Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Dberfrohna 3gemak § 171 b BauGB

Stadt Limbach-Oberfrohna
Stand: April 2018

>*KEM



Auftraggeber
Stadt Lim bach-Oberfrohna

Rathausplatz 1
09212 Limbach-Oberfrohna

Ansprechpartner

Carsten Schmidt

Birgermeister

T +49 3722 78-111
buergermeister@limbach-oberfrohna.de

Auftragnehmer
KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH

Am Waldschlosschen 4
01099 Dresden

T +49 351 2105-0

F +49 351 2105-111
dresden@ke-mitteldeutschland.de
www.ke-mitteldeutschland.de

Michael Kroll (Master of Arts (M.A.)/Dipl.-Ing. fur Architektur und Stadtplanung)
Nadine Schneider (M.Sc. Raumentwicklung und Naturressourcenmanagement)



Inhaltsverzeichnis

Seite
1. Allgemeine Angaben 1
2. Grundlagen 2
2.1 Ubergeordnete und ortliche Planungen, Strategien und Konzepte 2
2.2 Lage und Bedeutung der Stadt Limbach-Oberfrohna 4
2.3 $EJUHQ]IXQJ XQG %HGHXWXEHGIH\RKIQDEHWHYV A 5
2.4 Fordergebiete in der Stadt Limbach-Oberfrohna 6
3. Demografie und Sozialstruktur 7
3.1 Demografische Entwicklung und Prognose 7
3.2 Alters- und Sozialstruktur 8
4, Stadtebauliche, bauliche und infrastrukturelle Situation 11
4.1 Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse 11
4.2 Flachennutzung, Bau- und Freiraumstruktur 11
4.3 Ortsbild sowie Bau- und Freiraumstruktur 12
4.4 Sanierungs- und Bauzustand der Gebaude 13
4.5 Leerstandssituation 14
4.6 Denkmalschutz 15
4.7 Gewerbe und Handel 15
4.8 Gemeinbedarfseinrichtungen und soziale Akteure 16
4.9 Verkehrssituation und technische Infrastruktur 17
4.10 Okologie und Altlasten 18
411 Zusammenfassung und Bewertung der Bestandsaufnahme 20
5. Entwicklungskonzeption 21
5.1 Grundsatze und Festlegungen im Entwicklungskonzept 21
6. Malnahmenplanung 23
6.1 Teil A zpriorisierte Mal3nahmen mit hohem Handlungsbedarf 24
6.1.1 Gestaltung von 6ffentlichen Freiflachen und Wegebeziehungen 24
6.1.2 Mafnahmen an 6ffentlichen Einrichtungen 29
6.1.3 Mafnahmen zur Erhaltung der stéadtebaulichen Struktur 30
6.2 Teil B tmittelfristige MaRnahmen 32
6.2.1 Herstellung/Sanierung von offentlichen Freiflachen und Wegebeziehungen 32
6.2.2 Mafnahmen zur Erhaltung der stadtebaulichen Struktur an privaten Gebauden 33
7. Kosten - und Finanzierungsubersicht 39

Anhang: Auswertung der TOB -Beteiligung 42



Stadt Limbach-Oberfrohna 6WIGWHEDXOLFKHV (QWZLFNOXQJVNRQ]JHSW

1. Allgemeine Angaben

Die Stadt Limbach-Oberfrohna erfillt als Mittelzentrum eine wichtige Wirtschafts-, Versorgungs-
und Bildungsfunktion im Landkreis Zwickau. Aufgrund ihrer Lage direkt angrenzend zu Chemnitz,
der guten Verkehrsanbindung und der zahlreichen Einrichtungen verfugt die Stadt tber mehrere
positive Standortfaktoren.

Im Integrierten Entwicklungskonzept (INSEK) der Stadt Limbach-Oberfrohna 2009 wird erlautert,
dass trotz der bereits durchgefiihrten MaRnahmen im Rahmen des Stadtumbauprozesses in Teil-
bereichen von Limbach-Oberfrohna weiterhin ein hoher Anpassungsbedarf an den demografischen
und strukturellen Wandel besteht.

Dazu gehort DXFK GDV *HELHW A2EHUIURKQD?® ZHOFKHYV rketattieiten. QVEH YV
wirtschaftlichen und gewerblichen Situation nach 1990 durch zahlreiche stadtebauliche Mangel

und Missstande (u. a. groR¥flachige, brachliegende Objekte und Flachen, unterentwickelte, durch
Gebaudeabriss entstandene Freiflachen, hohe Leerstandsquote) gepragt ist. Aufgrund dessen hat

die Stadt Limbach-Oberfrohna beschlossen, U GDV *HELHW A2EHUIURKQD3tHLQ 6W
wicklungskonzept (SEKo) zu erarbeiten und eine Aufnahme in das Stadtebauférderprogramm

A 6 W D G W xArdgiantmteil Aufwertung 3zu beantragen.

Akteure und Beteiligte

Die Gesamtkoordination der Erarbeitung des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fir das Ge-
ELHW A 2 E HddolgtR du@iDden Burgermeister der Stadt Limbach-Oberfrohna, Herrn Schmidt.
Frau Spangenberg, Teamleiterin/Technische Sachbearbeiterin Stadtplanung, tGbernahm die Er-
bringung notwendiger Zuarbeiten und die Abstimmung einzelner Konzeptbereiche.

Es erfolgte eine friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange (TOB) gemafR § 139 und
171 b BauGB. Folgende TOB wurden dabei um eine schriftliche Stellungnahme gebeten:

- Landesamt fur Denkmalpflege,

- Landratsamt Landkreis Zwickau, Amt fur Kreisentwicklung, Bauaufsicht und Denkmalschutz,
- Regionaler Zweckverband Wasserversorgung, Meisterbereich Trinkwasser,

- Zweckverband Frohnbach,

- Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH, Netzregion Sud-Sachsen Standort Mittweida,
- Deutsche Telekom AG,

- Tele Columbus Sachsen-Thiringen GmbH & Co. KG,

- eins energie in Sachsen GmbH & Co. KG,

- envia Mitteldeutsche Energie AG,

- Sudsachsen Netz GmbH,

- Verkehrsverbund Mittelsachsen GmbH,

- Regionalverkehr Erzgebirge GmbH,

- Fritzsche GmbH,

- Industrie- und Handelskammer Chemnitz.

Die abschlieRende Auswertung und Abwagung der Informationen aus der Abfrage der friihzeitigen
Beteiligung entnehmen Sie bitte der Auswertung im Anhang zum Dokument.
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2. Grundlagen
2.1 Ubergeordnete und 6rtliche Planungen, Strategien und Konzepte

Landesentwicklungsplan (LEP) des Freistaates Sachsen

Im LEP 2013 ist Limbach-Oberfrohna als Mittelzentrum (MZ) im Verdichtungsraum Chemnitz-
Zwickau ausgewiesen. Das nachstgelegene Oberzentrum (OZ) ist Chemnitz.

Far die Mittelzentren formuliert der LEP als Ziel die Sicherung und Stéarkung der Orte als regionale
Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur- und Versorgungszentren, insbesondere zur Stabilisierung des
landlichen Raumes. In den Verdichtungsraumen soll eine weitere Starkung der Potenziale zur
Mobilisierung von Innovation und Wachstum gefoérdert werden. Dazu sollen, z. B. durch die Koor-
dinierung der Flachennutzungsanspriche und eine effiziente Flachennutzung, die Leistungsfahig-
keit von Wirtschaft und Infrastruktur nachhaltig gesichert sowie die Vernetzung mit den landlichen
R&aumen weiter ausgebaut werden.

Limbach-Oberfrohna liegt an der Uberregional bedeutsamen Entwicklungs- und Verbindungsachse
Chemnitz tLimbach-Oberfrohna *Geithain *Borna z*Leipzig.

Regionalplan Region Chemnitz

Im Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge 2008 werden die Festlegungen und Aussagen des LEP
Ubernommen und vertieft. Im Zuge der Uberregionalen Achsen aus dem LEP wurden folgende re-
gionale Entwicklungs- und Verbindungsachsen mit Anbindung von Limbach-Oberfrohna bestimmt:

- OZ Chemnitz +MZ Limbach-Oberfrohna/Hohenstein-Ernstthal + 0= A6WIGWHYHUBXQG 6D
U L @M Glauchau +GZ Meerane +(OZ Gera),

- (OZ Leipzig) £(GZ Geithain) £MZ Limbach-Oberfrohna bzw. GZ Burgstadt +OZ Chemnitz,

- MZ Limbach-Oberfrohna i Hartmannsdorf +GZ Burgstadt +MZ Mittweida (ergéanzend).

Limbach-Oberfrohna ist im Regionalplan auf3erdem als regionaler Tourismus- und Erholungs-
schwerpunkt Stadtetourismus/Urlaubsverkehr ausgewiesen. Zudem gibt es im Gemeindegebiet
mehrere Vorrang- und Vorbehaltsgebiete sowie regionale Griinziige. Im Entwurf des neuen Regio-
nalplans Region Chemnitz (2015) sind diese Festlegungen ebenfalls enthalten.

LEADER-(QWZLFNOXQJVVWUDWHJILH /(6 GHU 5HJLRQ A6FK|QEXUJHU /

Limbach-Oberfrohna ist Bestandteil der LEADER-5HJLRQ AG6FK|QEXUJHU /DQG3 'LH V
stehende, vormalige ILE-Region konnte fir die aktuelle Forderperiode 2014 2020 die Stadte
Glauchau, Lichtenstein und Meerane als neue Kooperationspartner gewinnen. In der aktuellen
LEADER-Entwicklungsstrategie (LES) wird das Leitbild der Region als Dreiklang aus Arbeiten,

Wohnen und Erholen formuliert. Die wirtschaftliche Entwicklung, aber auch die Anpassung an de-
mografische Anforderungen in den Bereichen Wohnen und Daseinsvorsorge sind kinftig von we-

sentlicher Bedeutung.
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Folgende funf Handlungsfelder wurden definiert:

- Landwirtschaft und Umwelt,

- Wirtschaft und Mobilitat,

- Erholung/Tourismus und kulturelle Identitat,

- Daseinsvorsorge und Lebensqualitat,

- Prozessumsetzung, Beteiligung, Kooperation.

Vorbereitende Bauleitplanung

Limbach-Oberfrohna hat bereits Anfang der 1990er-Jahre mit der Erstellung eines Flachennut-
zungsplanes begonnen. Durch die Beitritte und Eingemeindungen von Braunsdorf, Kandler, Pleil3a
und Wolkenburg-Kaufungen mussten die Planungspramissen jedoch fortlaufend aktualisiert wer-
den. Aus diesem Grunde besitzt die Stadt noch keinen rechtskraftigen Flachennutzungsplan.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der GroRen Kreisstadt Limbach-Oberfrohna

Im INSEK 2009 werden die Ziele und MaRnahmen formuliert, die insbesondere zur Stabilisierung
der Bevdlkerungsentwicklung, zur Sicherung/Schaffung von Arbeitsplatzen sowie zur Erhaltung ei-
ner flr die Einwohner attraktiven Stadt beitragen. Vor allem fir die junge Generation sollen Per-
spektiven zur aktiven Beteiligung am stadtischen Leben und zum Verbleib geschaffen werden. Un-
ter anderem werden folgende Ziele und Mafnahmen im INSEK genannt:

- Gestaltung der Kernstadt als Ort wahrnehmbarer Vitalitat,

- Starkung der Wohnfunktion in der Kernstadt und den zentralen Wohnbereichen,

- Erhalt eines breiten Wohnungsangebotes fiir alle Wohnbedurfnisse und soziale Schichten,

- Anpassung des Wohnungsbestandes an den demografischen Wandel und zukinftige Haus-
haltsstrukturen,

- Verstarkte Einbeziehung der Eigentiimer und Nutzer in den Stadtumbauprozess.

Ein Teilbereich GHV *H E LOb&ftdhnaAsidlich der StraRe des Friedens und der HainstraRe ist
im INSEK 2009 als konsolidierungswirdiges Gebiet dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Innerhalb des Gebietes wurden bisher keine Bebauungsplane aufstellt.

Klimaschutzkonzept

Gefordert durch das Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit im Rah-
men der nationalen Klimaschutzinitiative wurde im Mai 2015 ein integriertes Energie- und Klima-
schutzkonzept fiir die Stadt Limach-Oberfrohna erarbeitet. In einem MalRnahmenkatalog werden
konkrete Handlungsempfehlungen zu Energie- und Klimaschutzaktivitdten aufzeigt. Er beinhaltet
sowohl Malinahmen, die bereits im Arbeitsprogramm des European Energy Awards beschlossen
worden sind, als auch neu entwickelte Mal3nhahmen.
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2.2 Lage und Bedeutung der Stadt Limbach -Oberfrohna

Die am Nordostrand des Landeskreises Zwickau liegende Grol3e Kreisstadt Limbach-Oberfrohna
befindet sich nordwestlich des Oberzentrums Chemnitz. Durch die rdumliche N&he zu Chemnitz
bestehen enge funktionelle und strukturelle Verbindungen. Im Nordwesten grenzt die Stadt an den
Freistaat Thiringen an. Uber die direkten Anschlussstellen an die BAB 4 und BAB 72 ist Limbach-
Oberfrohna sehr gut an das Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen.

Die Stadt ist mit sechs Grundschulen, drei Oberschulen, einem Gymnasium, einer Férderschule fur
geistig Behinderte und einem beruflichen Schulzentrum ein bedeutender Schulstandort in der Re-
gion.

Limbach-Oberfrohna setzt sich aus den im Jahre 1950 vereinigten, damals stark industriell geprag-
ten Orten Limbach und Oberfrohna zusammen. Durch die spéateren Eingemeindungen der Orte
RuRRdorf, PleiBa, Kandler, Braunsdorf und Wolkenburg-Kaufungen entstand eine grof3e Flachen-
ausdehnung mit einer Gesamtflache von ca. 50,2 ha. Die Ortsteile Braunsdorf und Wolkenburg-
Kaufungen weisen keinen baulichen Zusammenhang mit der Kernstadt Limbach-Oberfrohna auf.

Lage der Stadt Limbach -Oberfrohna

Kohren-Sahlis --—------//‘__{; & Ij Hermsdorf
s & > rlau
Afmérhitz Rathendarf  — \;—, i Wechselb \ Lauenhain
Jahnshain o 3 | Wechselburg Toptsedersdorf SO M f
] \Qbergmfenhaln \lewe|da Rossau £
)r‘v_,,/-“'""“{ S < Frankenau /| Obemossau
— b y Kénigshain- ! Mittweida Meudsrchen
Langenleuba-Oberhain L S i Wiederau caifershach
Lunzenau |
Gorizhain o ) :
\ Ml.mmwe'da Schanbom-Dreiwerden Haini
Peni Benhe!sdclf Stein / / y
enig Arnedorf Rechsburg .A"‘ Diethensdof Sedlung Irbersdorf,
\ .. Rollingshain /
ClauRnitz | Sachsenburg /
v _,Rgmg \\ Meohsdorf | oS /
) \ ~Ottendor (
Chursdorf Bi \ stadt MEre ot A r ) Dintershach
Th‘Emach hursdor u_[‘g 1 Gamsdorl "‘. ) Mo 169 /
Tauscha, i/ Lichtenau =7,
) ke Jaur Y // Frankenberg/S:
Schwaben Miihlau \ - Auerswalde Obeflichtznau /
Oberwiera . N4 = . Miihlbach
Tettau Niederfrohna Vo ¥ - /
Walde Hartmannsdorf + Witgenstort = @0 /7]
Schonberg ‘Waldenbure TEA\ Clasa-Draisdorf L ichienwalde Atenhain Hausdorf
Schénbery 7 \ Ebersdor! C
Remsel - BomaHeinefedor | 10 f-w.\ Niederwiesa
ierane Weidensioil™ T COK\ 79— | [mapexNiederwigsa

e \S hl—\éh \ F|()'ha VFAaIkenE
.lensau cnig cHemniz ‘_k— / N \

Ahendort !

Reinhoklshain

Gesau Reichen bach

Rabenstein

Schonhomchen 3 Grumbach . zemrum YOergebieI Euba | % \
\ | { \
- Gl h Hoh {‘ ; = Griina ) ¢ >\ Chemnl tz \.‘ Griinberg
.Der}nhernz auchau . ghegorf o e s A N Schonauf s | i o E\tlmannsclon‘ %
s \“ Kuhschnappel Ernstthal '_'7__7_,./’-7-"7-"‘ “Siegmar i Ade\sberg { =4 Auguslusburg
[ . . &t Eqidien = Helbersdorf o .
e Schlunziy hemsgar M 7=9 o =ty 11--*- ] _q\\ Minelbach - Stelze&%flfﬂ'ﬂehe ol Reichenhain K\emaHJelstI_ﬂll K“"”EJ'“' Schehe
St-Egidien " P Oberlungwnz 7 \ A5 a1 Aterian  Jg =AM
| Niedermiilszn ‘ Bemsdort  Hutholz \ \ Elfenschlag § Drftmam‘l\étlolf Ay
Hie Thurm 1 N Ne ukirchen’ Hia ! S, % I
7 / - ). \eukersdort T\ / iy f
Crossen o, . T Bemsdort 1\; ’ NeuklrcheniErzgeb Ensiedel N\ | GornauIErf.geb. LN
b Gersdo L IErzqeb: ¥ - ; h
Thohndorf Schneppendorf | Lichtenstein/Sa. i ugau/erzgel K\aﬂenhach S 1 {
| LlchlenstelniSa JahnsdomErzEIel: AL piperdiend, Somaultizgeb g
A & ; )
g‘nhmn ; k,t\u?ha;]chE5| Ngﬂ[j!se 4 ;\ H_ohndorl . lughwE rget K g A = ‘) E”JE'WEFD i D 7
F ckershach (ES/) Milsen St. Jaco R dlt N 7 oy . mtsherg )
Zwickau A A 7, 7. Sl o ALY schiechen=> Zschonau

Quelle: Geoportal Sachsenatlas, 2016

Da Limbach und Oberfrohna urspriinglich zwei eigenstandige Orte waren, verflgt die Stadt bis
heute nicht tUber einen historisch gewachsenen, dicht bebauten Stadtkern. Es sind jedoch in den
einzelnen Ortsteilen kleinere Ortskerne mit mehrgeschossiger, geschlossener, mischgenutzter Be-
bauung sowie Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen vorhanden.
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Vor allem die industrielle Entwicklung in der Grunderzeit im 19. Jahrhundert bewirkte eine verstéark-
te bauliche Entwicklung in der Stadt. Vor allem seit 1990 fand jedoch auch in Limbach-Oberfrohna
ein tiefgreifender, wirtschaftlicher Strukturwandel statt, wodurch die Stadt als Industrie- und Ge-
werbestandort an Bedeutung verlor.

Der Strukturwandel ging einher mit dem Brachfallen zahlreicher ehemals gewerblich/industriell ge-
nutzter Objekte und Flachen im Gemeindegebiet, die sowohl das Ortsbild als auch die weitere
Ortsentwicklung negativ beeinflussen. Durch den Ruckbau dieser brachliegenden Gewerbeobjekte
sowie die Nachnutzung entstandener Freiflachen bieten sich jedoch Potenziale fur eine Starkung
der Stadt als attraktiver Wohnstandort im direkten Umfeld vom Chemnitz. Mit der sehr guten ver-
kehrlichen Anbindung, den zahlreichen, ful3laufig schnell erreichbaren Einrichtungen (Handel,
Dienstleistungen, Gewerbe, Bildung, Betreuung etc.) in den einzelnen Ortsteilen sowie der Néhe
zu Natur und Landschaft verfugt Limbach-Oberfrohna tber mehrere positive Standortfaktoren, um
kunftig Zuzugswillige anzulocken und die vorhandenen Einwohner zu einem Verbleib in der Stadt
zu motivieren.

2.3 Abgrenzung und Bedeutung des Gebietes A2EHUIURKQD?3

Das 40,5 ha groRe Gebiet A2EHUIURKQD?3 E ah InQrévestlichén. Raghd des zusammen-
hangenden Kernbereiches von Limbach-Oberfrohna und gehért zum Ortsteil Oberfrohna. Bis 1990
war das Gebiet stark durch seine industrielle und gewerbliche Nutzung gepragt. Seitdem fielen je-
doch mehrere groRraumige Gewerbeflachen im Gebiet brach. Heute ist das Gebiet vor allem ein
Wohnstandort mit mehreren, sozialen Einrichtungen (Kitas, Schule, Kirche) sowie klein- und mittel-
standischen Einzelhandels- und Gewerbebetrieben.

Das Gebiet umfasst die eher mischgenutzten Flachen links- und rechtsseitig der Frohnbachstral3e
bzw. der parallel dazu verlaufenden Industrie- und KarlstraRe von der Kreuzung zur Schroderstra-
3e im Siden bis zur Kreuzung zur Bauhofstral3e im Norden. Entlang dieser Stral3en befinden sich
auch gewerbliche/industriell genutzte Flachen bzw. grof3flachige brachliegende Objekte und Fla-
chen, die vormals einer Industrie- und Gewerbenutzung dienten.

Bestandteil des Gebietes sind auch die Grundstiicke an der Stral3e des Friedens ab der durch
brachliegende bzw. mindergenutzte Flachen beeintrachtigten Kreuzung zur Frohnbachstral3e bis
zum Kreuzungsbereich zur BergstraR3e/Willy-Béhme-Stral3e. Der am nordgstlichen Rand gelegene
Kreuzungsbereich Stral3e des Friedens/HainstraRe/Neue Stral3e weist ebenfalls gestalterische und
funktionale Defizite auf. Die Willy-Bohme-StraRe und der nérdliche Teil der sanierungsbedurftigen
LindenstralRe, an der sich mit der integrativen Kindertagesstatte eine wichtige Gemeinbedarfsein-
ULFKWXQJ EHILQGHW JHK|UHQ HEHQLDOOV ]XP *HELHW A2EHUIURK

Im Westen wird das Gebiet durch die Gberwiegend von Wohnnutzung gepragten Bereiche entlang
der Wolkenburger StralRe, der StraRe Am Jahnhaus, der Rul3dorfer Stralle sowie am Oberen
Gutsweg im sudlichen Bereich begrenzt. Entlang der Ruf3dorfer StrafRe befinden sich mit dem
Jahnhaus, dem angrenzendem Sportplatz und dem Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr wichtige,
oOffentliche Einrichtungen.

Im nachfolgenden Plan ist eine Ubersichtskarte des Gebietes vorhanden.
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/DJH GHV *HEG)U&IWUHI\A A

Quelle: Geoportal Sachsenatlas, 2018 (bearbeitet)
'DV *HELHW A2EHUIURKQD? LVW JHOE XPUDQGHW 5RW-GbBrfoaknaHUW LVW GLH 6WDGW

2.4 FoOrdergebiete in der Stadt Limbach -Oberfrohna

In Limbach-2EHUIURKQD VLQG GLH GUHL 6DQLHUXQJVJHELHWH A, QQHQ!
NHQEXUJ OLWWH3 DXV JH&dadterH tH EQLW G\R2 E Hdt kéire KIQeBappung vor-
handen.

Zudem wurden bisher fiinf Teilgebiete in Limbach-Oberfrohnain GDV 3URJUDPP A6WDGWXPE
aufgenommen. (LQH hEHUODJHUXQJ ]XP EHDQWUDJWHQ )phur@etiogiHELHW /
gig im Bereich der Willy-Bohme-Stral3e vor.
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