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0 Vorbemerkung

Stadte und Gemeinden  als komplexe und dynamische Systeme unterliegen einem
standigen Wandel. Ihre Siedlungsform en haben sich in der Geschichte stets veran-
dert und musste n sich den jeweiligen Bedingungen und Bedurfnissen durch perma-

nenten Strukturwandel anpassen.  Dabei war en die Entwicklung en der letzten Jahr-
hunderte Uberwiegend durch standiges Wachstum gepragt. Gegenwartig wachsen

unsere Stadte und Gemeinden jedoch nicht m ehr in einem solche n Maf3. In einigen
Regionen stagniert die Entwicklung und in anderen Regionen begann bereits ein
Schrumpfungsprozess.

Besonders Gemeinden und Kommunen im landlichen Raum stehen vor grof3en Her-
ausforderungen in der zukinftigen Entwicklung, denn sie sind von Stagnation und
Schrumpfung in hohem Mal betroffen. Beide Ph&nomene haben ihre Ur sache einer-
seits in der demograph ische n Entwicklung, andererseits im strukturellen Wandel der
Wirtschaft der letzten Jahre.

Die Europaische Union erkannte friihzeitig den erhéhten Handlungsbedarf flr den
landlichen Raum und rief das LEADER -Programm ins Leben. LEADER verfolgt das Ziel,
eine na chhaltige Entwicklung landlicher Raume unter Beriicksichtigung des Wechsel-
spiels zwischen sozialen, 6konomischen und 6kologischen Aspekten zu ermdglichen.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels sind wirtschaftlich leistungsfahige

und lebenswerte lan dliche Raume zu erhalten, zu starken und annahernd gleiche
Lebensbedingungen fir Menschen in Stadt und Land zu schaffen. Vor allem im land-
lichen Raum sind ldeen gefragt, um die Lebensqualitat zu steigern und eine Trend-
wende einzuleiten . LEADER ist auch ein methodischer Ansatz der Regionalentwick-
lung, der es Menschen vor Ort erméglicht, regionale Prozesse mitzugestalten. So kann

das Potential einer Region besser fir deren Entwicklung genutzt werden.

Angesichts des fortschreitenden Bevolkerungsriickgangs missen die Regionen auch

tber Um - und Rickbaumaflinahmen nachdenken . Es wird Schrumpf en und Wachs-

tum zugleich geben. Ein wichtiges  Steuerungsinstrument hierfir sollte ein umfangrei-

ches Leerstandsmanagement von brach gefallen Flachen der Region sein. Im Rah-

men de r Erstellung der LEADERENt wi ckl ungsstrategie f ¢F di e F
Sagenhaftes Vogtlando wurde die Notwendigkeit d
brachliegenden Geb&uden und Flachen erkannt und die Erstellung einer derartigen

Fachkonzeption als Vorhab en der LEADER-Re gi on a F a-$agemhafees ¥dgtn

l ando ab Mai 2016 wumgesetzt. Diese hier hvorlie
Leerstandsmanagement hat  das Ziel, in den einzelnen Gemeinden und Stadtteilen

der LEADER-Region Gebaudeleerstéande und leerstands gefahrdete Gebaude zu er-

fassen und deren gegenwartigen Zustand darzustellen sowie eine Nutzungsperspek-

tive fir diese Objekte zu entwickeln.

Die entstandene Bedarfsanalyse zur Umnutzung von alter Bausubstanz zu Wohn -
und/oder Gewerbezwecken als Voraussetzun g fur zukinftige investive Vorhaben ist
Grundlage dafir, bestehende Chancen zu nutzen, die zu mehr Lebens qualitat, zur

Aufwertung und zur Attraktivitdtssteigerung des Lebensraums fiithren.

WGS Westsachsische Gesellschaft flir Stadterneuerung mbH Stand Marz 2017 7
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Da die Stadt Falkenstein im Rahmen des Integriertes Stadtentwicklungskonzepts
(2016) bereits ihre innerstadtischen Brachen erfasste und in der Kernstadt lediglich
nicht investive MalRnahmen tber LEADER f6rderfahig sind, ist das Stadtgebiet Falken-
stein nicht Gegenstand dieser Fachkonzeption. Die dorflichen Ortsteile Trieb,
Schonau, Oberlauterbach und Dorfstadt sind jedoch Bestandteil des vorliegenden
Konzeptes. Zudem wurden brach gefallene Objekte in den Gemeinden Ellefeld,
Grunbach, Neustadt/Vogtl., Werda mi t dem Ortsteil Kottengriin sowie die Gemein-
den Bergen und Muldenhammer (ohne den Ortsteil Mo rgenréthe -Rautenkranz) er-
fasst (siehe Karte 1 8 Gesamtubersicht)

Bis auf den Stadtteil Dorfstadt (sowie die Kernstadt von Falkenstein) liegen alle Ge-
meinden im Natu r par k &aEr zgebirge/ Vogtlando. Naturpar Kk
einheitlich zu entwickelnde und zu pflegende groRRraumige Gebiete, welche auf

Uberwiegender Flache Landschafts - und Naturschutzgebiete sowie eine grof3e Arten -

und Biotopenvielfalt aufweisen. | n Naturparks wird daher eine dauerhafte umweltge-

rechte Landnutzung angestrebt, welche bei der Revitalisierung der Flachen der
nachfolgenden Objek ten berticksichtig werden muss.

Impressum

Verantwortlich fiir den Inhalt vorliegender Fachkonzeption sind:

LEADERRe gi onal management aSagenhaftes Vogtlando
Regionalentwicklung, Tourismus, Marketing e.V.

Westséchsische Gesellschatft fir Stadterneuerung mbH

Zusténdig fur die Durchfuhrung der ELER FoOrderung im Freistaat Sachsen ist das
Staatsministerium fir Umwelt und Landwirtschaft (SMUL), Referat Foérderstrategie,
ELERVerwaltungsbehdrde.
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1 Allgemeine Angaben LEADERR e gi on a F a-Bagenmfes ¥optland
1.1 Akteure und Beteiligte Fachkonzeption zum Leerstandsmanagement 2016

1 Allgemeine Angaben

1.1 Akteure und Beteiligte

Nach der Aner kennung derSaRjeegn hoanf taeFsa | Wkoegntsltaenidnd al
Region am 22.04.2015 wurde fur die Umsetzung der erarbeiteten LEADER -
Entwicklungs strategie eigens ein Regionalmanagement ins Leben gerufen . Dieses
Regiona Imanagement Gbernahm federfihrend die Abstimmung der notwendigen

Schritte zur Erstellung der Fachkonzeption zum Leerstandsmanagement. Es stand den

an der Erarbeitung des Konzeptes beteiligten Akteure n als Ansprechpartner bera-
tend zur Seite und koordinierte  deren Aktivitaten.

Beteiligt waren die Ortsteile von Falkenstein, Dorfstadt, Oberlauterbach, Schonau

und Trieb sowie die Orte Bergen, Ellefeld, Grunbach, Muldenhammer, Neu-
stadt/Vogtl. und Werda., die fur ihre jeweiliges Gemeindegebiet brachgefallene und

vom Leerstand bedrohte Geb&ude erfassten.

Im April 2016 erhielt dann die Westséchsische Gesellschaft fir Stadterneuerung mbH
(WGS) den Auftrag, das Fachkonzept zum Leerstandsmanagement zu erarbeiten,

was bis zum August 2016 erfolgte.

1.2 Organisationsstrukt ur und Arbeitsweise

Die Fachkonzeption zum Leerstandsmanagement basiert auf der LEADER -
Entwicklungsstrategie d e r Region &%ad&remhasftteea n Vo Rahrhean d 0 .
der Erarbeitung der LEADER -Entwicklungs strategie 2014/2015 wurde bereits in den

unterschi edlichen Arbeitsgruppen die Notwendigkeit erkannt, eine separate Fach-
konzeption zu den leerstehenden und von Leerstand bedrohten Gebauden in der

Region zu erstellen. Mit der Genehmigung der LEADER  -Entwicklungsstragie durch das
sachsische Staatsministerium fir Umwelt und Landwirtschaft im April 2015 konnte das
Vorhaben A -3-01-2016-0l a Er ar bei tung einer Fachkonzeption f
me n tbégonnen und ein Planungsbuiro mit der Konzepterstellung beauftragt wer-

den .

Bei der Erarbeitung der Fachkonzeption bildeten die Daten und Angaben der Ein-
wohnermeldeamter der Gemeinden sowie des statistischen Landesamtes Sachsen

die Grundlage fiir Abschnitt 2 des Konzeptes . Ahnliche bestehende Konzepte zum
Thema Brachen und Leerstand von Wohngebauden flossen hier ebenfalls mit ein.
Abschnitt vier 8 die Darstellung der konkreten O  bjekte in Form von Steckbriefen 8 ba-
siert auf den Angaben der Gemeinden zu den von ihnen erfassten brachgefallenen
Gebau den und auf sechs Gebietsbegehungen durch das Planungsbiro . Ebenfalls
flossen die Daten aus den 15 eingegangenen Erhebungsbégen ein, die von den Be-
wohnern der beteiligten Gemeinden ausgefiillt worden waren. (Aufruf auf der
Homepage der LEADER -Region und in den Amts bla ttern der Gemeinden , z.B. Falken-
stein vom 31.03.2016). In diesen Bogen konnten Birgerinnen und Burger ihre Vorha-
ben im Bereich Umnutzung, Schaffung oder Riickbau von leerstehenden Geb&auden
darstellen.

9 Stand Méarz 2017 Westsachsische Gesellschaft fur Stadterneuerung mbH WeGS
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1.2 Organisationsstruktur und Arbeitsweise Fachkonzeption zum Leerstandsmanagement 2016

Zusatzlich zu der Aufforderung si ch3o0anzudebret/lektlii
gen, wurde die Off entlichkeit in den Amtsblattern der jeweiligen Gemeinden infor-
miert und konnte sich so am Erstellungsprozess des Konzeptes beteiligen.

Im Verlauf der Erstellung des Konzeptes wurde der jeweilige Arbeitsstand

mit dem Regionalmanagement der LEADER  -Region und den beteiligten Kommunen
abgestimmit.

Am 30. August wurde das Ergebnis der Fachkonzeption in einer Abschlussveranstal-
tung allen Beteiligten und Interessierten prasentiert. Die Fertigstellung der Fachkon-
zeption erfolgte zum 31. August 2016.

Abbildung 1 Ausgangsbedingungen und Aufbau der Erarbeitung der Fachkonzeption
EINFLUSSAKTOREN AKTEURE
\ 4 v
Demographie Arbeitsgruppen zur
Entwicklung der LES
Wirtschatt Fachkonzeption ) '
zum Leerstands - € Gemeinde -
verwaltunaen
management
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: N Regional -
Entwicklungsstrategie
management

(LES)
weitere U bergeordne- Burgerbeteiligung
te Planungen (Erhebungsbogen)

Entwurfsfassung Plant\il\r;gssbtlro
Uberarbeitung (WGS)

-

-

offentliche
Diskussion

-

Beschlussfassung
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LEADERRegi on aFabbageshafnes Vogtlando Zusammensetzung der LEADER -Region
Fachkonzeption zum Leerstandsmanagement 2016 2.1 Lage im Raum

2 Zusammensetzung der LEADER -Region

2.1 Lage im Raum

Im Rahmen der LEADER-Ent wi ckl ungsstrategie wurden die Gr ¢
kenstein-Sagenhaftes Vogtlando definiert. Di e Regi ol
welche sich im Sudwesten des Vogtlandkreises im Freistaat Sachsen befinden

(Abbildung 2). Zu den Gemeinden gehoéren die dorflichen Ortsteile der Stadt Falken-

stein Trieb, Schénau, Oberlauterbach und Dorfstadt, die Gemeinde Ellefeld, die Ge-

meinde Griinbach, die Gemeinde Neustadt /V ogtl., die Gemeinde Werda mit ihrem

Ortsteil Kottengrin sowie die Gemeinde Bergen und die Gemeinde Muldenhammer

ohne den Ortsteil Morgenrothe  -Rautenkranz. Die Stadt Falkenstein mit ihren Ortsteilen

und die Gemeinde Ellefeld befinden sich laut dem Regionalplan Siudwestsachsen

(Entwurfsstand 2016) im verdichteten Bereich des landlichen Raums. Die Ubrigen

Gemeinden der Region gehéren dem landlichen Raum ohne Verdichtungen an.

Abbildung 2 Regi on aF a%Sagenhaftes &iomgt | ando

SCHONAU No
LN OBERLAUTERBACH

TRIEB

NEUSTADT/
VOGTL.

GRUNBACH

TANNENBERGSTHAL

- HAMMERBRUCKE

R MULbQHAMMER

MULDENBERG"

Quelle: LEADER-Ent wi ckl ungsstrategi e eeargemReqifdr sa Vaolgk d msntdedi n
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Zusammensetzung der LEADER -Region LEADERR e gi on a F a-Bagenmfes ¥optland
2.2 Ortsgliederung Fachkonzeption zum Leerstandsmanagement 2016

2.2 Ortsgliederung

Karte 1: Gesamtsituation

Die Siedlungsstruktur der LEADER-Re gi on aFaS&eesha&fines Meoagtl| ando
allem von einer landlich -dorflichen Struktur gepragt. Die Gemeinde Ellefeld weist als

einzige Gemeinde eine verdichtete Struktur auf, die teilweise eher einem kleinstadti-

schen Charakter gleicht.  In den Ubrigen Gemeinden st der dorfliche Charakter auch

heute noch gut zu erkennen. Bis auf die Gemeinden Grinbach und Muldenhammer ,

die beide urspringlich  Streusiedlungen waren, weisen die anderen Gemeinden die

klassischen Merkmale eines Waldhufendorfes auf. Im Kapitel 4 sind die einzelnen

Gemeinden und deren Struktur genauer dargestellit.

Tabelle 1 Gliederung der Gemeinden in der Region
Gemeinden der LEADER -Region Ortsteile
Bergen -
Ellefeld -

Falkenstein Trieb

Schénau
Oberlauterbach
Dorfstadt
Griunbach Griinbach
Muldenberg
Siehdichflr
Muldenhammer Hammerbriicke
Tannenbergsthal
Jagersgrin
Gottesberg
Schneckenstein
Neustadt/ Vogtl. Neustadt
Neudorf
Oberwinn
Poppengrin
Siebenhitz
Werda Werda

Kottengrin
Quelle: LEADERENnt wi ckl ungsstrategie f s3agerh&Rfetge o nVadtall kredist ei n
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2.3 Demographische Struktur

2.3.1 Demograpsche Entwicklung
Die Bevolkerung der LEADER -Region Falkenstein -Sagenhaftes Vogtland verteilt sich
wie folgt:

Tabelle 2 Bevolkerungsstand der Gemeinden seit 1990

1990 1995 2000 2005 2010 2014
Falkenstein OT Trieb 363 470 619 543 543 525
Falkenstein OT Schénau 165 224 261 228 228 220
Falkenstein OT Oberlauterbach 318 432 581 574 536 529
Falkenstein OT Dorfstadt 880 844 773 645 720 652
Ellefeld 3.329 3.326 3.271 3.118 2.836 2.645
Grinbach 1.999 1.994 2.098 1.954 1.806 1.762
Neustadt/ Vogtl. 1.058 1.169 1.260 1.243 1.077 1.032
Werda 1.787 1.783 1.790 1.722 1.586 1.504
Bergen 1.180 1.139 1.152 1.086 1.037 987
Muldenhammer 4.706 4431 4.202 3.794 3.462 3.193
LEADERRegion gesamt 15.795 | 15.812 | 16.007 | 14.907 | 13.831 | 13.049

Quelle: Statistisches Landesamt, Einwohnermeldeamt Falkenstein

Bei der Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung in der LEADER -Regi on aFal kenst «
Sagenhaftes Vogtlandd wird deutl iclnsgesandazus di e B
rickgegangen ist (Abbildung 3), obwohl die Region bis zum Jahr 2000 ein leichtes
Bevolkerungswachstum verzeichnen konnte. Seit der Jahrtausendwende sinkt die

Anzahl der Bevolkerung aber jahrlich um ca. 1%. Diese Entwicklung spiegelt den all-
gemeinen Trend wie er sich auch im Vogtlandkreis und dem Land Sachsen verhalt
wider . |l nsgesamt i st di e Bev?©®l ker uSagenhaftes Vage r Regi o

l ando sei tl1l7,4%9 Qrdockgagangen . Im Freistaat Sachsen sank die Bevolke-
rung im gleichen Zeitraum um 15,1% gesunken, im Vogtlandkreis sogar um 21,5%.

Abbildung 3 Bevoélkerungsentwicklung  seit 1990 im Vergleich
1050%

100,0% [

95.0%

90.0% |

85,0% |

e

82,6

80,0% |

75’0% L L L L L ]
1990 1995 2000 2005 2010 2014

=== | EADER Region Vogtlandkreis === Freistaat Sachsen

Quelle: Statistisches Landesamt, Einwohnermeldeamt Falkenstein
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2.3 Demographische Struktur Fachkonzeption zum Leerstandsmanagement 2016

Die Entwickl ung innerhalb der Gemeinden und Ortsteile der LEADER -Region vollzieht
sich unterschiedlich (Abbildung 4). Wahrend in einigen Gemeinden, wie beispielswei-

se Ellefeld ode r Bergen die Bevolkerung seit 1990 kontinuierlich zurtickgeht ( -20,5%
bzw. -16,4%), gibt es auch Kommunen , die ein Bevolkerungswachstum verzeichnen.
Allen voran die Ortsteile Schonau, Trieb und Oberlauterbach , deren Einwohnerzahl
sich gegeniber 1990 sogar u m 1/3 bzw. 2/3 erhdéht h at. Auch die Gemeinde Neu-
stadt/ Vogtl. konnte zunéchst e inen Anstieg der Bevolkerungszahl verzeichnen, seit
2005 geht aber auch hier die Bevolkerung wieder langsam zurick ( -2,5%). In Dorfstadt
ist der Rickgang der Bevolkerungsza hl im Vergleich zu den anderen Ortsteilen von
Falkenstein sehr hoch (-25,9%).

Abbildung 4 Bevolkerungsentwicklung der Gemeinden seit 1990
2000%
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160,0% |
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Falkenstein OT Schénau ==C==Falkenstein OT Obedauterbach

= il kenstein OT Dorstadt

Quelle: Statistisches Landesamt, Einwohnermeldeamt Falkenstein

Gerade bei den Gemeinden |, die aus verschiedenen Orten bestehen erscheint eine
gesonderte Betrachtung der einzelnen Ortsteile sinnvoll.

Die Gemeinde Werda besteht aus den beiden Orten Werda und Kottengriin. Wéh-

rend die Einwohnerzahl des Ortes Werda  nach 1990 stagnierte und  seit 2000 zuriick-
geht (-18%), ist die Bevdlkerungszahl in Kottengriin zunachst um ca. 6% gestiegen

und verzeichnet erst seit 2005 einen  Ruckgang vonca. -11%.

Eine &hnliche Entwicklung zeigt auch die Gemeinde Grunbach . Der Ortsteil Mulden-
berg ist seit 1990 mit eine r ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung konfrontiert (-22%).
Die Bevolkerungszahl von Griinbach stieg hingegen nach 1990 leicht an und verrin-

gert sich erst seit 2005 langsam ( -9%)

In der Gemeinde Muldenhammer verlief die Entwicklung der Bevdlkerung in den un-
terschiedlichen Or tsteilen differenziert (Abbildung 5). Bis 2000 konnten alle Orte einen
deutlichen Zuwachs der Bevolkerung v erzeichnen. Ausnahme ist Tannenbergsthal,
wo schon nach 1995 ein Rickgang der Bevolkerung ein setze. In den andern Ge-
meinden folgte diese Entwicklung erst nach der Jahrtausendwende. Im Ortsteil
Schneckenstein unterliegt die Darstellung der prozentualen Entw icklung der Bevoélke-
rungszahl groRen Schwankungen, da die Gesamtbevélkerung des Ortes vergleichs-
weise gering ist und somit schon kleine Verdnderungen stark ins Gewicht fallen. Ge-
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genuber 1990 hat sich die Bevolkerung in Schneckenstein fas t halbiert, in Hamme r-
briicke blieb sie gleich , wahrend sie in Gottesberg um ca. 8% sank. Am starksten ist
der Bevolkerungsriic kgang in Tannerbergsthal —mit -29% spirbar . In Jagersgrin ist die
Einwohnerzahl im gleichen Zeitraum im Gegensatz um 15% angestiegen.

Abbildung 5 Bevolkerungsentwicklung der Ortsteile von Muldenhammer
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Quelle: Gemeinde Muldenhammer

Die Gemeinde Neustadt/Vogtl. weist ebenfalls eine unterschiedliche Entwicklung in
den einzelnen Ortsteilen  und gegeniiber einem Grof3teil der Gemein den in der
LEADERRegion auf (Abbildung 6). Anders als in Ellefeld, Werda, Grinbach und Ber-
gen ist die Bevolkerung szahl nach 1990 in allen Ortsteilen gestiegen bzw. stagnierte.
Besonders Siebenhitz hat einen deutlichen Zuwachs an Einwohnern erfahren . Zuruck-
zufiihren ist d ies ist auf den erhdhten Eig enheimbau nach 1990 . Ab 2005 setzte aber
auch hier ein langsamer Bevolkerung sriickgang ein , wobei die aktuelle Bevolke-
rungszahl von Siebennitz aber immer noch 30% hoher als 1990 ist. In Neudorf ist die
Bevolkerungszahl gegenuber 1990 ebenfalls erst gestiegen (11%), wahrend sie in
Neustadt (-7%) und in Poppengriin  (-13%) sank. In Obe rwinn vollzog sich dieser Bevol-
kerungsrickgang schon friher und liegt aktuell bei -26%. Durch die geringe Grol3e
des Ortes fallen Veranderungen innerhalb der Bevolkerung sstruktur prozentual aber
auch starker auf.
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Abbildung 6 Bevdlkerungsentwicklung der Ortsteile von Neustadt/ Vogtl.
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Quelle: Gemeinde Neustadt/Vogtl.

2.3.2 Entwicklung der Altersstruktur

Wie mittlerweile invi el en Regi onen Deutschlands, i s auch
Sagenhaftes Vogt | and aurchschmi ttlidhers Altere der Bdwlkerung

spurbar. Lag das Durchschnittsalter der Region 1990 noch bei 42,7 Jahren, so ist es

fast 25 Jahre spater bereits auf 49,6 Jahre (Tabelle 3) gestiegen . Durch die anhaltend

niedrige Geburtenrate kann nicht davon ausgegangen werden, dass sich dieser

Trend in den ndchsten Jahren wieder um kehrt. Viel wahrscheinlicher ist es, dass das
Durchschnittsalter auch in den kommenden Jahren weiter zunehmen wird.

Tabelle 3 Entwicklung des Durchschnittsalter in den Gemeinden

1990 1995 2000 2005 2010 2014
Stadt Falkenstein 43,5 44,3 45,2 46,4 48,4 49,6
Gemeinde Ellefeld 43,5 44,9 45,9 47,2 48,8 49,9
Gemeinde Griinbach 44,3 44,0 45,7 47,1 49,3 50,4
Gemeinde Neustadt/Vogtl. 41,3 39,5 40,9 43,0 47,9 49,9
Gemeinde Werda 41,4 43,1 43,1 44,8 46,4 47,8
Gemeinde Bergen 44,6 45,3 45,3 47,2 48,4 49,2
Gemeinde Muldenhammer 40,2 41,9 44,0 47,1 49,1 50,1
gesamt @ 42,7 43,3 44,3 46,1 48,3 49,6

Quelle: Statistisches Landesamt

Insgesamt ahnelt sich die Entwicklung des Durchschnittsalters in den Gemeinden der

Region. In einigen Gemeinden gestaltete sich der Anstieg des Dur chschnittsalters nur

schneller als in anderen. War beispielsweise das Durchschnittsalter in Muldenhammer

1990 vergleichsweise gering mit 40,2 Jahre, so liegt es 2015 mit 50,1 Jahren fast am

hochsten in der Region. Die Gemeinde Neus tadt/ Vogtl. konnte i n den 1990er Jahren

sogar eine Verringerung des Durchschnittsalt ers aufweisen. In den letzten zehn  Jah-

ren stieg das Durchschnittsalter in der Kommune dafir aber umso stérker an. Insge-

s amt l i egt di e Re-gagenhaftesa \Fogtlh knednds t reiith ei nem Al t er ¢
schnitt von 49,6 Jahren knapp Uber dem Durchschnitt des Vogtlandkreises mit 49,1

Jahren.
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Eine weitere Moglichkeit , um die Altersstruktur einer Stadt oder Region darzustellen  , ist
die Ermittlung des Jugend - und Altenquotienten. Der  Jugendquotient gibt an , wie
viele Personen im Alter von unter 15 Jahren auf 100 Personen im erwerbsfahigen Alter
fallen. Der Altenquotient beschreibt die Anzahl der Gber 65 Jéahrigen im Bezug zu 100
Personen im erwerbsféhigen Alter. Sinkt  bzw. steigt der jeweilige Quotient, ist davon
auszugehen , dass die Anzahl der jeweiligen Personengruppe zurickgeht bzw. an-
steigt. Steigen sowohl der Jugend - als auch der Altenquotient einer Region an, zeigt
dies zusatzlich den Rickgang der Altersgruppe im erwerbsfahigen A Iter.

Fir die LEADERRegi on aFaS&gamsha&fi hes I¥stgithlfeatstelled, dass

der Jugendquotient zwischen 1990 und 2005 deutlich zurtickging und seitdem eine n

leichten Anstieg verzeichnet (Abbildung 7). Damit fol gt er dem gleichen Trend wie

der Jugendquotient  des Vogtlandkreises. Der Altenquotient hat sich seit 1990 erst

leicht und dann etwa starker erhtht. Dabei lag er in den 1990er Jahren lber dem

Durchschnitt des Vogtlandkreises, doch s  eit Mitte der 2000er Jahre liegt er geringfii-

gig darunter. Fer di e Al terszusamm&agsnbaftesung der
Vogtl ando ergibt si ch dar aus -JahdgerssteigtdwgilirendAnt e i | d
der Anteil d er Bevdlkerung im erwerbsfahigen Alter zurtickgeht und der Anteil der

Kinder u nd Jugendlichen unter 15 Jahren leicht ansteigt .

Abbildung 7 Entwicklung des Jugend - und Altenquotient  (mit Falkenstein)
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Quelle: Statistisches Land esamt

2.3.3 Bevdlkerungsprognose

Die Basis fur die Bevoélkerungsprognose bildet die 6. Regionalisierte Bevélkerung svo-
rausberechnung fir den Fre istaat Sachsen aus dem Jahre 2016 auf Basis der Zahlen
von 2014 . In ihr wird die voraussicht liche Entwicklung der Bevdlkerung im Land Sach-
sen, den kreisfreien Stadt en und Landkreisen bis 2030 in zwei Prognosevarianten auf-

gezeigt . Erganzend dazu besteht die Moglichkeit , beim Statistischen Landesamt
Sachsen diese Einwohnerprognose fiur grof3ere Gemeinden und Stadte errech nen zu
lassen.
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Die Prognosevariante 1 bertcksichtig modellhaft die Zuwanderung aus jlngster Zeit,

wie sie in vielen Teilen von Sachsen eingesetzt hat. Wahrend die Prognosevariante 2

auf der Annahme der 13. Koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung des Statisti-
schen Bundesamtes beruht. Diese Bevolkerungsvorausberechnung geht davon aus,

dass die Geburtenrate auch in den kommenden Jahren bei 1,4 Kinder pro Frau liegt.

Betrachtet man die bisherige Bevolkerungsentwicklung der LEADER -Region, so ist
festzustellen, dass die Bevolkerung seit 1990 zuriickgegangen ist ( Abbildung 8). Ver-
glichen mit dem Vogtla nd und dem Freistaat Sachsen fiel  dieser Bevolkerungsrick-
gang aber zun &achst geringer aus. Erst seit 2010 liegt der Verlust der Bevolkerung pro-
zentual deutlich unter den Werten des Freistaates Sachsens und leicht Uber denen

des Vogtlandkreises.

Da es keine gravierenden Anhaltspunkte flr eine stark positivere oder stark neg ative-
re Entwicklu ng in der Zukunft gibt, kann davon ausgegangen werden, dass sich die
bisherige Entwicklung weiter fortsetzen wird. Somit ist die Prognose variante 2 mit ei-
nem Bevolkerungsriickgang auf 83,6% der heutigen Einwohnerzahl im Jahr 2030 an-
zunehme n. Das entspricht einem weiteren Riickgang von 16,4% ( Abbildung 9).

Abbildung 8 Einwohnerprognose 2020 9 2025 ¢ 2030 im Vergleich (Basis 1990)
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1990 1995 2000 2005 2010 2014 2020 2025 2030
Freistaat Sachsen, Var. 2 100,0 95,6 92,7 89,5 86,9 84,9 84,2 82,6 80,6
= Freistaat Sachsen, Var. 1 100,0 95,6 92,7 89,5 86,9 84,9 87,7 85,9 83,7

Vogtandkreis, Var. 2 100,0 96,0 92,6 87,9 82,6 77,9 74,1 70,8 67,5
e \/ogllandkreis, Var. 1 100,0 96,0 92,6 87,9 82,6 77,9 77,9 74,9 71,3
LEADER Region Var. 2 100,0 98,4 97,9 21,8 83,9 79,1 73,9 68,9 66,1
e | EADER Region Var. | 100,0 98,4 97,9 21,8 83,9 79,1 78,2 74,6 70,4

Quelle: Statistisches Landesamt
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Abbildung 9 Einwohnerprognose 2020 8 2025 8 2030 im Vergleich (Basis 2014)
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Quelle: Statistisches Landesamt

In der Abbildung 10 wird deutlich, dass sich die Veranderung

besonders stark in der Altersgruppe der 20

tion bis 20 Jahre niederschlagen wird. Wahren
in absoluten Zahlen als auch anteilig abnehmen werden, nimmt die Zahl der Senio-
ren deutlich zu. Dies wiederspiegelt sich in beiden
stark ausgepragt wird der Rickgang in der Altersgruppe der e

der Bevolkerungszahl
- bis 65-Jahrigen, aber auch in der Genera-

d diese beiden Altersgruppen sowohl

Prognosevarianten

Besonders
rwerbstéatigen Perso-

nen zwischen 20 und 65 Jahren sein.

Abbildung 10 Einwohnerprognose nach Alter  sgruppen 2025 9 2025 8 2030
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Quelle: Statistisches Landesamt
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2.4  Struktur des Wohnungsmarktes

Da die Leerstandsobjekte der Kernstadt  der Stadt Falkenstein nicht Gegenstand die-
ser Fachkonzeption sind und die Stadt Falkenstein andere Wohnungsmarktstrukturen
aufweist als die Ubrigen Gemeinden, wurde bei der Betrachtung des Wohnungs-
marktes auf deren Bestand verzichtet. Die dorflichen Ortst eile von Falkenstein weisen
eine &hnliche Struktur auf, wie die Ubrigen Gemeinden der LEADER -Region aufwei-
sen.

2.4.1 Wohnraumentwicklung

Die Tabelle 4 zeigt die Entwicklung des Wohngebaude und Wohnungsbestandes der
LEADERRe gi on a F a-$agemhaftes &agttand o u rspiegelt den dorflichen
Charakter der Gemeinden  wider . Das heil3t der Grol3t eil der Wohngeb&ude  verfugt
nur dber ein oder zwei Wohnung en. Von den 3.589 Wohngebauden im Jahr 2014
sind allein 3.206 Gebaude (89,3%) Ein- und Zweifamilienhduser. Bei der Annahme ei-
ner halftigen Aufteilung zwischen Ein - und Zweifamilienhdusern bedeutet d ies, dass
sich in diesem Gebaudesegment ca. 4.813 Wohneinheiten befinden. Dies sind ca.
77,8% des Gesamtwohnungsbestandes, was ein typischer Wert fur dorfliche Gemein-

den ist.

Tabelle 4 Wohngebdude und Wohn  ungsbestand (ohne Kernstadt Falkenstein)

2000 2005 2010 2014
Wohngebaude 3.397 3.482 3.528 3.589
mit 1 oder 2 Wohnungen 2.886 2.967 3.013 3.206
Wohnungsbestand 6.574 6.679 6.717 6.190
1 Raum 180 180 181 126
2 Raume 315 315 317 246
3 Raume 1.551 1.558 1.546 1.356
4 Rdume 2.191 2.193 2.185 1.878
5 und mehr Rdume 2.328 2.423 2.488 2.584
Wohnflache 475.000 486.700 496.900 516.100
Wohnflache je Wohneinheit 74 74 75 85
Wohnflache je Einwohner 34 37 41 46

Quelle: Statistisches Landesamt

Insgesamt ist festzustellen, dass die Anzahl der Wohngebaude seit 2000 um 5,4% zu-
genommen hat. Die Anzahl der Wohnungen hat sich im gleichen Zeitraum aber um
5,8% verringert. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass zuriickgebaute Wohngebaude

hauptsachlich Mehrfamilienh&uer waren . AuRerdem hat sich der Neubau der letzten
Jahre vor allem auf den Eigenheimbau konzentriert. Dies zeigt auch die Zunahme
der Wohngeb&ude mit nur ein oder zwei Wohnungen, deren Anteil seit 2000 um

11,1% ang estiegen ist.

Zudem verénderten sich die Daten zum Wohnungsbestand in vielen Gemeinden
durch die Zensuserhebung 2011 sank. Haufig kam es durch den Zensus zu Verande-
rungen in den Statistiken des Wohnungsbestandes.
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Abbildung 11 Wohnungsbestand nach GréRRe der Wohnungen 2014
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Quelle: Statistisches Landesamt

Entsprechend der Bevodlkerungsentwicklung ist neben der absoluten Anzahl von
Wohnungen die Verteilung nach den WohnungsgréR3en von Bedeutung. In Tabelle 4
ist ablesbar, dass im Jahr 2014 ein sehr hoher Anteil an Wohnungen mit mehr als vier
R&umen (ca. 72,1 %) den Markt bestimmt . Bei der differenzierten Betrachtung der
Wohnungsmarktzusamme nsetzung in den einzelnen Gemeinden der LEADER  -Region
in Abbildung 11 wird deutlich, dass dies in fast allen Gemeinden der Fall ist. Nur Elle-

feld weist durch seinen eher kleinstadtischen Charakter eine g eringfligig andere
Struktur auf, v or allem im Bereich von kleinen Wohnungen ist der Anteil groRer. Dies
lasst sich auf die verdichteten Strukturen innerhalb der Kommune zurickfihren und

den hoheren Anteil von Mehrfamilienhduser im Vergleich zu den ubrigen Gemein-
den. Die Wohnungen mit finf und mehr R&umen befinden sich Gberwiegend im Sek-
tor der Ein - und Zweifamilienh&user.

2.4.2 Eigentumer
Die Eigentiimersituation ist in der LEADER -Re gi on a F afagemhafses &/iomgt | and o
vor allem durch einen hohen Anteil an privaten Eigentiimern gepragt.

Haufig werden die Wohnungen von den privaten Eigentiimern auch selbst zu Wohn-
zwecken nutzen. Im Jahr 2011 lag der Anteil der von Eigentimern bewohnten Woh-
nungen bei 55 % ( Abbildung 12). Der Anteil , der zu Wohnzwecken vermieteten Woh-
nungen , lag in der LEADER-Region (ohne Falkenstein) bei nur 33,5%. Diese Zahlen
sprechen fur die dorfliche Stru  ktur der Gemeinden, mit einem hohen Anteil an Ein -
und Zweifamilienhdusern, welche fast ausschliefilich von den Eigentiimern selbst ge-

nutzt werden.
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Abbildung 12 Art der Wohnungsnutzung (ohne Kernstadt Falkenstein)
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uelle: Zensus 2011
Die Eigentiimerquote in den einzelnen Gemeinden reflektiert ebenfalls die kleinteilige
dorfliche Wohnungsmarktstruktur der Region. In fast allen Gemeinden liegt die Eigen-
timerquote zwischen 60 % und 70 % ( Abbildung 13). Die Eigentiimerquote gibt den
Anteil der von Eigentiimern selbst bewohnten Wohnungen an, im Bezug zu allen be-
wo hnten Wohnungen in Wohngeb&auden. Diese Aussage deckt sich ebenfalls mit

dem hohe n Anteil an Ein - und Zweifamilienhdusern ( Tabelle 4). Nur in Ellefeld ist die
Eigentimerstruktur etwas anders aufgebaut. Hier liegt die Eigentimerquote bei nur
etwas m ehr als 50 %. Demnach gibt es  hier mehr vermietete Wohnungen als in den
Ubrigen Gemeinden.

Abbildung 13 Eigentimerquote der Wohnungen im Vergleich
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2.4.3 Leerstand

Insgesamt wies die LEADER-Region a Fal ked#sageinmaft es ahegWdh-ando
nungsleerstand von 10,2 % im Jahr 2011 auf  (Abbildung 12). In den einzelnen Ge-
meinden variiert die Leerstandsquote aber et was. Am hdchsten ist sie in de r Ge-
meinde Ellefeld mit 14,0 %, a m niedrigsten in Werda mit 7,0% sowie in Grinbach

(8,1%) und Neustadt/Vogtl. (8,6%). In Bergen und Hammerbriicke entspricht sie unge-

fahr dem Gesamtdurchschnitt der Region. Im Vergleich zum Vogtl andkreis liegt die
Leerstandsquote der Region sogar unter dem Durchschnitt des Kreises von 12,5 % :

aber tiber dem Durchschnitt des Freistaat s Sachsen mit 9,9% .

Wiuirde man die Leerstandsquote der Stadt Falkenstein zur Betrachtung noch hinzu-

ziehen, lage der Wohnungsleerstand im Gebiet noch hoher. Denn in Falkenstein liegt

die Leerstandsquote mit 15,5 % deutlich Uber dem Durchschnitt des Kreises. Insge-

samt wirde sich d ann fiir die Region ein Leerstand von 12,9 % ergeben. Fur die ein-

zelnen Ortsteile von Falkenste in gibt es keine eigenen  Daten zu den Leerstandsquo-

ten. Da der Anteil der Ortsteile an der Gesamtstadt aber eher gering ausfallt, ist da-

von auszugehen, dass sich die Leerstandsquote der LEADER -REGI ON aFal kenste
Sagenhaftes Vogtlando z9%bewegten 10, 2% und 12
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2.5 Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaft in der LEADER-Re gi on aFaS&gensha&fiihes Vaguell ando
vor allem von Dienstleistern sowie kleinen und mittelstandigen  Handels - und Hand-
werksbetrieben gepragt.  Im Jahr 2014 gab es in der R egion (ohne Falkenstein) 2.119
sozialversicherungspflichtige Beschéftige Arbeit nehmer am Arbeitsort und 4.324 s ozi-
alversicherungspflichtige Beschéftige Arbeitnehmer am Wohnort. Das bedeutet, dass

die Region eindeutig ein Auspendlerstandort ist.

Die Wirtschaft in der Region konzentriert sich vor allem auf kleine bis mittelgrof3e
Handwerksbetriebe sowie kleinere Einzelhandelsbetriebe und Gewerbeeinheiten.

Vor allem Ellefeld weist durch seine verdichtete Struktur einen hohen Anteil an groéRRe-
ren gewerblichen Betrieb en auf. Dazu gehotren beispielsweise die HEITEC Auerbach
GmbH & Co. KG, Rahmig & Partner GmbH und die UVEX SAFETY Textiles GmbHIn
Grinbach und Mudenhammer produzieren ebenfalls groRere Industriebetriebe, wel-
che 30 Beschéftigte und mehr aufweisen. AuBBerdem gibt es in allen Gemeinden
mehrere landw irtschaftliche Betriebe, deren GroR3e und Anzahl der Beschéftigten
stark variiert . Neben Familienbetrieben bestehen auch groRRere Betriebe , wie bei-
spielsweise das aMi |l chgut Triebtal o i mmitF24 Mikaeitart ei ner
Zu einem der grof3ten Arbeitgeber in der Region zéhlt die aBerufsgenossenschaftliche
Klinik fur Berufskrankheiten 0 in Dorfstadt.

Das Vogtland war in den vergangenen Jahrzehnten vor allem fur die Textilindustrie
bekannt . In den meisten G emeinden der LEADER -Re gi on & F a-$agemhaftes e i n
Vogtl andod hat di e gewerbliche SAnfangskwaindenidie ei n e
Stickereien in den Heimatstuben der Wohnhauser produziert. Spater folgte dann der

Bau von neuen Produktionsstatten in Hinte  r- und Nebengebauden, in denen die Pro-

duktion in groRerem Umfang und mit Stickmaschinen durchgefiihrt wurde. Mancher-

orts entstanden zudem grof3ere Stickereibetriebe. Nach der Wiedervereinigung 1990

mussten viele von ihnen ihre Produktion einstellen. Vor alle m flir die Hintergebaude

gab es danach oftmals keine sinnvollen Mdglichkei ten der Nachnutzung mehr. Viele

von diesen Gebauden ste  hen seitdem leer und verfallen zusehends . Das trifft beson-

ders fur die Gemeinden Ellefeld, Schénau und Oberlauterbach zu. Zudem gibt es in
einigen Gemeinden leerstehende ehemalige Fabrikgebaude, die von den friheren
wirtschaftlichen Strukturen und ehemaligen grof3en A rbeitgebern der Region zeugen.

Dazu gehort beispielsweise die ehemalige Kunstlederfabrik in Muldenhammer im

Ortsteil Tannenbergsthal. AuRerdem  stehen einige ehemalige landwirtschaftliche
Gebaude sowie Gebaude mit Gewerbeeinheiten von ehemals Einzelhandels - oder
handwerkliche n Betriebe n leer.
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2.6 Sozialstruktur

2.6.1 Bildung und Erziehung

Die LEADERRe gi on a F a-$agemmasftteeisn Vogtl ando verf ¢g
kinderbetreuung Uber eine  sehr gute Struktur. In fast allen Gemeinden, bis auf  den
Ortsteil Schonau, gibt es mindestens eine Kindertagseinrichtung ( Tabelle 5). AulRer-
dem verfigen die Gemeinden mit einer Grundschule auch jeweils einen Hort zur Kin-
derbetreuung der Kinder im Grundschulalter

Tabelle 5 Hort und Kindertagseinrichtungen  der LEADERRegion (ohne Kernstadt Falkenstein)
Ort Einrichtung Kapazitat
Bergen Kita aAm Ententeicho 60 Kinder
Ellefeld Kita und Hort aKinderwel K.A.
Falkenstein Kita Oberlauterbach K.A.
Falkenstein Kita aSpatzennesto, Tri s 25 Platze
Falkenstein Hort Dorfstadt K.A.
Grinbach Kita und Hort 105 Platze
Neustadt Kita und Krippe, Poppengriin 42 Platze
Muldenhammer Hort, Hammerbriicke 70 Platze
Muldenhammer Kita aThierbergsstrol chse 44 Platze
Muldenhammer Kita aMax u iahneiergsthal z ¢ , 70 Platze
Werda Hort 70 Platze
Werda Kindergarten aWal dwi cht s 45 Platze
Werda Kindertagespflege aKusch 5 Platze
Werda Kindergarten &aEi mber gzwe 30 Platze

Quelle: Gemeindev erwaltung Ellefeld, Griinbach, Werda, Muldenhammer, Stadtverwaltung Falkenstein

Anders als bei den Kindertagseinrichtungen , verfiigt nicht mehr jede Gemeinde Uber
eine eigene Grundschule ( Tabelle 6). So mussten beispielsweise Schulen in Bergen
und Muldenhammer wegen dem Rickgang der Schilerzahlen geschlossen werden.

Die Kinder in den Gemeinden ohne eigene Grundschule besuchen groRtenteils eine
Grundschule in der LEADER -Region. Als weiterbildende Schulen  gibt es in der Region

nur di e #AWifvdndlrmt zschl erd Oberschule in der

Das bedeutet , dass die Kinder aus den Gemeinden der LEADERRegion haufig eine
groRere Entfernung zu ihrer Schule zurtickzulegen haben.

Tabelle 6 Schuleinrichtungen der LEADER-Region
Ort Schule Klassen Schuler
Ellefeld Grundschule a0Otto Sch¢l|4 95
Griinbach Grundschule Grinbach 4 71
Werda Grundschule Werda 5 93
Muldenhammer Grundschule Hammerbriicke 4 92
Falkenstein Grundschule nin Falkenstein insgesamt 11 200
Grundschule Dorfstadt
Falkenstein Ober schul e -AddVivbnhTerl ¢nt z s g 13 267

Quelle: Statistisches Landesamt
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2.6.2 Einrichtungen des Gesundheitswesens

Die Gesundheitsversorgung im Bereich der Allgemeinmedizin , ist in der LEADER-
Region aStix$&keeanhaft es iWsgegamt adsrgut pu bewerten. Alle Ge-
meinden verfligen Uber einen eigenen Allgemeinmediziner ( Tabelle 7). Nur die Ort-
steile von Falkenstein verfiigen Giber keine medizinische Versorgung direkt vor Ort und
sind daher auf die Kernstadt angewiesen. Fachérzte sind in den Gemeinden kaum zu

finden, sodass die Bewohner der Orte nach Falkenstein, Auerba ch oder Rodewisch
zur facharztlichen medizinischen Versorgung fahren missen.

Tabelle 7 Einrichtungen des Gesundheitswesen in der LEADER -Region (ohne Kernstadt Falkenstein)
Ort Art der Einrichtung Anzahl
Ellefeld Allgemeinmedizin 1

Innere Medizin 2
Zahnarzt 1
Apotheke 1
Grinbach Allgemeine/ Innere Medizin 1
Kinder - und Jugendpsychiatrie 1
Zahnarzt 1
Neustadt/ Vogtl. Allgemeinm _edizin 1
Werda Allgemeinm edizin 1
Zahnarzt 1
Bergen Allgemeinm edizin 1
Zahnarzt 1
Muldenhammer, OT Tannenbergsthal Allgemeinmedizin 1
Zahnarzt 2
Physiotherapie 2
Apotheke 1
Muldenhammer, OT Hammerbriicke Innere Medizin 1
Zahnarzt 1
Falkenstein, Dorfstadt Berufsgenossenschaftliche Klinik
fur Berufskrankheiten
Quelle: Kassenarztliche Vereinigung Sachsen , Gemeindeverwaltung Ellefeld, Muldenhammer, Falkenstein , Bergen
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3 Ableitung der Fachkonzeption aus der LEADER
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Sagenhaftes Vogtl ando
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Die LEADERENnt wi ckl ungsstrategie f ¢ bageéemrmrhdfetge D nVadtall &

(LES)bildet die Basis fur die vorliegende aFachkonzepti on zum Leerstandsmanage-
ment 2 0 1.dnoder ersten Phase der Erarbeitung der LES wurden Arbeitskreise aus ei-
nem breiten Spektrum von Akteuren gebildet, die zu unterschiedlichen Themenge-
bieten berieten und Konfliktpunkte sowie Handlungserfordernisse herausarb eiteten.

Bereits in der ersten Phase der Arbeitskreistreffen (Juni 2014) wurde  n die Punkte Fla-

chenmanagement/Freiflachen, Flachenverzehr , Bereitstellung bezahlbaren Baulands
und Notwendigkeit des  Ruckbaus von Brachen als Handlungsschwerpunkte erkannt
(LES, Anlageteil, S. 17). Als problematisch wurde herausgearbeitet, dass das Orts -und

Landschaftsbild durch ungenutzte und verfallene Bausubstanz gestort wird (ebda., S.

29). Alte Bausubstanz soll demnach durch Schaffung v on Wohnraum umgenutzt
werden, was auch die angestrebte Erhdhung der Attraktivitat und Bindekraft der Re-

gion fur zuwandernde Fachkrafte erhéhen wirde (ebda., S. 63, 68). Als Ziele der zu-
kiinftigen MafRnahmen wurden in dieser Phase der Erhalt und die Aufwertun g des
typischen Orts -und Landschaftsbil des de BageRhaftes dogt-
l andd als Kulturgut sowie Wohl f ¢und diea Bitherung
einer hohen Lebensqualitat in allen Orten der Region durch Férderung von Mal3-
nahmen zur Q ualitdtsverbesserung in den Bereichen Wohnen, Kultur und Sport (eb-
da., S.70) festgehalten. Insbesondere zum Uberwinden von Wohnungsleerstand, zur
Altbausanierung und zur Werterhaltung wurde die Notwendigkeit zur Schaffung von
Informations -, Kooperations - und Anreizsysteme n erkannt (ebda., S.71).

Diese Ergebnisse der Arbeitsgruppen bildeten dann die Grundlage fur die  Konzep-
terarbeitung der LEADEREnNtwicklungsstrategie. In der LES wurden die von den unter-
schiedlichen Akteuren erarbeitete  n Ziele und Vorhaben der LEADER-Region festge-
halten und in drei verschiedene Handlungsfelder  zu- und eingeordnet.

Die Ziele der LEADER-Entwicklungsstrategie fur die landliche Entwicklung und die
Dorfentwicklung sind folgende :
- Anpassung der infrastrukturellen Anbindung und Ausstattung der Dorfer
- Erhalt und Sanierung der historisch gewachsenen dorflichen Strukturen zur
Starkung der regionalen Identitat
- Schaffung gemeinschaftlicher Einrichtungen fur die Erzeugung, Erfassung,
Verarbeitung und Vermarktung der Erzeugnisse der Land - und Forstwirtschaft
- Bewahrung der historisch gewachsenen Siedlungsstruktur
- Sicherung und Erweiterung der Erwerbsgrundlagen durch den Erhalt und die
Férderung bestehender Unternehmen sowie die Ansiedlung von neuen Ge-
werbe - und Dienstleistungsunternehm en
Enige Gemeinden der LEADER -Region arbeiten in der Form von  Verwaltungsgemein-
schaften bereits interkommunal zusammen. Die Gemeinden Bergen und Werda sind
politisch eigenstédndige Gemeinden. Sie bilden mit Theuma und Tirpersdorf den Ver-
waltungsverband Jadg erswald. Es wird angestrebt eine Einheitsgemeinde aus den vier
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Mitgliedsgemeinden zu bilden. Die Gemeinden Grinbach, Neustadt und Falkenstein
bilden ebenfalls eine gemeinsam eine Verwaltungsgemeinschaft. Nur Ellefeld und
Muldenhammer agieren als einzelne G~ emeinden.

Im Rahmen der aktuellen Férderperiode bemihte sich die LEADER-Region au3erdem
um einen Zusammenschluss mit Schoneck, Klingenthal oder Auerbach/Rodewisch ,
was vor allem aus wirtschaftliche n und touristische n Grinden angestrebt wurde. Die
Bemuhun gen blieben jedoch  bis zum jetzigen Zeitpunkt ergebnislos.

Die LEADEREnNtwicklungsstrategie thematisiert die Bereiche Bevoélkerungsentwick-
lung, Wohnungsmarkt und touristische Entwicklung. In allen Bereichen musste im Ver-
gleich zu den Vorjahren ein Rickgang festgestellt werden . Die Einwohnerzahl der
Region sinkt, die Anzahl der Wohnungen geht zuriick und auch die Anzahl der Be-
herbergungsstatten sowie der en Auslastung ist riicklaufig. Das Potential der Region,
vor allem im Bereich Tourismus wurde bisher noch nic ht vollstandig ausgeschopft.
Leerstehende Gebaude, die Uber mehrere Jahre keinen neuen Nutzer finden und
deren baulicher Zustand immer schlechter wird, hemmen das touristische Poten tial.

Die herausgearbeiteten Starken und Schwéchen der Region werden in d er SWOT-
Analyse in der LEADEREnNtwicklungsstrategie dargestellt (LES, S. 54ff). Daneben wer-
den auch die Chancen und Risiken fiir die zukiinftige Entwicklung analysiert und be-
schrieben . In der Analyse des Handlungsfeldes Wirtschaft und Infrastruktur ~ wird deut-
lich, da ss die hohe Anzahl an Wohn - und Industriebrachen eine deutliche Schwache

und Schwachung der Region darstell t. AuBerdem fehlt es beispielsweise an ausrei-
chend Parkplatze an vielen Gewerbe -, Handels - und Tourismusstandorten in den
Gemeinden. Bei planmafligem Handeln besteht die Chance, dass sich d iese ge-
nannten Schwéachen ggf. gegenseitig aufheben oder zumindest verringern lassen.

So konnten an zweckmaligen  Stellen brachgefallene Gebaude zuriickgebaut und
an diesen Orten Parkplatze fur die umliegend en Einrichtungen geschaffen werden.

Als weitere Schwachen wurden die erheblichen FlacheneinbufRen durch Bau -, Infra-
struktur-und A -/E-Malinahmen, die Flachennutzungskonflikte zwischen verschiedenen
Wirtschafts - und Lebensbereichen (Industrie, Landwirtschatft, Forstwirtschaft, Tourismus
sowie zwischen Wirtschaft und Wohnstandorten) und die Zahl unsanierter Stral3enab-
schnitte bzw. fehlende Ortsumgehungen in der Region und an Schnittstellen zu
Nachbarregionen, die die Gesamtsituation beeintrachtigen, erkannt. Diese Schwé-
chen konnten ebenfalls bis zu einem gewissen Grad durch ein planméaRiges Vorge-
hen im Leerstandsmanagement verringert werden.

Laut SWOT-Analyse besteht a uRRerdem das Risiko des fortschreitenden Flachenver-
brauchs bei Gewer beansi edl| Wingsanstad alasfAugenenerk gr ¢ nen
auf Brach ennachn utzung zu lege n.

Die bereits im Handlungsfeld Wirtschaft -und Infrastruktur genannte Schwache der
teilweise fehlenden Parkplatze bei Tourismusstandorten wird auch in der SWOT -
Analyse des Handlungsfeldes Touris mus, Natur, Landschaft und Geologie noch ein-
mal wiederholt (LES, S. 57)

Als Chance wird die Schaffung eines Brachflachenkatasters zur Steuerung von A -/E-
MalRnahmen und Bauprojekten erkannt. Dadurch kénnten auch Synergien im Be-
reich Landwirtschaft, Orts - und Landschaftsbild und Natur - und Umweltschutz freige-

28 Stand Méarz 2017 Westséachsische Gesellschaft fir Stadterneuerung mbH wGSs



3 Ableitung der Fa chkonzeption aus der LEADER -Entwicklungsstrategie fur
di e Region a¥fad&«mmasftteesn Vogtl and

LEADERR e gi on a F a-Bagenimfes ¥optland
Fachkon zeption zum Leerstandsmanagement 2016

setzt werden (ebda, S. 59). Durch eine konkrete Fachkonzeption, in der leersteh ende
Gebéaude und brachgefalle Flachen der Gemeinden erfasst werden , kann dann in
Zukunft besser und gezielter auf potentielle Standort e z.B. gewerblicher Nutzung  hin-
gewiesen werden. Durch die in der Fachkonzeption ebenfalls erfolgte Einstufung der
Einzelobjekte hinsichtlich ihrer 6ffentlichen Funktion und ihrer Wirkung auf das Ortsbild

wird den Gemeinden ein Leitfaden mit vergleichbaren Kategorien geben. Zukinftig

kénnen Entscheidungen zur baudértlichen Entwicklung anhand der hier vorgenom-
menen Einschrénkung en vorgenommen werden. Unter Umstanden kdnnen Gebé&u-
deteile leerstehende r Objekte fir gewerbliche Ansiedelungen genutzt werden. Eine
zusammenfassende Fachkonzeption Uber die gesamte Region bildet daher die bes-
te Grundlage fur die Auswahl von bereits erschlo  ssenen Flachen fir Gewerbeansie-
delungen.

Fur das Handlungsfeld Daseinsvorsoge und Lebensqualitait — sieht die SWOT-Analyse
eine Starke in der Wieder - und Umnutzung leer stehender landlicher Bausubstanz  ins-

besondere durch junge Familien. Dadurch kann zum einen dem Bevdlkerungsrick-
gang und der Uberalterung der Bevoélkerung in der Region entgegen gewirkt wer-
den. Zum anderen wird die erwahnte Bausubstanz erhalten. Des Weiteren stellt das

aNatur - und Umweltzentrum Vogtland e.V. 0 laut LES eine bedeutende Stéarke in der
Region dar. Der Verein plant, eine Scheune fir die Erweiterung seines Veranstal-
tungszentrums umzunutzen und auszubauen (siehe Steckbrief, S. 13). Durch die Auf-
nahme dieses Vorhabens in die vorliegende Fachkonzeption kann dieser fir die Re-

gion wertvoll e Impulsgeber unterstitzt werden

Im dritten Handlungsfeld @ Dasei nsvorsor ge unwurde @sb®chwaaper al i t 2t ¢
der hohe Flachenverbrauch und die Infrastrukturprobleme durch  den anhaltenden
Neubau von Einfamilienhausern in Ortsrandlagen festgestellt , wobei dies fir die Ge-
meinden Bergen und Werda nicht zutrifit . Diese Problematik kénnte durch die  Fach-
konzeption zum Leerstandsmanagement vermindert werden.

An Einfamilienhdusern interessierten Personen kénnen zum Beispiel leer stehende
Gebaude zur Sanierung angeboten werden . Ebenso kdnnen sie auf Flachen (Baull-
cken ) hingewiesen werden, wo  Gebaude bereits  zuriickgebaut wurden oder die fir
den Riuckbau vorgesehen sind. Die vorliegende Fachkonzeption erfasst und zeigt
den bereitgefacherten Bestand leerst  ehende r Geb&ude. Durch die gezielt e Nutzung
von Objekten , die in der Fachkonzeption genanntsind, kann einer (weiteren) Zersied-
lung am Ortsrand vorgebeugt werden

Insgesamt werden die Wohnungsleerstande in den Gemeinden als Schwache bzw.
strukturelles Problem empfunden. Eine gezielte Wiedernutzung der leerstehenden
Gebaude in den Ortszentren wirde zur Verringerung dieses negativen Empfindens
der Einwohner beitragen (LES, S. 60)

Basierend auf den herausgearbeiteten Starken/Schwachen und Chancen/Risiken
der SWOT-Analyse wurden zum einen regionale Potentiale ab ge leite t, zum anderen
aber auch Handlungs bedarf und Ziele fur die Region herausgearbeitet

Im Handlungsfeld Wirtschaft und Infrastruktur  wird explizit auf die Notwendigkeit einer
Anlage eines regionalen Katasters zur Erfassung und Kommunikation von Flachen,
Brachen und Leerstdnden hingewiesen. Ebenso soll die Erhaltung der alten Baus ub-
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stanz durch Nachnutzung gewahrleistet werden. Diese Ziele sollen durch die Erarbei-

tung einer Fachkonzeption mit Voraussetzungen fur Schaffung, Nutzung und Ruck-

bau von Wohn - und Gewerberdumen umgesetzt wer  den (LES, S. 78, S. 98). Die oben

erwahnten Arbeitskreise hatten dieses Ziel bereits herausgearbeitet und als Schwer-

punkt im Zus ammenhang mi't der aLangfristigen Deckung
eingestuft.

Auf der Grundlage der Aussagen der Fachkonzeption konnen dann entsprechende
Fordermittel eingeplant und in Verbindung mit den LEADER -Entscheidungskriterien
Entscheidungen zu Forderungen systematisch getroffen werden. Die Fachkonzeption
stellt zudem eine interkommunal abgestimmte Orientierung fur die Entwicklung der
Gemeinden dar.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass bereits d ie Teilnehmer der Ar-
beitskreise, die die En twicklung der LEADEREnNtwicklungsstrategie vorbereiteten und
die LES selbst den Bedarf einer Fachkonzeption zum Leerstandsmanagement erkannt
und die Notwendigkeit und  ihren Nutzen beschrieben haben. Folgerichtig wurde die
Erarbeitung einer solchen Konzept ion als Ziel im LESgesetzt.

In der Konzeption werden nun alle leerstehenden Gebaude in der LEADER -Region
erfasst und die von Leerstand bedrohte n Objekte ermittelt (vgl. Abschnitt 4). Dieser
Prozess wurde in enger Zusammenarbeit der Kommunen durchgefihrt und trug so zur
Starkung der ebenfalls in der LES angestrebten interkommunale n Zusammenarbeit
der Gemeinden der LEADER -Region bei. Diese Kooperation und die vorliegende
Fachkonzeption sichern eine g esamtheitliche Entwicklung der Region.
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4 Leerstehend e und von Leerstand bedrohte  Objekte

Karte 2: Eigentimer
Karte 3: Baulicher Zustand
Karte 4: Nutzungsperspektive

Der Bevdlkerungsrickgang der letzte n Jahre hat Spuren auf dem Wohnungsmarkt
und teilweise auch im Ortshild der Gemeinden hinterlassen. Da der Grol3teil der
Wohngebaude in der Region nur tber eine Wohnung verfugen, fallt deren Le erstand
mitunter starker auf als dies bei Mehrfamilienhdusern der Fall ware. Eigentimer die
aufgrund von Arbeitsplatzwechsel umziehen , behalten die Gebaude haufig erst
einmal in ihrem Besitz. Aber nicht nur Einfamilienhduser stehen in der Region leer.
Oftmals sind auch Mehrfamilienhauser, besonders mit kleineren Wohngrundrissen,
vom Leerstand betroffen. Meistens stehen aber nicht alle Wohnungen in diesen Ge-
bauden leer, soda ss sie nicht primér Bestandteil der folgenden Auflistung sind. Einige
Gebaude , die zu einem sehr hohen Anteil leer stehen , wurden jedoch als von Leer-
stand bedroht mitin das Fachkonzept aufgenommen.

Neben den leer stehenden Wohngebauden gibt es auch einige leerstehende ge-
werbliche oder industrielle genutzte Gebaude. Haufig handelt es sich dabei um alte
Industrie - und Gewerbebrachen aus der Textil- und Stickereiindustrie. Auch einige
ehemalige Gemeinbedarfseinrichtungen waren zahlen zu den leerstehenden Obje k-
ten dieses Fachkonzeptes.

Die Zahl der leerstehenden oder von Leerstand bedroht en Gebauden hangt stark
von der GemeindegrofRe der Gemeinden der LEADER -Region ab.

Als leerstehend zahlen alle Haupt - und wichtigen Nebengebaude, die nicht mehr zu
Wohn - oder Gewerbezwecken genutzt werden. Objekte die als von Leerstand be-
droht eingestuft wurden, sind Gebaude welche entweder bereits zu einem grofl3en

Teil leer stehen oder b ei denen die Wahrscheinlichkeit besteht , da ss die derzeitigen
Bewohner im nachsten Jahrzehnt  aus- oder umziehen kénnten und ggf. der derzeiti-
ge bauliche Zustand des Gebaudes eine Wiedervermietung oder den Verkauf nega-

tiv beeinflussen konnte.
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4.1 Gemeinde Bergen

4.1.1 Struktur der Gemeinde

Tabelle 8 Beschreibung Gemeinde Bergen
Allgemeine 1267 erste Erwahnung
Angaben
Struktur urspringlich Waldhufendorf
Bauformen Uberwiegend Ein - und Zweifamilienhauser, stellweise Zwei - und Dreiseithtfe

Funktion/Nutzung Wohnfunktion, Gewerbe - und Einzelhandelsfunktion

- Lage an der B 169 (sehr gute VerkehrserschlieRung)
- verschiedene kleinere Gewerbebetriebe

Starken

- Radweg auf alten Bahndamm

- Supermarkt mit vollem Lebensmittelsortiment
Schwichen - Belastung durch Durchgangsverkehr (B 169)

4.1.2 Vorstelluni der leerstehenden und vom Leerstand bedrohten Ob'lekte

- 12 Steckbriefe S.338S.44 -
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LEADERRegi on aFabBageshafnes
Fachkonzeption zum Leerstandsmanagement 2016

Vo gt | &hedrdtehende und von Leerstand bedrohte Objekte
4.1 Gemeinde Bergen

Bergen
- Bergen -
Am Harzberg 2/3

Wohngebaude
Gemarkung: Bergen V4
Flurst- Nr..  3und 2a 4
Gebaudedaten
Eckdaten Grundstucksflache: 177,0 m2
Gebéaudeflache: 95,0 m2
ehemalige Nutzung Doppelwohnhaus (Hausleranwesen)

baulicher Zustand stark sanierungsb

edurftig

Baujahr: Anfang 19. Jahrhundert
Vollgeschosse: 1
Dachgeschoss: 1
Gebaudestruktur Wohneinheiten: 2
Gewerbeeinheiten: 0
Denkmal: ja
Altlasten: nein
Nutzungsaufgabe -keine Angaben -
Eigentiimer Eigentimergemeinschaft

Restriktionen keine

Flachennutzungsplan

kein Flachennutzungsplan vorhanden

Bebauungsplan nicht vorhanden

Beschreibung/Ausrichtung

zwei zusammengebaute Einzelhduser

(Doppelwohnhaus); Eingange Richtung Siden

Standort/Umfeld

etwas abseits der DorfstraRe; von Wohnbe
bauung umgeben, noch im zentralen Bereich

Zukunftige Nutzung/Perspektive

Sanierung, Wohn - oder Gewerbenutzung mdglich

WG
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