage

Durch den demographischen Wandel verlor ein groBer Teil der Geb&ude im SOP-Gebiet vollstén-
dig oder teilweise seine Funktion. Die bestehenden Grundrisse und Deckenhdhen sowie zahlrei-
chen Nebengebdude erschweren das Vermieten bzw. Finden eines Interessenten. Die leerste-
henden Gebdude stellen einen erheblichen stddtebaulichen Missstand dar. Nach Abwdgung
des Zustandes und der Lage werden sowohl Sanierung und Umnufzung als auch RUckbau der
Gebdude in Erwdgung gezogen.

In der HauptstraBe 45 ist das Grundstick durch einen Gebdudekomplex dicht bebaut. Urspring-
lich lag hier eine Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe vor, was heutigen Wohnansprichen
an das Umfeld nicht gentgt.

Das Doppelwohnhaus BahnhofstraBe 17/ LutherstraBe 12 befindet sich in zentraler Lage in der
Gemeinde. Als Eckbebauung im kommunalen Eigentum weist es auch eine wichtige st&dtebau-
liche Funktfion auf. Erbaut 1927 wurde es 1997 teilsaniert. Die notwendige Fassadensanierung mit
Wdarmeddmmung muss noch durchgefUhrt werden.

Das Kirchgebdude der evangelisch-methodistischen Gemeinde in der BahnhofstraBe 9 bedarf
einer Sanierung des Kirchenschiffs und der Treppenanlage. Dringend erforderlich ist auch die
energetische Sanierung sowohl der Kirche als auch des Pfarrgeb&udes.

Zu diesem Handlungsschwerpunkt zahlen weitere Gebdude privater EigentUmer bei denen ein
hoher Handlungsbedarf zur Sanierung bestehen (vgl. Liste EinzelmaBnahmen).

HauptstraBe 45 BahnhofstraBe 17/ LutherstraBe 12 BahnhofstraBe 9 (Kirche und Pfarrhaus)

Geplante MaBnahme(n) | HaupftstraBe 45:
- Auslagerung des Gewerbes, Rickbau von Nebengebduden
- anschlieBend ausschlieBliche Wohnnutzung

BahnhofstraBe 17/ LutherstraBe 12
- Fassadensanierung und Warmeddmmung

BahnhofstraBe 9

- Sanierung Kirchenschiff inkl. Treppenanlage

- Sanierung Fassade (Teile)

- energeftische Sanierung (Fenster) unter Beachtung des
Denkmalschutzes

- energetische Sanierung Pfarrhaus (Warmedd&mmung Fas-
sade)

p
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/Gewerbefunktion

Strategische Ziele der
LEADER-Entwicklungsstra-
tegie

Zielsetzungen und
Schwerpunkte im InSEK

Zeitraum

(el X 1L CHEN

Prioritat

wWGS

Der Handlungsschwerpunkt entspricht folgenden Zielen und Priorit&-
tenin der LES:

- bauliche Investitionen zur Schaffung von Wohnraum und/o-
der Verbesserung der Wohnqualit&t

- bauliche Investitionen und/oder Ausstattung fur Gemeinbe-
darfs-/Vereinszwecken oder kirchliche Einrichtungen

- UnterstUtzung von Trégern des dorflichen Gemeinschaftsle-
bens insbesondere sozialer, kultureller, kulturhistorischer und
Freizeit-Angebote (v.a. Vereine)

- Umsetzung des Klimaschutzgedankens und nachhaltiger Um-
gang mit Ressourcen

Der Handlungsschwerpunkt entspricht den folgenden Kernaussagen
und Zielen im InSEK:

- Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

- Erhalt der Ortsstruktur

- Umnutzung von nicht mehr marktfahigen Gebduden

- Starkung der sozialen, kulturellen und Bildungsfunktion des
Ortskerns

2020-2023; 2026 - 2028

1.010.000,00 €

hoch bis mittel
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8.5 Sanierung ErschlieBungsmaBnahmen

Handlungsschwerpunkt 5: Sanierung und Aufwertung von ErschlieBungsanlagen

Ausgangslage

Das StraBennetz Ellefelds befindet sich insgesamt in einen guten Zustand. Die vorhandenen stra-
Benbegleitenden FuBwege ebenso. Doch die Verbindungswege zwischen den StraBen und die
Verbindungswege zwischen den einzelnen Gebietsteilen befinden sich in einem teilweise desola-
ten Zustand. Das betrifft insbesondere den Weg mit Treppenanlage zwischen Johann-Sebastian-
Bach-StraBe und BahnhofstraBe, der eine wichtige Verbindung fur die Anwohner zur Ortsmitte
darstellt. Dieser Weg ist auch die kirzeste Verbindung zwischen Bahnhof und Ortsmitte sowie zwi-
schen dem Gewerbegebiet und den dort ansdssigen Firmen zur Ortsmitte. Bedingt durch die ge-
gebene Topographie besteht der Verbindungsweg zu einem groBen Teil aus einer Treppenan-
lage, die baulich ebenfalls in einem desolaten Zustand ist.

Auch der Zustand des Weges, der den Marktplatz mit der SGdstraBe verbindet (Furth) stellt einen
stddtebaulichen Missstand dar. Das trifft ebenfalls auf den Verbindungsweg zwischen Haupt-
straBe und SUdstraBe (Berggasse) zu.

Werden die Verbindungswege zwischen den gréBeren und bedeutenden StraBen in der Ge-
meinde instand gesetzt und sicherer gemacht, steigt auch die Sicherheit fUr die Bewohner, die
diese kurzen Verbindungen regelmdaBig nutzten, insbesondere fur Kinder und Senioren. Das Woh-
numfeld wird dadurch erheblich aufgewertet und die Mobilitdt der Anwohner wird verbessert.
Gleichzeitig werden auch die Mdglichkeiten der Integration und des Zusammenhaltes der Be-
wohner unterschiedlicher Gebiefsteile verbessert. Ebenso werden die Mdglichkeiten der Inklusion
fUr alle Einwohner dadurch verbessert. Auch fUr die Mitarbeiter, der im Gewerbegebiet ansdssi-
gen Firmen, steigt die Sicherheit und Aftraktivitdt der kurzen Verbindungswege in den Ortskern.

In der insgesamt wenig attraktiv erscheinenden Parkanlage um die Lutherkirche, fur die eine Auf-
wertung geplant ist, befinden sich auch die Wege in einem schlechten Zustand (vgl. Trdgerbetei-
ligung der evangelischen Kirchgemeinde).

Verbindungsweg mit Treppenanlage zwi- Berggasse Weg im Park an der Lutherkirche

schen Johann-Sebastian-Bach-StraBe und

BahnhofstraBe

Geplante MaBnahme(n) - Wegesanierungen im SOP-Gebiet

Strategische Ziele der LEADER-Ent- Der Handlungsschwerpunkt entspricht folgenden Zielen

wicklungsstrategie und PrioritGten in der LES:

Zielsetzungen und Schwerpunkte im - bauliche Investitionen und/oder Ausstattung fur

InSEK Gemeinbedarfs-/Vereinszwecken oder kirchliche
Einrichtungen

WS
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- UnterstUtzung von Tré&gern des dorflichen Ge-
meinschaftslebens insbesondere sozialer, kultu-
reller, kulturhistorischer und Freizeit-Angebote
(v.a. Vereine)

- Anpassung von Infrastrukturen an den demogra-
phischen Wandel

- Umsetzung des Klimaschutzgedanken und nach-
haltiger Umgang mit Ressourcen

Der Handlungsschwerpunkt entspricht den folgenden
Kernaussagen und Zielen im InSEK:

- Aufwertung der Infrastruktur

- Verbesserung der Integration der Bewohner der
verschiedenen Ortsteile und Verbesserung der In-
klusion aller Einwohner

Zeitraum 2023-2027

Gesamtkosten 180.000,00 €

Prioritat ‘ mittel

wWGS
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9 Ziel- und MaBnahmenkonzept

9.1 Entwicklungspramissen

Die Entwicklungsprdmissen fur das SOP-Gebiet , Ellefeld Aktive Mitte* ergeben sich so-
wohl aus den strategischen Zielen und PrioritGten der Leaderentwicklungsstrategie der
LEADER-Region ,Sagenhaftes Vogtland* (Stand der 3. Uberarbeitung, 08/2017) sowie
aus den Zielen und Schwerpunkten des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes. Im
Ergebnis der Analyse und den festgelegten Entwicklungsstrategien kommt das InSEK
2018 fur die Gesamtgemeinde zu folgenden besonders fur das SOP-Gebiet relevanten
Kernaussagen und Zielen:

- Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
- Erhalt der Ortsstruktur
- Umnutzung von nicht mehr markifahigen Geb&uden

- LUckenbebauung zur Verdichtung der Ortsstrukur, zur Deckung des Bedarfs an
Fldchen fUr die Bebauung mit Einfamilienh&usern und zur Verringerung zusatzli-
cher Versiegelung

- die Starkung des Einzelhandels vor Ort

- Stdrkung der zentralen Versorgungsfunktion des Ortskerns

- Ausbau der Tatigkeit des bestehenden Vereins-/ Gewerbestammtischs
- Stdrkung burgerschaftliches Engagement

- Stdrkung der sozialen, kulturellen und Bildungsfunktion des Ortskerns

- Aufwertung von Frei- und Grunflachen, Verbesserung der Infrastruktur

- Verbesserung der Integration der Bewohner der verschiedenen Ortsteile und
Verbesserung der Inklusion aller Einwohner

In den Fachkonzepten Staddtebau und Denkmalpflege, Wohnen, Umwelt, Wirtschaft,
Soziales und Daseinsvorsorge, Soziales, Kultur und Sport wurde der Ortskern, der sich
mit dem SOP-Gebiet gréBtenteils Uberschneidet, als zukinftiges Schwerpunkigebiet einge-
stuft. Der Ortskern wurde ebenfalls als konsolidierungswiirdiges Gebiet eingeordnet: Das
heiBt, es ist ein Gebiet, das zum einen mit seiner Lage, Struktur und Funktion identitats-
prédgende Qualitdten fUr die gesamte Gemeinde, zum anderen Bestandsschwdchen
aus Sicht der Ortsentwicklung aufweist. In konsolidierungswurdigen Gebieten besteht
ein erhdhter Bedarf, vorhandene Missstnde gezielt zu beseitigen, ohne Art und MaB
der Nutzung wesentlich zu ver@ndern. Strategisches Ziel in konsolidierungswurdigen
Gebieten soll es sein, durch geeignete MaBnahmen die vorhandene Bevdlkerungs-
dichte im Gebiet zu festigen bzw. zu erhdhen.

ZukUnftig geht es im SOP-Gebiet in erster Linie darum, die bestehenden und in der
Bestandsanalyse des Gebietes dokumentierten stédtebaulichen Missstinde zu behe-
ben. Nur dann kann das Gebiet seine sich aus seiner Lage und Funktion ergebenden
Aufgaben erfuUllen, langfristig zusdtzliche Funkfionen Ubernehmen und der bereits
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einsetzende stadtebauliche Funktionsverlust minimiert werden. Um dieses Ziel zu errei-
chen, entwickelte die Gemeinde Ellefeld eine Reihe von EinzelmaBnahmen.

9.2 EinzelmaBnahmen
Tabelle 19 EinzelmaBnahmen im SOP-Gebiet

Umsetzungszeitraum Prioritat

MASSNAHMEN mit- mit-
tel- |tel-
(Gebdude/Flurstick) i fristig [fristig

ufwertung
RUckbau/
in 1.000 €
héltnisse

bis  |bis
2022 (2024

Sanierung/

Aufwertung

Infrastruktur

Aufwertung/

Freifl&chen

sehr hoch
Eigentumsver-

Sanierung und Umnutzung Haupt-

straBe 34 (Ellefelder Markt) ! X Xop X xo x| x Ry Gomoinde

Offentliche MaBnahmen: Sanierung 'wertung von Au

Neugestaltung des Ellefelder Markt-

platzes, Aufwertung der Freifl&iche 2 X % X X X Eol| Gomende

?:fwer‘rung Park Héhe HauptstraBe 9 « " X » « | 40 |cemeinde

straBenbegleitendes Grin 2 X X X 5 |Gemeinde
Ersch

Sanierung FuBweg Berggasse 5 X X X X | 8,43 |Gemeinde

Sanierung weiterer FuBwege im Ge-

biet S X X X X | 56,25 | Gemeinde

Sanierung FuBweg zwischen
Johann-Sebastian-Bach-StraBe und 5 X X X x| 50 |Gemeinde
BahnhofstraBe, Treppenanlage

private MaBnahmen: Sanierung und von Aufenthalts-

Aufwertung Park an der Lutherkirche| 2 X X X X 5 Kirche

BahnhofstraBe 17/ LutherstraBe 12 4 X X X 93,75 | ELWOG
SchulstraBe 4 3 X X x| 125 | ELWOG
+
SR I ar e
Gabelsberger StraBe 11 4 X X x| 20 privat
HauptstraBe 45 4 X X x| 25 privat
Johann-Sebastian-Bach-StraBe 8 4 X X x| 20 privat
LindenstraBe 37 8 X X x| 25 privat
LindenstraBe 43 4 X X x| 20 privat
Marktplatz 1 (Ellefelder Hof) 3 X X X 125 privat

Quergasse 6 4 X X X 20 privat

wWGS
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SchulstraBe 23 4 X X x| 20 Privat
SchulstraBe 29 4 X X x| 20 privat
SUdstraBe 42 4 X X x| 20 privat

SchulstraBe 9/11 (NG) 4 X X X X X 6 privat

StraBe des Friedens 2 2 X X X 6 privat
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9.3 Kosten- und Finanzubersicht

Im Rahmen einer Grobkostenermittlung ergeben sich die folgenden voraussichtlichen
Kosten:

Tabelle 20 Kostenermittlung in Euro

GESAMTKOSTEN 5.431.000,00
GESAMTSUMME FORDERFAHIGER KOSTEN
3.018.395,00
DAVON
1. Vorbereitung -
2. Grunderwerb -
3. OrdnungsmaBnahmen 228.125,00
4. BaumaBnahmen Gemeinde 1.965.000,00
5. BaumaBnahmen privater 558.750,00
6. Sonstige MaBnahmen
- Erstellung SEKo 12.520,00
- VerfUgungsfonds und ggf. Wettbewerb 50.000,00
- Vergutung Beauftragter 217.000,00
davon Anteil Finanzhilfen 2/3 2.012263,32
davon Eigenanteil der Gemeinde 1/3 1.006.131,66
Stand: 11/2018

9.4 Evaluierung und Fortschreibung

Uber eine kontinuierliche Beobachtung der Entwicklung und eine Evaluierung der ge-
leisteten MaBnahmen im SOP-Gebiet kann der Erfolg der GesamtmaBnahme gemes-
sen werden. Daher ist es notwendig, die gebietsrelevanten Indikatoren kontinuierlich
fortzuschreiben. Dazu gehdren entsprechend der Indikatorenliste folgende Themen-
komplexe:

wWGS

die Bevdlkerungsstruktur und die demographische Entwicklung im Gebiet (jahr-
lich, [1])

Kenndaten zu Gebduden und deren Bauzustand (alle zwei bis drei Jahre, [2])
Nutzungseinheiten und Leersténde (alle zwei bis drei Jahre, [3])

Dokumentation der privaten und &ffentlichen MaBnahmen im Gebiet und de-
ren Fldchenbilanz (jahrlich, [4]+([5])

Einsatz von Férdermitteln (jahrlich, [6]+[7])
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- alle weiteren in diesem Konzept herangefUhrten Parameter, wie Bebauungs-
dichte, EigentUmerstruktur, Denkmalschutz etc. (zum Ende des Bewiligungszeit-
raums)

All diese Indikatoren sind in RUckkopplung mit den Zahlen und Untersuchungen zur
Gesamtgemeinde abzugleichen und auszuwerten. Sie liefern eine empirisch nachvoll-
ziehbare Profungsgrundlage. Die weitere Stabilisierung der demographischen Struktur
und die Reduzierung des Leerstandes bei gleichzeitiger Steigerung des Sanierungs-
standes bei privaten und &ffentlichen Objekten genielt dabei die hdéchste Prioritat.
Sollten sich durch die Auswertung der Indikatoren Anderungen in der Ausrichtung des
Gebietes und den Zielstellungen ergeben, ist das Fordergebietskonzept entsprechend
anzupassen und durch den Gemeinderat neu zu beschlieBen.

Tabelle 21 Indikatorenliste

1| Einwohnerzahl 353
- bis 6 Jahre 15
-6-15 Jahre 30
- 15-25 Jahre 8
- 25— 40 Jahre 45
- 40 - 65 Jahre 123
- Uber 65 Jahre 132

2| Gebd&udeanzahl gesamt 144
- saniert 58
- teilsaniert 58
- unsaniert 24
- Neubau 4
Denkmale 14

3| Wohneinheiten 278
- davon leer 71
Gewerbeeinheiten 54
- davon leer 26

4| Gebdudeabrisse
Gebdudeneubauten

5| sanierte Fldche gesamt
- sanierte Fldche Wohnen
- sanierte Fldche

Gewerbe
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Anlage:
Beschluss des Gemeinderates zum Fordergebiet und Fordergebietskonzept am

WGS m Westsdchsische Gesellschaft fUr Stadterneuerung mbH, Stand 11/2018 99



