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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+) GroRe Kreisstadt Dobeln

Stadtentwicklungsstrategie

1 Gesamtkonzept und Umsetzungsstrategie

1.1 Riickblick Schwerpunktsetzung INSEK 2001

Angesichts der Situation am Wohnungsmarkt hinsichtlich Wohnungsleerstand und Sanierungsrickstau
sowie den demografischen Prognosen mit Aussagen zum Riickgang der Bevdlkerungszahl sowie dem
im Verhaltnis prozentual zeitgleich zunehmenden Anteil der alteren Bevolkerung um das Jahr 2000 lag
der Fokus in der Stadtentwicklung schwerpunktmafig auf dem Stadtumbau. In den Folgejahren fand
insbesondere im Geschosswohnungsbau Débeln Nord sowie Dobeln Ost Il ein mit den Wohnungsun-
ternehmen abgestimmter gezielter Rlickbau statt.

Die stadtebaulichen Schwerpunkte haben sich in den letzten Jahren zunehmend in die griinderzeitlichen
Quartiere verlagert. Nach Abschluss der gréReren StadtumbaumafRnahmen im industriellen Geschoss-
wohnungsbau wurden im Rahmen der EFRE-Férderung weitere Malnahmen umgesetzt. Das Stadtum-
baukonzept von 2012 legte drei Schwerpunkte fest, von denen mit dem ,,Griinderzeitgebiet Std“ eins in
die Umsetzung gefiihrt wurde. In den Wohngebieten ,Débeln Nord“ und ,Ddébeln-Ost* konnten weitere
EinzelmaBRnahmen u. a. im Rahmen der Fachférderung umgesetzt werden, so dass dort keine weiteren
StadtumbaumaRnahmen notwendig waren.

Nach Abschluss der umfassenden, langjahrigen, klassischen Sanierungsmafinahmen in der Innenstadt
sowie in angrenzenden Bereichen wurde seit 2019 ein weiterflihrendes neues integriertes Konzept fir
das Stadtzentrum, damals flr das Stadtebauférderprogramm ,Attraktive Stadt- und Ortsteilzentren® er-
arbeitet. Schlieflich erfolgte Ende 2022 die Aufnahme des neuen Férdergebietes ,Zentrum/ Muldenin-
sel“ in das mittlerweile neu ausgerichtete Stadtebauférderprogramm “Lebendige Zentren®. Im Fokus
bleibt dabei das Stadtzentrum, die Altstadt auf der Muldeninsel, und dabei vor allem die funktionale
Weiterentwicklung dieser.

Die landliche Entwicklung in den Uber 38 dorflich gepragten Siedlungen wurde und wird weiter durch
die LEADER-F&rderung unterstitzt, auch in der aktuellen Férderperiode bis 2027. Die Stadt Débeln ist
Mitglied in der LEADER-Region Sachsenkreuz+ und Klosterbezirk Altzella.

Auf der Grundlage des bisherigen INSEK konnten Fordermittel aus unterschiedlichen Programmen ge-
nutzt werden, um zahlreiche Problemlagen und stadtebauliche Missstande zu beseitigen. So konnten
gezielt unterschiedliche Teilgebiete in der Stadt, aber auch Einzelstandorte, positiv weiterentwickelt
werden.

1.2 Gesamtstadtische Ziele und Schwerpunktthemen INSEK 2035+

Mit dem INSEK-D-2035+ hat die Stadt Débeln eine grundlegende strategisch ausgerichtete Konzeption
erarbeitet, welche fir die Stadtentwicklung der kommenden Jahre weichenstellende Ziele, Handlungs-
felder und Malinahmen benennt. Es ist das fachlibergreifende Strategiekonzept fir die gesamtstadti-
sche Entwicklung in den nachsten 10 bis 15 Jahren.

Mit der zentralen Lage zwischen den drei sachsischen Groflistddten Dresden, Leipzig und Chemnitz,
den gunstigen infrastrukturellen Voraussetzungen durch die unmittelbare Lage an der Autobahn BAB
14 und den beiden Bundesstralten B 169 und B 175, der schienengebundenen Anbindung an die Bahn-
strecke Chemnitz — Riesa sowie die Anbindung nach Leipzig mit der Absichtserklarung der

Marz 2024 S.1



Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+) GroRe Kreisstadt Dobeln

Stadtentwicklungsstrategie

Wiederinbetriebnahme des Streckenastes nach Dresden tber Nossen, der zentralértlichen Einstufung
von Débeln als Mittelzentrum im landlichen Raum mit den dazugehdrigen Funktionsausstattungen so-
wie der attraktiven Naturraumausstattung durch die direkte Lage an den beiden Flissen Freiberger
Mulde und Zschopau verfugt die Stadt Ddbeln tber sehr giinstige Rahmenbedingungen fiir ihre kinftige
Stadtentwicklung.

Das INSEK ist nicht nur ein strategischer Handlungsleitfaden, der in seinen Detailaussagen immer wie-
der den aktuellen Rahmenbedingungen angepasst werden muss (Anderungen und Anpassungen in
einzelnen Fachkonzepten bei Notwendigkeit). Es enthalt auch Visionen fir eine zukinftige Stadtent-
wicklung, die zum entsprechenden Zeitpunkt auf ihre Praxistauglichkeit und Realisierbarkeit geprift und
diskutiert werden mussen.

LEITVISION GROBE KREISSTADT DOBELN 2035+
Nachfolgend wird Débelns Leitvision fiir 2035+ bzw. das Selbstbild der Stadt kurz skizziert:
Wirtschaftsstarker Standort in verkehrstechnischer sehr guter Lage

Die vorhandenen Industrie- und Gewerbegebiete sind mit wirtschaftsstarken Unternehmen gut ausge-
lastet. Der Branchenmix und die vielfaltige Unternehmensstruktur bieten einen attraktiven Arbeitsmarkt
fur die Einwohner der Stadt als auch fir einpendelnde Arbeitnehmer. Eine Vielzahl an &ffentlichen, teil-
weise Uberregionalen Einrichtungen erweitern das Arbeitsplatzangebot vor Ort. Durch die sehr gute
infrastrukturelle Anbindung ist Débeln fiir neue Gewerbeansiedlungen interessant und nachgefragt. Der
Wirtschaftsstandort Débeln hat viel Potential fiir Arbeitnehmer und junge Familien, die hier ihren zukiinf-
tigen Lebensmittelpunkt planen.

Attraktiver Wohnstandort inmitten der drei sachsischen GroRstadte Dresden, Leipzig, Chemnitz

Wohnen in Débeln ist fur die Breite der Gesellschaft sehr interessant und attraktiv. Der Wohnungsmarkt
offeriert Angebote fir Wohneigentum im Bestand oder als Neubau sowie Wohnraum zur Miete sowohl
im stadtischen Bereich als auch in landlichen Siedlungsbereichen. Fir Bauwillige gibt es in Débeln at-
traktive Angebote u.a. in neu erschlossenen Wohngebieten. Die vorhandenen weichen Standortfaktoren
insbesondere im Bereich Kinderbetreuung, Bildung, Freizeitgestaltung, Sport und Kultur sprechen fir
den Wohnstandort Débeln, fur Jung und Alt, Familie oder Single. Durch die Nahe zu Dresden, Leipzig
oder Chemnitz eréffnen sich Méglichkeiten des Pendelns per Bahn, Bus oder Auto. So kann ein gréRe-
rer Arbeitsmarkt erschlossen werden. Einkaufen oder einfach Bummeln in der lebendigen Innenstadt
wird durch die zahlreichen Geschéfte und Gaststatten und Cafés zu einem Erlebnis. Zudem gibt es
vielfaltige kulturelle Betatigungsmoglichkeiten.

Lebendige Tourismus-, Kultur- und Freizeitdestination
Die Stadt Débeln kann sich seit 2023 ,anerkannter Ausflugsort in Sachsen“ nennen.

Vor allem Tages- und Kurzurlauber entdecken die touristischen Besonderheiten der Stadt Débeln von
Wissenswertem Uber Geschichte und Kultur bis hin zu Aktivitaten in der Natur. Besucher der Stiefelstadt
erleben die spannende und lehrreiche Stadtgeschichte per Fihrung oder App. Bestenfalls nutzt man
das Angebot und fahrt mit der Pferdebahn lber die Muldeninsel. Das Mittelsachsische Theater, die
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Stadtentwicklungsstrategie

Museen und Galerien bereichern das kulturelle Angebot. Einwohner und Touristen nutzen die vielfalti-
gen Freizeitangebote in den o&ffentlichen Parkanlagen der Stadt oder tauchen in die wunderbar erleb-
bare Natur in den Talern der Freiberger Mulde, der Zschopau oder der Jahna ein. Der Tourismusmagnet
.Karls Erlebnis-Dorf Débeln/ Mittelsachsen® an der Autobahn BAB 14/ Abfahrt Débeln Nord zieht Fami-
lien aus nah und fern an und erhéht so den Bekanntheitsgrad von Ddbeln. Als Multiplikator leistet der
Freizeitpark einen wichtigen Beitrag fiir die touristische Entwicklung der Stadt und der Region. Durch
geeignete MalRnahmen soll perspektivisch auch die Innendstadt vom Besucherstrom bei Karls profitie-
ren.

GESAMTSTADTISCHE HANDLUNGSFELDER/ SCHWERPUNKTTHEMEN

Aus der Leitvision des INSEK-D-2035+ leiten sich folgenden Handlungsfelder fur die Stadt Débeln ab,
welche fir die Zielerreichung auf gesamtstadtischer Ebene Prioritat besitzen:

Weiterentwicklung der Industrie- und Gewerbestandorte sowie der Infrastrukturausstattung

Als Basis einer attraktiven und vitalen Stadt bedarf es einer soliden und stabilen Wirtschaft vor Ort.
Wesentliche Schwerpunkte, um die stddtischen Rahmenbedingungen nachhaltig zu starken, sind daher
die Bestandspflege der bestehenden Industrie- und Gewerbebetriebe, Entwicklung und Anpassung von
Industrie- und Gewerbeflachen bzw. auch Einzelstandorten, die Vermarktung freier Gewerbeflachen
sowie eine bedarfsgerechte Ausweisung neuer Gewerbeflachen und Reaktivierung vorhandener Ge-
werbebrachen (Beispiel: Nachnutzung des ehemaligen Autoliv-Standortes in der Leisniger Strae durch
die Firma Knobloch).

Um den Wirtschaftsstandort nachhaltig zu stérken ist parallel die Modernisierung bzw. der Ausbau der
infrastrukturellen Rahmenbedingungen essentiell. Dazu zahlen die Verkehrsinfrastruktur, der Breitband-
ausbau, die Wiederinbetriebnahme der Bahnstrecke Débeln Richtung Dresden als auch die Belebung
und Nutzung des Empfangsgebaudes am Hauptbahnhof sowie die Umgestaltung des Bahnhofes Zent-
rum zu einem modernen, barrierefreien Haltepunkt.

Stadtebauliche und funktionale Weiterentwicklung des Stadtzentrums ,,Muldeninsel“

Liebevoll restaurierte Birgerhduser, die Stadtkirche St. Nicolai, das Grinderzeitrathaus sowie barriere-
frei gestaltete 6ffentliche Stralen- und Platzrdume pragen die Altstadt von Débeln, die auf dem mittel-
alterlichen Stadtgrundriss in ihrer Uber tausendjahrigen Geschichte entstanden ist und auf einer 24ha
grol3en Insel zwischen zwei Armen der Freiberger Mulde liegt. Das multifunktionale Stadtzentrum, die
Muldeninsel, vereint Wohnen, Arbeiten, Handel und Gastronomie sowie Kultur und Freizeit. Ihr kommt
aufgrund der funktionalen Bedeutung fiir die Gesamtstadt und den vielen Schnittstellen zu den benach-
barten Quartieren eine besondere Rolle zu.

Hauptziele sind die Bewahrung der stadtebaulichen Qualitaten, die weitere Attraktivierung des offentli-
chen Raums sowie die Vernetzung der an der Stadtentwicklung interessierten und beteiligten Akteure.
Themen in diesem Kontext sind u.a. nachhaltige Gebaudesanierung, Belebung des Stadtraums durch
Feste und Aktionen der Akteure vor Ort, kreative Nutzungsideen zur Leerstandbewaltigung sowie Ver-
besserung der Erlebbarkeit der Uferbereiche der Freiberger Mulde im Konsens mit den realisierten bzw.
noch geplanten Hochwasserschutzmalinahmen.

Die Schwerpunktthemen werden im vertiefenden Konzept SEKO ,Zentrum/ Muldeninsel” deutlich. Seit
Ende 2022 ist die Ddbelner Innenstadt als Fordergebiet im Programm ,Lebendige Zentren® bestatigt.
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Stadtentwicklungsstrategie

Nachhaltige Stadterneuerung der griinderzeitlichen Stadtquartiere

Die Griinderzeitquartiere, welche sich stdlich des Stadtzentrums zwischen Hauptbahnhof und Freiber-
ger Mulde erstrecken, sind Zeugen einer stadtgeschichtlichen Epoche mit einem auRergewdhnlichen,
wirtschaftlichen Aufschwung vor und nach 1900. Das stadtebauliche Erscheinungsbild und die Struktur
ganzer StraRenziige wurden nachhaltig gepragt. Heute steht ein Grofteil der Gebaude dieser Zeit mit
besonderer stadtischer Qualitat unter Denkmalschutz. Die Erhaltung sowie Entwicklung dieser attrakti-
ven Wohnquartiere ist eine wichtige und besondere Aufgabe der Stadtentwicklung. Probleme und Kon-
flikte, die sich insbesondere durch Larmbelastung der stark befahrenen Stral’en sowie durch teilrdum-
lich konzentrierten Leerstand, Sanierungsrickstau, spezielle Wohnungszuschnitte und Eigentumsver-
héaltnisse mit oftmals diffusen Eigentimerstrukturen ergeben, sind zu bewaltigen. Schwerpunktthema
sind dabei die leerstehenden Immobilien mit zunehmend ruinésem Zustand, der teilweise die Sicherheit
angrenzender 6ffentlicher Bereiche gefahrdet. Im Rahmen der Brachflachenrevitalisierung missen hier
geeignete Nachnutzungskonzepte nach Klarung der Eigentumsverhaltnisse erarbeitet werden. Leider
wurde die Moglichkeit der finanziellen Unterstutzung erforderlicher SanierungsmalRnahmen im ,Grin-
derzeitgebiet Sud“ (abgeschlossenes Programmgebiet der Stadtebauférderung) von den Eigentiimern
nicht angenommen.

Weiterentwicklung innerstadtischer bzw. innenstadtnaher Wohnbaustandorte

Die Innenstadt umgebenden Wohnbaustandorte sollen weiterentwickelt werden. Dabei erfahrt das Ziel
-Innenentwicklung vor Aufienentwicklung- eine praktische Umsetzung. Die vorhandenen Gebiete (Griin-
derzeit, Geschosswohnungsbau der 50er Jahre, Plattenbau der 70er/80er Jahre, Einfamilienh&user)
sind aus sich heraus heterogen und bieten ein breites Spektrum an Wohnraumalternativen.

Im Zentrum dieses Handlungsfeldes stehen die Themen Sanierung, Nachverdichtung, Standortentwick-
lung auf bspw. Revitalisierungsflachen, Stadtumbau mit punktuellen Rickbaumafinahmen.

Die Heraushebung der Potentiale der einzelnen Wohnquartiere sowie die Vernetzung der Gebiete un-
tereinander und mit dem Stadtzentrum schaffen attraktiven innenstadtnahen Wohnraum in raumlicher
Nahe zu Einrichtungen der Kinderbetreuung, der Bildung, der arztlichen Versorgung sowie des Handels,
der Kultur und Freizeit.

Stabilisierung der landlichen Siedlungsbereiche

Die vielen landlichen Siedlungsbereiche pragen neben den stadtischen Quartieren insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild der Stadt Débeln. Der Erhalt und die Stabilisierung der dérflichen Strukturen
ist ein zentrales Thema der Stadtentwicklung. Dies bezieht sich u.a. auf die Sanierung insbesondere
ortsbildpragender Gebaude wie bspw. Drei- und Vierseithofe, die Bewahrung der Nutzungsmischung in
den Dorfgebieten, die Ermdglichung kleinrdumiger Nachverdichtung und Abrundung der Siedlungsbe-
reiche sowie die Vernetzung der Ortsteile untereinander. Dazu z&hlen die ubergreifenden Grin- und
Freirdaume ebenso wie die Sicherstellung einer guten Erreichbarkeit.

Dariiber hinaus sind die Ortsteile Technitz, Ziegra, Ebersbach und Mochau, als ehemalige administra-
tive Hauptorte, aufgrund ihrer Siedlungsstruktur, Lage im Gesamtgebiet sowie ihrer Funktionsausstat-
tung als landliche Entwicklungskerne eingestuft. Auf ihnen liegt der Fokus, sie in ihrer Struktur und
Funktionswahrnehmung zu starken. Damit verbunden sind auch aufgrund ihrer Lage Entwicklungsopti-
onen fir die Gesamtstadt, die Uber den Eigenbedarf des eigenen Ortes hinausgehen.
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Bedarfsgerechte Entwicklung 6ffentlicher Einrichtungen nach modernem Standard

Um Daébeln als attraktiven Wohnstandort weiter auszubauen und fortzuentwickeln ist die Qualitat der
offentlichen Einrichtungen vor Ort essentiell. Die Starkung bzw. Erneuerung der Einrichtungen der 6f-
fentlichen Daseinsvorsorge ist der Kern dieses Handlungsfeldes. Themen sind u.a. Realisierung des
neuen Schulcampus Débeln Ost, eine Nachnutzungskonzeption fir die SchloBbergschule und in der
langfristigen Perspektive Uberlegungen zur Ansiedlung einer Fachschule bzw. Fachhochschule im Kon-
text berufliche Bildung gekoppelt mit dem Wirtschaftsstandort Débeln.

Die Ansiedlung und Inbetriebnahme des Sé&chsischen Landesrechnungshofes als Obere Landesbe-
hoérde im Januar 2024 starkt den Verwaltungsstandort Débeln und bringt einen gewissen Ausgleich fir
Behorden und Institutionen, die in den letzten Jahren aus Débeln an andere Standorte verlagert wurden.

Erhalt und funktionale Weiterentwicklung der Kultur-, Freizeit- und Tourismuseinrichtungen

Die Kultur vor Ort als Starke und Qualitat fur die Stadt Dobeln und die Region, insbesondere als Berei-
cherung fir den Lebensalltag der Einwohner der Stadt und der Region, gilt es zu erhalten. Diese Her-
ausforderung angesichts der prognostizierten angespannten Haushaltssituation in den kommenden
Jahren nimmt die Stadt Débeln bewusst auf ihre Agenda. Kultur ist kein starres Tatigkeitsfeld, daher ist
eine Offenheit gegenuber neuen Trends, kreativen Ideen und neuen Impulsen Grundlage des Arbeits-
feldes.

Der Fokus in diesem Handlungsfeld liegt zudem auf einer touristischen und kulturellen Weiterentwick-
lung der Stadt und dem Umland. Konkret bezieht sich dies u.a. auf die Etablierung des ,Karls Erlebnis-
Dorfes Ddbeln/ Mittelsachsen®, die Auslotung von Synergieeffekten zwischen Stadtzentrum und Erleb-
nisdorf, Erlebnisdorf und der Region sowie die Nutzung der Méglichkeiten, die mit dem Status ,Aner-
kannter Ausflugsort in Sachsen® verbunden sind.

Eine aktive Vereinskultur und eine Vielzahl an Einrichtungen fir Freizeitaktivitaten beleben und starken
Débeln als Wohnstandort. Der Erhalt des Status Quo sowie eine adaquate Anpassung an sich veran-
dernde Bedurfnisse der Einwohner und die Orientierung an gesellschaftlichen Trends stehen dabei im
Mittelpunkt.

Ausbau und Vernetzung der Griin- und Freirdume im Stadtgebiet und dem Umland

Durch weitere geeignete Pflanzmaflinahmen im 6&ffentlichen und privaten Bereich soll die Stadt Débeln
ihrem Ruf als ,griine Stadt* gerecht werden und so zur weiteren Verbesserung des Stadtklimas beitra-
gen. Die naturrdumliche Ausstattung der Stadt Débeln hat besondere Qualitaten fir die Burger, Erho-
lungssuchende und Touristen. Die Lage im Tal der Freiberger Mulde, der Zschopau sowie im Jahnatal
gilt es im Rahmen einer attraktiven Griin- und Freiraumvernetzung weiter zu starken. Ein wesentlicher
Schwerpunkt - auch im Zentrum der Stadt - ist der Ausbau sowie die Verbesserung der Erlebbarkeit der
Qualitaten der Grinraume sowie der ufernahen Bereiche der Gewasser. Der Ausbau der Infrastruktur
als Grundlage flr eine gute Erreichbarkeit der Tal- und Hohenlagen in einer vielfaltig gepragten Land-
schaft in und um Ddbeln und in den Ortsteilen soll weiter vorangebracht werden.

Eine bildliche Darstellung der kinftigen strategischen Ausrichtung der Stadtentwicklung ist in der Karte
Gesamtstadtische Schwerpunktthemen verankert.

Anlage
= C_Karte 1: Gesamtstadtische Handlungsfelder/ Schwerpunktthemen
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1.3 Stadtraumliche Ziele und MaBnahmen

Die in den Fachkonzepten herausgearbeiteten fachspezifischen Schwerpunktthemen werden in den
folgenden Kapiteln mit der rdumlichen Ebene verschnitten. Die Herunterbrechung auf die Ebene der
Stadtraume erfolgt vor dem Hintergrund, dass diese funktionale Unterteilung sich ebenso in den Zu-
standigkeiten und somit der spateren Umsetzungsebene wiederspiegelt.

Ebersbach

Nach kurzer Einschatzung des aktuellen Entwicklungsstandes der Stadtrdume anhand von Starken und
Schwachen werden Ziele und MaRnahmen aufgezeigt. Da die Entwicklung einiger Gebiete von geringer
Dynamik gekennzeichnet ist, sind die dortigen MalRnahmenvorschlage wenig differenziert.

Durch mdgliche Investitionen von 6ffentlicher oder privater Seite kann kurzfristig ein erheblicher Ent-
wicklungsdruck entstehen. Insofern sind die Ziele und Malnahmen als Auftakt einer prozesshaften Kon-
kretisierung zu verstehen.
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1.3.1  Ortschaft Dobeln - Altstadt/ Muldeninsel

Das historische Stadtzentrum be-
findet sich auf der Muldeninsel.
Die Innenstadt wurde im Rahmen
eines Gebietskonzeptes vertie-
fend untersucht.

Seit Herbst 2022 ist das Forder-
gebiet ,Zentrum/ Muldeninsel” in
das Programm ,Lebendige Zen-
tren (LZP) aufgenommen.

Starken Schwachen

e historische Bausubstanz mit hohem e Hoher Versieglungsgrad insbesondere durch
Sanierungsgrad verbaute Hinterhofe

¢ Urbanitat: Wohnen, Arbeiten, Leben, kurze ¢ Punktueller Leerstand sowie
Wege — zahlreiche Einrichtungen auf der Sanierungsdefizite

Muldeninsel (u.a. Rathaus, Kirche St. Nicolai,

e Verkehrsemissionen/-belastung,
Theater, Museum)

insbesondere an den umlaufenden Stralen

¢ Vertragliches Nebeneinander von Wohnen (Kleine Kirchgasse, Ritterstralie,
und Gewerbeeinheiten Zwingerstrale)

e Minimierung Verkehrskonflikte im Kernbereich e Baullcken, Gewerbe- bzw. zunehmend
der Innenstadt Geschaftsleersténde, teilweise

o Aufenthaltsqualitat durch Gestaltung Wohnungsleerstande oftmals gepaart mit
sffentlicher Platze und StraRen Sanierungsdefiziten

« Naturnihe in der Innenstadt durch die e Grindefizite im privaten Bereich sowie
Freiberger Mulde entlang der Muldeufer

e Sanierungsdefizite bei 6ffentlichen
Einrichtungen (u. a. SchloRbergschule)

Ziele

» Weiterer Erhalt und Entwicklung sowie Erganzung des besonderen Stadtgrundrisses und
Sanierung der historischen Bausubstanz unter Erhalt der vielfaltigen Nutzungsmischung

» Starkung der Freiraumqualitaten des Offentlichen Raumes sowohl auf Platzen als auch in den
Uferbereichen der Freiberger Mulde

» Starkung und Entwicklung der Wohnfunktion
Starkung der touristischen Anziehungskraft der Innenstadt

» Ausbau der Vernetzung mit den angrenzenden griinderzeitlichen Gebieten sowie den
Stadterweiterungen im Norden und im Osten

Y
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Im Ergebnis der Stadtraumanalyse sind zum aktuellen Stand folgende MalRnahmen flir den Stadtraum
Altstadt/ Muldeninsel benannt:

Nr. | MaBnahmen Umsetzung
=‘§ ©0 n
-: m
e |8 |8 |8
S N N
S oo |a
o | o [
M1 | Aufwertung und Belebung des 6ffentlichen Raumes sowie Erhéhung X X
der Erlebbarkeit der Freiberger Mulde
M2 | Férderung der Sanierung privater Gebaude X
M3 | Rekonstruktion, Um- und Neubau hinsichtlich bedarfsgerechter Be- X
bauung
M4 | Abbruch stadtebaulich unvertraglicher, ruinéser oder nicht nachnutz- X X
barer Gebdude
M5 | Etablierung eines Quartiersmanagement u.a. bzgl. Vernetzung der X X
Akteure, Konzepterstellung/ Entwicklungsmanagement fir leerste-
hende Gebaude/Grundstiicke
M6 | Weitere Auflockerung und Rickbau von verbauten Hinterhéfen X
M7 | Erarbeitung eines Marketingkonzeptes fir die Innenstadt (Gewerbe, X
Dienstleistungen, Tourismus)
M8 | Schrittweise Umsetzung des innerstadtischen Verkehrskonzeptes, X
insbesondere in den Bereichen Verkehrsberuhigung, 6ffentlicher Per-
sonennahverkehr, ruhender Verkehr sowie Ful3- und Radwege
M9 | Erarbeitung Nachnutzungskonzept SchloRbergareal X
M10 | Erhalt und Ausbau &ffentlicher Einrichtungen X

Marz 2024
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+) GroRe Kreisstadt Dobeln

Stadtentwicklungsstrategie

1.3.2 Ortschaft Dobeln - Griinderzeit

Stark mit der Industrialisierung
und der wiederum in den letzten
Jahren bzw. Jahrzehnten erfolg-
ten Deindustrialisierung bzw. Ver-
lagerung von Gewerbestandorten
verbunden ist die grinderzeitliche
Stadterweiterung. Diese schlief3t

sich unmittelbar sudlich und west-

52

di LT !‘ B * e lich an die Innenstadt an und
Ry B '_-~'~' *, 1 . . _
78 Ea"il.::l,"‘:" . pragt einen stark urbanen Stadt
- raum zwischen der Mulde bei
m So6rmitz und der Mulde bei GroR-
"‘3%;5 bauchlitz. Angrenzende Stadt-
raume wurden zum Teil ebenfalls

1 griinderzeitlich tiberformt.

Starken Schwiéchen

¢ Weitgehend geschlossene grinderzeitliche
Blockrandbebauung mit markanten
Stadtplatzen (Wettinplatz/Sternplatz)

o Aufgewertetes Umfeld des Hauptbahnhofs als
1. Schritt und Chance fiir die weitere
Entwicklung eines modernen
Nahverkehrsknotenpunktes

e Hoher Anteil 6ffentlicher Einrichtungen u.a.
Sachsischer Landesrechnungshof, Neubau
Polizeirevier

e Grol3e Flachenpotenziale im Bereich
Guterbahnhof

e Nahe zur Mulde und neu gestalteten Flutrinne

Ziele

¢ Leerstand im Empfangsgebaude des
Hauptbahnhofes; Haltepunkt Bahnhof-
Zentrum im verwahrlosten Zustand

e Hoher Anteil an Gewerbestandorten mit
teilweise vorhandenen Umfeldkonflikten

¢ Hohe Brachendichte/ ungenutzte Flachen
¢ Hoher Versiegelungsgrad

¢ Teilweise hoher Leerstand und
Sanierungsbedarf in Wohnhausern
schwerpunktmafig an Verkehrsachsen

e Hochwassergefahr (sudlicher Bereich) in
Muldennahe

¢ Verkehrsbelastung insbesondere in der
Franz-Mehring-Str., Bahnhofstralle,
Burgstralie, Schillerstrale

» Aufwertung Hauptbahnhof (insbesondere Empfangsgebaude) sowie Bahnhof-Zentrum als
attraktiven Ankommens- und Abfahrtsort mit nachhaltigem Nutzungskonzept

>
Sanierung der historischen Bausubstanz

>

Weiterer Erhalt und Entwicklung sowie Ergdnzung der grunderzeitlichen Stadtstruktur und

Belebung innenstadtnaher Quartiere durch Brachflachenrevitalisierung (u.a. ehem.

Guterbahnhof) und Leerstandsreduzierung (u.a. an Leerstandhotspots entlang von

Verkehrsachsen)

Y V

Marz 2024

Weitere Starkung und Entwicklung der Wohnfunktion
Weitere Verbesserung der innerstadtischen Verkehrsfunktionen
Integrierter Larmschutz entlang der stark frequentierten Stral3en

S.9



Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+)

GroRe Kreisstadt Dobeln

Stadtentwicklungsstrategie

» Erhoéhung der Qualitat des 6ffentlichen Raumes und des Muldeufers

» Erhalt und Starkung der bestehenden Betreuungs- und Bildungseinrichtungen

Im Ergebnis der Stadtraumanalyse sind zum aktuellen Stand folgende MalRnahmen fir den Stadtraum
Grinderzeit benannt:

Nr. | MaBnahmen Umsetzung
?é 0 n
-: m
2|8 |] |8
I N (" N
e} o] ©
M1 | Sanierung des Hauptbahnhofs (insbesondere des Empfangsgebau- X X
des) sowie Umsetzung eines nachhaltigen Nutzungskonzeptes
M2 | Aufwertung Bahnhof-Zentrum zu einem modernen Haltepunkt des X X
SPNV durch Umfeldgestaltung, Verbesserung der Parkplatzsituation
M3 | Sanierung der Gebaudesubstanz, Grundrissanpassung sowie Auf- X
wertung des Wohnumfelds
M4 | Punktueller Gebauderiickbau an stadtebaulich vertretbaren Standor- | X X
ten
M5 | Kreative Nachnutzungskonzepte von Gebauden bzw. Grundstiicken X
unter Berucksichtigung umliegender Bebauung und Infrastruktur
M6 | Prifung Ansiedlungsmaoglichkeit fir Dienstleister und Gewerbe X
M7 | Revitalisierung und NeuerschlieBung des ehem. Guterbahnhofs so- X
wie Standortkonzeption fir Quartier am Ubergang zur Muldenaue
M8 | Aufwertung von StralRen und FulRwegen, Griin-/Platzbereichen sowie X X
Freirdumen u.a. umfassende Strallenbegriinung
M9 | Schaffung Sicherheitsbereich Gruner-Sportpark X
M10 | Energetische Sanierung Kunzemannschule X X
Marz 2024 S. 10



Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+)

GroRe Kreisstadt Dobeln

1.3.3 Ortschaft Débeln — Stadterweiterungen

Leipziger Str.
Nordstr.

Klostergérten
Oschatzer Str.

-
a i #[ﬂaldmhuimer Ring
" S Klos str.

Kleinbauchlitz
Grofibauchlitz

Blumenstrae

Starken

¢ hoher Sanierungs- und Vermietungsstand
bzw. hohe Eigentimerquote (u.a. Quartiere

Geyersberg, Sérmitz, Klostergarten, Leipziger

Str., Heidenheimer Ring)

e attraktive Hanglage mit starker Durchgriinung
(Geyersberg/Sormitz)

e raumliche Nahe zur Mulde als Erholungsraum
(GroRbauchlitz, Klostergarten, Sérmitz)

e attraktive Parkanlagen Burgergarten sowie
Muldenwiesen ,Klostergarten® als Erholungs-
und Freizeitareale sowie Stadion ,Am
Blrgergarten®

¢ gepflegter stadtischer Friedhof (sowie nahes
Krematorium mit Urnenhain)

e Flachenpotenziale fir Gewerbe an der B 169
und B 175 (Gewerbegebiet Siid) sowie

Altgewerbestandort sidlich RoRweiner Strale

¢ Flachenpotenziale zur Erganzung von
innenstadtnaher Wohnbebauung
(Walduferviertel)

e Sportstatten sowie Versorgungsinfrastruktur in

GrofR3bauchlitz

Ziele

- e
¥ * Wappenhenschstraie
St.-Georgenstralie

% s
T
o ?‘:
'Ji%&s
- Sormitz,

i\ 2Zschackwitzer Str.
f}, + Karl-Liebknecht-Str.

Stadtentwicklungsstrategie

Westlich und  sudlich  der
Bahntrassen sowie ndrdlich und
ostlich angrenzend an die Innen-
stadt entstandene Siedlungser-
weiterungen aus verschiedenen
Epochen rahmen die Kernstadt
ein. Sie sind im Umfeld kleinerer
historischer  Entwicklungskerne
teils griinderzeitlich gepragt oder
als grélkere zusammenhangende
Siedlungen (wie Geyersberg) ent-
standen. S6rmitz und auch die
Bebauung Kilostergarten sowie
nérdliche Leipziger Stral3e bilden
eine Ausnahme, aufgrund der
kleinteiligen Bebauung.

Schwaéchen

o sehr differenzierte Bebauungsstruktur und
heterogene Nutzungsmischung im Bereich
Klein- und GroRBbauchlitz (siedlungsstrukturell
vom Griinderzeitgebiet bzw. der Innenstadt
abgehangen)

o teils starke Defizite entlang der Bahntrasse
(ungeordnete Bereiche und ungenutzte
Bausubstanz) (Grof3-/Kleinbauchlitz)

e zum Teil von Verkehrsachsen zerschnittene
Stadtraume (GroR-/Kleinbauchlitz)

¢ Leerstand stadtbildpragender Gebaude (u.a.
in GrofRbauchlitz ehem Gasthof sowie
Wohngebaude entlang der Dresdner Strale)

» Erhalt und Stabilisierung der Wohnbaustandorte
» Siedlungserganzung und -erweiterung durch Nachnutzung von Baullicken und Brachflachen

» Realisierung vertraglicher Gemengelagen aus Wohnen und nicht stérendem Gewerbe u.a. im
Bereich Klein- und Grof3bauchlitz, RoRweiner und Dresdener Stralle
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+)

GroRe Kreisstadt Dobeln

Stadtentwicklungsstrategie

> Erhalt und Starkung der bestehenden Betreuungs- und Bildungseinrichtungen in Wohnortnahe
» Entwicklung und Pflege der Parkanlagen Birgergarten und Muldenwiesen ,Klostergarten® als

Erholungs- und Freizeitorte fiir Bewohner und Besucher

Im Ergebnis der Stadtraumanalyse sind zum aktuellen Stand folgende MalRnahmen fir den Stadtraum
Stadterweiterungen benannt:

Nr. | MaBnahmen Umsetzung
=‘§ ©0 n
-: m
2|8 |8 |8
" (N N
e} o] ©
M1 | Vermarktung und Bebauung des innenstadtnahen Wohnquartiers X X
Walduferviertel
M2 | Punktueller Gebauderiickbau zur Reduzierung des Leerstandes so- X X
wie zur Verbesserung des Stadtbildes
M3 | Erarbeitung Standort- und Nachnutzungskonzept fir ehem. Techni- X
sche Schulzentrum, Staupitzstralle 2
M4 | Sanierung Leichtathletikanlagen GS GroRbauchlitz X
M5 | Gestaltung und Aufwertung der Parkanlage Blrgergarten X X
M6 | Identifizierung von Bauliicken und Entwicklung kleinraumiger inner- X
stadtischer Baulandflachen zur Nachverdichtung
M7 | Erarbeitung Nutzungskonzeption Industriebrache ehem. StiRwaren/ X X
Tabakwerke ,Dannemann®in der RoRweiner Str.
Marz 2024 S. 12



Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+) GroRe Kreisstadt Dobeln

Stadtentwicklungsstrategie

1.3.4 Ortschaft Débeln - Geschosswohnungsbau

Starken

e stabile Stadtquartiere durch realisierten Um-
und Ruckbau von Gebauden und WE,
Anpassung der Grundrisse sowie Aufwertung
der Freiflachen/Wohnumfeld

e exponierte Stidhanglage von Débeln Nord mit
Blick auf die Débelner Innenstadt

e Standortqualitat von Débeln Ost Il ist der
unmittelbarem Landschaftsbezug zum
Amselgrund

¢ Betreuungs- und Bildungseinrichtungen in
Wohnortndhe

¢ Discounter fir Waren des taglichen Bedarfs
fuBlaufiger Erreichbarkeit

Ziele

In den Geschosswohnungs-
baustandorten im Norden und
Osten des Stadtgebietes fanden
bereits zahlreiche Stadtumbau-
mafRnahmen verbunden mit dem
Ruckbau zahlreicher Wohnungen
und der Aufwertung des Woh-
numfeldes statt. In Dobeln Nord
wurde die durch konzentrierten
Gebaudertckbau freigewordene
Flache mit dem Wohnquartier
»sonnenterrassen® nachgenutzt.
Es wurden moderne Einfamilien-
hauser sowie kleinere 4-Familien-
hauser als Doppelhauser reali-
siert. Die Volkssolidaritat sowie
die Pflegedienstleistungen Bram-
bor haben Standorte mit Tages-
pflege im Quartier.

Schwachen

o Leerstand aufgrund Sanierungsstand

o teilw. nicht bedarfsgerechte Bauform und WE
o stadtische Randlage, Infrastrukturdefizite

o teilw. mangelnde Freiflachengestaltung

* in Teilbereichen Stellplatzdefizit
(Mangel vs. Uberschuss, einschliellich teils
neuordnungsbedurftiger Garagenanlagen)

> Erhalt und Stabilisierung der Wohnbaustandorte
» Bedarfsgerechte Anpassung des Wohnungsangebotes durch Riickbau, Grundrissanpassung,

Aufwertung des Wohnumfeldes

> Erhalt eines Mindestbestandes an kostengunstigem Mietwohnraum
» Nachnutzung innenstadtnaher Brach- und Freiflachen zur Schaffung neuer Wohnbauflachen

» Erhalt und Starkung der bestehenden Betreuungs- und Bildungseinrichtungen in Wohnortnahe
sowie Schaffung eines modernen Schulcampus in Débeln Ost mit Grund- und Foérderschule

mit Schwerpunkt Lernen
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+) GroRe Kreisstadt Dobeln

Stadtentwicklungsstrategie

Im Ergebnis der Stadtraumanalyse sind zum aktuellen Stand folgende MalRnahmen flir den Stadtraum
Geschosswohnungsbau benannt:

Nr. | MaBnahmen Umsetzung
='§ ©0 n
-: m
2|8 |8 |8
" O (" N
e} o] ©
M1 | Um-/Rickbau von Gebduden sowie weitere Sanierungs- und Gestal- X X
tungsmafnahmen
M2 | Schaffung eines Angebotes von verschiedenen Wohnformen, auch X
durch Neubau
M3 | Angebotserganzung (Nahversorgung/Handel) X
M4 | Schaffung von Stellplatzen in Teilbereichen X
M5 | quantitative und qualitative Bedarfsanpassung bei Stellplatzen und X
Garagenanlagen
M6 | Gestaltung der AulRenanlagen, Wohnhofe, Parkflachen usw. zur Ver- X
besserung des Wohnumfeldes
M7 | Neubau Schulcampus Débeln Ost sowie Aulenanlagen X X
M8 | Ausbau der Angebote fir Kinder- und Jugendliche in vorhandenen X
Infrastruktureinheiten
M9 | Sanierung Kindertagesstatte ,Tausendfiler, Kinderhaus am Hollan- X
der, Kita Sonnenschein
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+)

GroRe Kreisstadt Dobeln

1.3.5

Ortschaft Dobeln — stadtische Dorfer

Hermsdorf, GreuBnig ) N

|Siediung RoBweiner St i‘ i

Starken

¢ Breites Spektrum an Wohnmaéglichkeiten
(Wohneigentum vs. Mietwohnen sowie
kompaktes stadtisches Wohngrundstilick vs.
groRzugiges Wohnen im Griinen)

¢ Nebeneinander verschiedener vertraglicher
Nutzungen

e Nahe und gute Erreichbarkeit des Stadtkerns
durch intakte Infrastruktur

e Nachnutzung von Brachflachen fir
Wohnungsbaustandorte Schwerpunkt
Wohneigentum (z.B. Masten ,Alte Gartnerei®
sowie Zschackwitz Teilflache ehem.
Meloration)

¢ Nachverdichtung durch Bebauung von
Baullicken bzw. kleinteilige Ortsabrundungen
(z.B. Pommlitz, Gartitz, Oberranschiitz)

e gute Uberregionale und regionale verkehrliche
Anbindung durch die Nahe der Autobahn und
Bundesstrallen

¢ Anbindung an das bestehende
Radwanderwegenetz insbesondere der
nordlichen und westlichen Siedlungsbereiche

¢ Flachenpotenziale insbesondere im Kontext
der Bahntrasse in Gartitz, Masten und Keuern

e grol¥flachige Gartenanlagen u. a. entlang von
Hauptverkehrstrassen (Bundesstrafie/Bahn)
bspw. in Keuern

o Offentliche Spielplatze im Norden und Westen

Marz 2024

W) Ost
Zschackwitz, Zaschiitz,
Bormitz, Oberranschiitz

Stadtentwicklungsstrategie

Der Stadtkern von Débeln wird
durch verschiedene landlich ge-
pragte Dorfer und Siedlungen
umgrenzt. Diese verfliigen wei-
testgehend Uber eine intakte Bau-
und Nutzungsstruktur.

Schwéchen

o teilweise ruindse und leerstehende
ortsbildpragende Bausubstanz, hohe
Sanierungskosten durch stetigen Verfall
bspw. Stadtgut GreuRnig inkl. ehem. LPG-
Geb&ude und -Anlagen, Areal ehem.
Meloration in Zschackwitz sowie Gebaude in
Bormitz

e fehlende Nachnutzungsoptionen fiir ehem.
landwirtschaftliche Geb&ude wie in Greu3nig
und Bormitz

e Immissionsbelastung der dstlichen Doérfer
durch die Nahe zur Autobahn

¢ Konflikte durch Nachbarschaft von Gewerbe/
Landwirtschaft zu verstarkter Wohnnutzung
bspw. Oberranschitz, Zschaschiitz

e ungeordnete Flachen in dorflichen
Siedlungsbereichen (z.B. Zschackwitz)

¢ Eisenbahnlinie als Trennwirkung im Bereich
Gartitz, Keuern und Masten

e Defizite am Parkplatz der Kleingarten in
Gartitz

o fehlende FuBwege im Ortskern von Gartitz

o teils starke gewerbliche Pragung mit unmaf3-
stéblichen Gebauden, hohem Versiegelungs-
grad, mangelnder Durchgriinung

¢ negative Ortseingangssituation im sidlichen
Bereich von Zschaschutz durch Silo und
Gewerbeeinheiten sowie hoher
Versieglungsgrad



Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+) GroRe Kreisstadt Dobeln

Stadtentwicklungsstrategie

Starken Schwéchen

e Nahe zum Landschaftsraum Mulde/ Zschopau
als Standortvorteil fir die westlichen
stadtischen Dorfer

¢ Potenzialflache in verkehrsgunstiger Lage in
Masten zur Erweiterung der
Gewerbeansiedlung

e Hoher Sanierungsgrad, geringer Leerstand
beglnstigt durch vergleichsweise hohe
Eigentimerquote

Ziele
» Erhaltung der dorflichen Baustruktur insbesondere 6rtlicher Besonderheiten (z. B.
Streusiedlung, Rundweiler, Bauernweiler)

» Erhaltung der doérflichen Nutzungsstruktur mit Wohnen, landwirtschaftlichen Betrieben und
nicht stérenden Gewerbeeinheiten

» Deckung des Eigenbedarfs an Wohnbauflachen durch kleinrdumige Siedlungserweiterung/ -
erganzung bzw. Umnutzung/ Neuordnung brachgefallener Flachen

> Bauliche und grunordnerische Aufwertung des Ortsbildes

» Verbesserung der Griinvernetzung und Aufwertung der Gewasserlaufe mit regionaler
Anbindung

Im Ergebnis der Stadtraumanalyse sind zum aktuellen Stand folgende MalRnahmen flir den Stadtraum
stadtische Dorfer benannt:

Nr. | MaBnahmen Umsetzung
?é 0 n
-: m
2|8 |8 |8
I O (" R
e} o] ©
M1 | Sicherung und Sanierung ortsbildpragender Gebaude u.a. landliche X
Hofe
M2 | Prifung Nachnutzung und Belebung/ Umbau der untergenutzten X
Hofanlage Stadtgutes Greul3nig sowie Riickbau nicht mehr bendtigter
Bausubstanz (z.B. Schweinestélle, Seuchenbecken, Giillebehalter)
M3 | Revitalisierung der Brachflache in Zschackwitz zur Schaffung von X X
Wohnbaugrundstiicken
M4 | Schlieffung von Bauliicken durch Schaffung von Wohneigentum X
M5 | Ruckbau leerstehender nicht mehr bendtigter Bausubstanz X
M6 | Renaturierung von Brachflachen X X
M7 | Prifung Reaktivierung ehem. landwirtschaftlicher Nutzung sowie An- X
siedlung nicht stérender Gewerbeeinheiten
M8 | Neuansiedlung von Gewerbe- oder Dienstleitungsunternehmen am X X
Gewerbestandort Masten
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+)

GroRe Kreisstadt Dobeln

Gesamtkonzept und Umsetzungsstrategie

Stadtentwicklungsstrategie

M9

Erhalt und Verbesserung der Durchgriinung in den Siedlungsberei-
chen, Ortsrandeingriinung sowie landschaftsgestalterische Abgren-
zung der Siedlungsbereiche zu den Verkehrstrassen sowie angren-
zenden Gewerbeflachen (u.a. in Masten)

M10

Pflege der Gewasser 2. Ordnung (u.a. Gartitzbach, Amselgrund-
bach)
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+) GroRe Kreisstadt Dobeln

Gesamtkonzept und Umsetzungsstrategie Stadtentwicklungsstrategie

1.3.6 Ortschaft Débeln — Gewerbegebiete

Auf Grundlage von Bebauungs-
planen sind am 6&stlichen Stadt-
rand in rdumlicher Nahe zur Auto-
bahnabfahrt Débeln Ost gréRere
Industrie- und Gewerbestandorte
entstanden. Die Entwicklung die-
ser Gebiete ist als stabil einzu-
schatzen, der Auslastungsgrad
der Flachen liegt bei 100%.

Darlber hinaus sind Gewerbean-
siedlungen im bestehenden Sied-
lungsgeflige integriert.

Starken Schwaéchen

¢ Teilweise Potenzialflachen fur ¢ keine/kaum Kapazitaten fur Neuansiedlungen
Bestandserweiterung

¢ hervorragende Infrastruktur sowie attraktive
Stralen- und Stellplatzgestaltung mit
durchgangigem Stral3engriin

¢ hoher Anteil an PV-Anlagen auf Dachern
¢ sehr hoher Grinanteil im 6ffentlichen Bereich

Ziele

» Erhalt und Pflege der Industrie- und Gewerbeflachen
» Prifung, Ausweisung und Entwicklung neuer Gewerbestandorte

» Prifung Altgewerbestandorte und Brachflachen hinsichtlich Reaktivierung fur
Gewerbenutzungen

» Vermarktung integrierter Gewerbestandorte
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+)

GroRe Kreisstadt Dobeln

Stadtentwicklungsstrategie

Im Ergebnis der Stadtraumanalyse sind zum aktuellen Stand folgende MalRnahmen flir den Stadtraum
Gewerbegebiete benannt:

Nr. | MaBnahmen Umsetzung
?é ©0 n
-: ln
2|8 |8 |8
e |2 |2
8 | o ©
M1 | Erarbeitung gesamtstadtische gewerbliche Entwicklungsstrategie/ - X X
konzeption
M2 | Vermarktung der Flachen im Gewerbegebiet Sud X
M3 | Prifung von Entwicklungsoptionen der Industriebrache ehem. Sul3- X X
waren/ Tabakwerke ,Dannemann®
M4 | Prifung und Entwicklung kleinteiliger vertraglicher Gewerbestandorte X
in integrierten stadtischen Lagen
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+) GroRe Kreisstadt Dobeln

Stadtentwicklungsstrategie

1.3.7 Ortschaft Technitz

Nordwestlich des Stadtgebietes
befindet sich die Ortschaft Tech-
nitz. Die vier Ortsteile unterschei-
den sich stark hinsichtlich ihrer
Baustruktur, dem Ortsbild und
dem Sanierungsstand bzw. Leer-
stand der Gebaude.

Néthschiitz

¥ .

Technitz ist als Siedlungsschwer-
punkt dieser Ortschaft anzuse-

hen.
Starken Schwachen
e Technitz als ausgepragtes landliches Zentrum e Leerstand, ungenutzte Baustrukturen in
mit Nahe zum Stadtkern und guter sozialer Teilbereichen von Technitz
Infrastruktur

e brachliegendes Gelande, ungenutzte
e Technitz in attraktiver Tallage in Muldenndhe Bausubstanz, hoher Leerstand in Méckwitz
sowie Miera und Méckwitz in Sudhanglagen

) sha® ¢ bauliche Zustand Innenraum Kirche in
mit Aussicht ins Flusstal

Technitz
¢ In Technitz Anschluss an das Ubergeordnete
Radwegenetz sowie weitere Einbindung von
Miera und Mdckwitz

e sehr gut, sanierte Verkehrswege in Technitz

¢ VVorhandensein markanter Architektur
landlicher historischer Bausubstanz in
Technitz, Mockwitz und Néthschitz (tw.
Denkmalschutz)

e Zentraler Platz fir dorfliche Aktivitaten

Ziele

» Erhaltung der dorflichen Baustruktur insbesondere 6Ortlicher Besonderheiten (z. B. Rundweiler,
Bauernweiler)

> Erhaltung und Starkung von Technitz als landlichen Entwicklungskern

» Erhaltung der doérflichen Nutzungsstruktur mit Wohnen, landwirtschaftlichen Betrieben und
nicht stérenden Gewerbeeinheiten

» Bauliche und griinordnerische Aufwertung des Ortsbildes
Erhaltung des Seniorenhauses ,Am Sidhang“ gGmbH
» Erhaltung des Schulstandortes der Evang. Grundschule Technitz mit Sporthalle

Y
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK-D-2035+) GroRe Kreisstadt Dobeln

Stadtentwicklungsstrategie

Im Ergebnis der Stadtraumanalyse sind zum aktuellen Stand folgende MalRnahmen fir den Stadtraum
Ortschaft Technitz benannt:

Nr. | MaBnahmen Umsetzung

Prioritat

bis 2028
ab 2035

| bis 2035

M1 | Sicherung und Sanierung ortsbildpragender Gebaude u.a. Kirche,
denkmalgeschitzte Gebaude, landliche Hofe

M2 | Rickbau leerstehender nicht mehr benétigter Bausubstanz X

M3 | Prifung der Renaturierung bzw. Umnutzung leerstehender Gebdude X
im ndrdlichen Bereich von Miera

M4 | Prifung der Renaturierung brachgefallener Gebaude und Flachen in X
Moéckwitz durch Rickbau/ Teilriickbau

M5 Uberpriifung Garagenstandorte in Technitz, ggf. Riickbau

M6 | Abschluss Sanierung Kirche Technitz sowie Umfeldgestaltung unter
Einbeziehung leerstehender Bausubstanz

M7

Weitere Umfeldaufwertung der Grundschule Technitz X
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1.3.8 Ortschaft Ziegra

Stadtentwicklungsstrategie

Stockhausen

! ‘.E.l_".g‘

gy

- .&v"; g l.-

Forchheim

Die Ortschaft Ziegra befindet sich
westlich des Stadtgebietes. Die
Heterogenitat der Ortsteile ergibt
sich durch ihre raumliche Lage,
ihre Baustruktur, dem Ortsbild
und dem Gebaudeleerstand.

Ziegra ist als Siedlungsschwer-
punkt dieser Ortschaft anzuse-
hen.

Starken

e Pragende Landschaft entlang der Zschopau
mit Limmritzer Viadukt und attraktive Natur-
raumausstattung mit hohem Potential fir
Erholungssuchende und fur Freizeitaktivitaten
von Einwohnern und Touristen

¢ Anbindung an Uberregionale Rad- und
Wanderwege (Mulderad- & wanderweg,
Zschopautalradweg, Lutherweg)

e Natur- und Freizeitzentrum Tdpelwinkel mit
vielfaltigem Angebot fir Kinder, Schulen und
Familien

e Ziegra als landliches Zentrum mit Kirche,
sanierter Kindertagesstatte, 6ffentlichem
Spielplatz

e Ehem. Rittergut Ziegra mit Entwicklungs-
potential fir kreative Wohnideen

¢ Wohnbauflachenpotential am nérdlichen
Ortsrand Ziegra durch rechtskraftigen B-Plan
~Schrebergarten®

e sanierter Ortskern in Limmritz mit
Dorfgemeinschaftshaus sowie Anbindung an
SPNV Strecke Chemnitz — D6beln — Riesa,
Haltestelle Limmritz

« Offentlicher Spielplatz an der Zschopau/
Mdahigraben in Limmritz

e Wochenendhausgebiete zur Erholungs-
nutzung

Marz 2024

Schwaéchen

e brachgefallenes Gelande am Bahnhof und
leerstehendem Empfangsgebaude sowie
teilweise Leerstand im Ort Limmritz

e vereinzelt Leerstand und ungenutzte
Baustrukturen in Topeln

e ruindse Gebaudesubstanz am
Wasserkraftwerk sowie im weiteren
Ortsbereich Pischwitz

¢ unstrukturierte Flachen entlang Dorfstrale in
Schweta

¢ ungenutzte/ brachliegende Flachen im
nordlichen Bereich von Stockhausen sowie
tw. Gebaudeleerstand im Ort

e schlechter baulicher Zustand der Parkmauer
in Stockhausen

e ruindses brachgefallenes Miihlengebdude am
Wasserkraftwerk der Wéllsdorfer Mihle in
Topeln

¢ Ungenutzte, tw. ruindse Baustrukturen am
Rittergut Ziegra
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e Topeln und Wallsdorf als attraktive Wohnbau-
standorte in raumlicher Nahe zur Zschopau

¢ Rittergut Stockhausen, Teil des Gestiits
Sachsen mit Tourismuspotential

e Pragende landliche Hofstrukturen u.a. in
Wollsdorf, Forchheim

¢ hoher Anteil an PV-Nutzung auf landlicher

Bausubstanz u.a. in Forchheim mit weiterem

Ausbaupotenzial, zudem Nutzung
erneuerbarer Energien, u. a. Standort

Biomasseanlage in Stockhausen

e Erhalt Wasserkraftwerk in Pischwitz

e etablierter Gewerbestandort in Schweta,
Ausbaupotential der Flachen in
verkehrsgunstiger Lage an der B 175

Ziele

>

Y

Y

Stadtentwicklungsstrategie

Erhaltung der dorflichen Baustruktur insbesondere 6rtlicher Besonderheiten (z. B.

Bauernweiler, Gassendorf, Gutsweiler)
Erhaltung und Starkung von Ziegra als landlichen Entwicklungskern
Nachnutzung des Rittergutes Ziegra

Erhaltung der dorflichen Nutzungsstruktur mit Wohnen, landwirtschaftlichen Betrieben und

nicht stérenden Gewerbeeinheiten

Bauliche und griinordnerische Aufwertung des Ortsbildes
Weiterentwicklung des Gewerbestandortes Schweta an der B 175
Ruckbau unter- bzw. ungenutzter Infrastruktur auf ein Mindestmaf}

Im Ergebnis der Stadtraumanalyse sind zum aktuellen Stand folgende MalRnahmen fir den Stadtraum
Ortschaft Ziegra benannt:

Nr. | MaBnahmen Umsetzung
E e e
-: m
28 |R |8
& e |2 |2
o) o] ©
M1 | Sicherung und Sanierung ortsbildpragender Gebaude u.a. Kirche, X
denkmalgeschiitzte Gebaude, landliche Hofe
M2 | Neugestaltung Rittergut Ziegra (Sanierung, Umbau, Neubau, etc.) X X
M3 | Ruckbau leerstehender nicht mehr bendtigter Bausubstanz u.a. rui- X
ndse Bausubstanz am Wasserkraftwerk Pischwitz
M4 | Neuordnung Standort Wasserkraftwerk Wollsdorfer Mihle (Siche- X X
rungsmaflnahmen/ Rickbau/ Sanierung/ Umnutzung)
M5 | Schaffung von Baurecht fiir Erweiterung des Gewerbestandortes X
Schweta an der B 175
M6 | Sanierung Parkmauer in Stockhausen X
M7 Aufwertung Sportplatz in Stockhausen und gestalterische Abgren- X
zung vom gewerblichen Umfeld
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1.3.9 Ortschaft Ebersbach

Die Ortschaft Ebersbach befindet
sich sudlich des Stadtgebietes
von Débeln. Markant ist das lang
gezogene Stralkendorf Ebers-
bach zwischen B 169 im Westen
und der S 34 entlang der Freiber-
ger Mulde im Osten. Die Siedlung
Neugreufnig befindet sich in un-
mittelbarer Nachbarschaft zur
Mulde. Die Siedlungen Manns-
dorf und Neudorf sind durch die
BundesstralRe B 169 von Ebers-
bach getrennt. Die Siedlungs-
strukturen sind hinsichtlich der
Nutzung und dem Sanierungs-
grad bis auf punktuelle Ausnah-

2y
T T
ST en ATy
-

NeugreuBnig

men stabil.

Starken Schwaéchen

e gute verkehrstechnische Anbindung der ¢ punktuell brachliegende Gebaude/Leerstand
Ortsteile Uber die B 169 sowie RolRweiner Str. in den Ortsteilen (z.B. ehem Bachmdihle in
(S 34) Ebersbach)

e Ebersbach als landliches Zentrum mit Kita, o Defizite in der Infrastruktur im westlichen
Turnhalle und AuRenanlagen fir Vereinssport, Wohngebietes Mannsdorf
ehem. Grundschule/ heute Dorfgemein- (Abwasserentsorgung)
schaftshaus mit Schulmuseum, Sffentlichem  yerkehrsbelastung in Siedlungsbereichen in
Spielplatz, Naturlehrpfad der Nahe der B 169

e Ebersbach als attraktiver Wohnstandort mit
lockerer Bebauung und hohem
Durchgrinungsanteil beiderseits der
HauptstralRe, gepragt von lberwiegend
sanierten landwirtschaftlichen Hofanlagen,
alteren und modernen Einfamilienhausern

* Lage von Gewerbeflachen in NeugreuBnig im
Uberschwemmungsgebiet

e Sanierung und tw. Ersatzneubau des
Rittergutes Ebersbach zu einem modernen
Wohnareal in der Umsetzung

¢ Vorhandensein von Wohnbauflachen-
potenzial, u. a. Baulicken bzw. Abrundung
der Siedlungsstruktur in den Ortsteilen
Ebersbach, Mannsdorf und Neudorf

¢ Nachnutzung Gut Mannsdorf in Realisierung
sowie Umfeldaufwertung durch Neubau von
Einfamilienhdusern

¢ gute Auslastung der Gewerbeflachen in
Neudorf 6stlich der B169 (z.B. RegioBus und
SPL)

¢ Sitz von Wirtschaftsunternehmen wie z.B.
Sachsenobst in Neugreul3nig sowie Regiobus
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und SPL in Neudorf mit regionaler/ tw.
Uberregionaler Ausstrahlungskraft

Ziele
» Erhaltung der dérflichen Baustruktur insbesondere oértlicher Besonderheiten (z. B.
Waldhufendorf, Einzelgiter mit verstreuten Hauslerzeilen)
Erhaltung und Starkung von Ebersbach als landlichen Entwicklungskern

» Erhaltung der doérflichen Nutzungsstruktur mit Wohnen, landwirtschaftlichen Betrieben und
nicht stérenden Gewerbeeinheiten

> Bauliche und grunordnerische Aufwertung des Ortsbildes
» Erhaltung erforderlicher Infrastruktureinheiten

Y

Im Ergebnis der Stadtraumanalyse sind zum aktuellen Stand folgende MalRnahmen fir den Stadtraum
Ortschaft Ebersbach benannt:

Nr. | MaBnahmen Umsetzung
E e la
-: m
28 |R |8
“le e |2
o} o] ©
M1 | Sicherung und Sanierung ortsbildpragender Gebaude u.a. Rittergut X X
Ebersbach, Gut Mannsdorf, denkmalgeschitzte Gebaude, landliche
Hofe
M2 | Neugestaltung Gut Mannsdorf (Sanierung, Umbau, Neubau, etc.) X X
M3 | Abwasserseitige ErschlieBung westliche Siedlung Mannsdorf zur X X
Schaffung von Baurecht fiir Baullicken und kleinraumige Abrun-
dungsbereiche
M4 | Energetische Sanierung Sporthalle Ebersbach X
M5 | Ruckbau leerstehender nicht mehr bendtigter Bausubstanz u.a. rui- X
ndse Bausubstanz Hauptstr. 63c, Ebersbach
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1.3.10 Ortschaft Mochau

Schweimnitz

Schallhausen

Geleitshduser

Simselwitz

"
o

Kleinmocle.'itz

Mochau

§

Grof3steinbach

Prabschiitz

Die Ortschaft Mochau dstlich des Stadtkerns nimmt einen Flachenanteil von ca. 40% des gesamten
Stadtgebietes von Débeln ein. Als Siedlungsschwerpunkt in dieser Ortschaft ist Mochau anzusehen.
Eine Vielzahl heterogener Dérfer liegen eingebettet in eine hiigelige Landschaft gepragt von grof3zi-
gigen Landwirtschaftsflachen. Griinzasuren entlang von Bachlaufen und Wirtschaftswegen durchzie-
hen die Ackerfluren. Markant im Landschaftsbild ist zudem das Gewerbegebiet ,Am Fuchsloch® an
der Autobahn BAB 14 Abfahrt Débeln Ost.
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Die Heterogenitat der Dorfer zeigt sich sowohl in ihrer GréRRe, Bau- und Nutzungsstruktur sowie im
Gebaudeleerstand und brachgefallenen Héfen und Nutzungseinheiten. Dementsprechend ist ein
Wechsel von stabilen und defizitaren Siedlungsbereichen vorhanden.

Starken

Gut Godelitz als Uberregional wirkende
Einrichtung, Sitz des Ost-West-Forum mit
Veranstaltungen sowie Raumlichkeiten fur
Seminare und Konferenzen sowie einem
Gastehaus mit Zimmern

Architektonisch bedeutendes Barockschloss
Choren mit o6ffentlichem Park

Griinzige entlang des Kelzge- und
Laasenbachs in Verbindung mit dem Park
Choren

Quellgebiet der Jahna in
GrolRsteinbach/Prabschiitz mit weiterem
Verlauf Richtung Mochau sowie zum Stausee
Baderitz, Gemeinde Jahnatal begleitet durch
den Jahnatal-Radweg

Mochau als l&ndliches Zentrum mit einerseits
attraktivem Dorfgemeinschaftszentrum ,Haus
der Sachsenjugend® im Zusammenhang mit
Sommerkirche Mochau und Heimatstube
.Kusterhaus® sowie zum anderen Kita,
Grundschule mit Hort, 6ffentlichem Spielplatz
und Sportanlagen (Ful3ballfeld)

Mochau verfligt Uber stabile bauliche
Grundstruktur, hohem Sanierungsgrad, wenig
Leerstand sowie Baulandpotential fur EFH
durch rechtskraftigen B-Plan ,Mochau-Nord*

Ortsbildpragende Kirchen in Beicha und
Simselwitz

attraktive sanierte landliche Bausubstanz/
Hofanlagen u.a. in Mochau, Prabschiitz
Kleinmockritz, Geleitshauser, Maltitz, Beicha

Siedlungserganzung durch Bebauung von
Baultiicken mit modernen Wohngeb&uden u.a.
in Mochau, Gertitzsch, Choren, Prabschiitz,
Beicha, Meila, Kleinmockritz

Innerdrtliche Entwicklungsflachen vorhanden
u.a. in Mochau, Beicha

Funktionale Ausstattung von Luttewitz mit Kita
inkl. Hort und Bauhof sowie geplantem
Neubau des zentralen Feuerwehrstandortes
fir Mochau/ Littewitz/ Choren

Bauflachenpotential durch rechtskraftigen B-
Plan ,Wohnungsbau Luttewitz*

gute Verkehrsinfrastruktur Gber Staatsstralle
S 34 im ndrdlichen Bereich der Ortschaft
Richtung Lommatzsch

Marz 2024

Schwaéchen

e Vielzahl an Leerstand/ Brachen und
unsanierter Bausubstanz tw.
ortsbildpragender Geb&ude (u.a. Hofanlage
in Prifern, ehem. Gasthof Littewitz,
Wohnhaus GroRsteinbach, ehem. Volksgut in
Beicha, Hofanlagen in Schweimnitz und
Theesch(tz)

¢ Immissionsbelastung autobahnnaher
Siedlungsbereiche (Gertitzsch, Theeschiitz,
GroBsteinbach, Simselwitz)

¢ Schlossareal Choren mit starken Defiziten im
Bereich Bausubstanz (insbesondere
Nebengebauden), Grin- und
Freiraumgestaltung

o gestalterische Defizite im Ortszentrum von
Choren (unbefestigter Platz an Kreuzung
Russeinaer/Nossener Stralle; leerstehende
Gebaudesubstanz)

e Hohe Trennwirkung der Siedlungsbereiche
Geleitshauser und Juchhéh durch die
Hauptstralien

¢ Stadtebauliche Defizite in Luttewitz durch
teils ungenutzte Flachen in der Ortsmitte
sowie fehlender struktureller Zusammen-
hang, hoher Brachenanteil im &stlichen
Bereich und leerstehender Gasthof am
Ortseingang im Kreuzungsbereich mit
negativer Wirkung

¢ Ortslage Makritz von Gewerbenutzung im
Osten gepragt sowie unstrukturierte Ortsmitte
mit gestalterischen Defiziten

e Bauliche Zustand und Umfeld Grundschule
Mochau

o Weite Wege durch tw. sehr periphere
Siedlungsbereiche z.B. Beicha, Godelitz,
Maltitz
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 Uberwiegend sanierte StraRen (u. a. in
Gertitzsch, Leschen, Maltitz, Prabschitz

e Gewerbeflachenpotential im Gewerbegebiet
~-Am Fuchsloch®, Gro3steinbach; Ausbau und
Synergieeffekte auch in interkommunaler
Zusammenarbeit mit RoRwein

¢ Dorfliche Nutzungsmischung durch Anteil an
landwirtschaftlichen und gewerblichen
Betrieben (u. a. in Leschen einschliellich
Biomasseanlage) neben ausgepragter
Wohnfunktion

¢ hoher Anteil an PV-Anlagen auf Gebauden
sudl. Schloss Choren, Nutzung erneuerbarer
Energien (PV/Windkraft) auch in
Grolsteinbach

e Freizeitnutzungen im Bereich Reitsport (u.a. in
Kleinmockritz, Luttewitz)

e Neues Feuerwehrgeratehaus in Beicha
e Gut ausgebauter Elbe-Mulde-Radweg

Ziele
» Erhaltung der dérflichen Baustruktur insbesondere ortlicher Besonderheiten (z. B. Platzdorf,
Gassengruppendorf, Einzelgut, Bauernweiler)
» Erhaltung und Starkung von Mochau als landlichen Entwicklungskern

» Erhaltung der doérflichen Nutzungsstruktur mit Wohnen, landwirtschaftlichen Betrieben und
nicht stérenden Gewerbeeinheiten

> Bauliche und grunordnerische Aufwertung des Ortsbildes

» Starkung der Grun- und Freiraumvernetzung zur Landschaftsgliederung sowie Verbesserung
der Wegeinfrastruktur (zu Ful®/ per Rad)

» Erhalt und Aufwertung offentlicher und kultureller Einrichtungen

Im Ergebnis der Stadtraumanalyse sind zum aktuellen Stand folgende MalRnahmen fir den Stadtraum
Ortschaft Mochau benannt:

Nr. | MaBnahmen Umsetzung
?‘é 0 n
-: m
2|8 |8 |8
I ("
e} o] ©
M1 | Sicherung und Sanierung ortsbildpragender Gebaude u.a. Kirche, X
denkmalgeschitzte Gebaude, landliche Hofe
M2 | Ruckbau leerstehender nicht mehr bendtigter Bausubstanz u.a. rui- X X

ndse Bausubstanz ehem. Volksgut in Beicha, Hofanlagen in Thee-
schutz und Prifern

M3 | Sanierung Kindertagesstatte ,Zwergenland® in Littewitz X
M4 | Sanierung Kindertagesstatte ,Villa Regenbogen® in Mochau X
M5 | Neubau Feuerwehrgeratehaus in Luttewitz X X
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M6 | Sanierung Schulgebdude und Aufwertung Umfeld des Grundschul- X
standortes in Mochau
M7 | Sanierung der Schulsportanlagen im Auflenbereich in Mochau X
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1.4 Monitoring

Die Umsetzung der Ziele und MaRnahmen sollen in einem regelmaRigen Turnus durch die Stadtverwal-
tung und ggf. durch weitere Akteure Uberprift werden. Ziel dabei ist ein kontinuierlicher Abgleich mit der
prognostizierten Entwicklung um auf veranderte Gegebenheiten zeitnah reagieren zu kénnen und Ent-
wicklungsziele und daraus resultierende Mallhahmen entsprechend anzupassen.

Ebenso sollen die Auswirkungen von realisierten Ma3nahmen, Erfolgen oder wichtigen Einschnitten auf
Fachbereiche Beachtung finden und geprift werden.

Folgende Kernindikatoren sind jahrlich zu ermitteln und auszuwerten:

Bereich Indikator Datenquelle
Bevdlkerung Einwohnerzahl StalLa
Altersstruktur/ Kinder & Jugendliche unter 15 Jahre StalLa
Altersstruktur/ Senioren Uber 65 Jahre StalLa
Saldo natirliche Bevoélkerungsentwicklung StalLa
Saldo raumliche Bevolkerungsentwicklung StalLa
Wohnen Anzahl Wohnungen StalLa
Anzahl Haushalte StalLa
Leerstand im Gesamtwohnungsbestand wu
Wohnungsruckbau Stala/ Stadt
Wohnungsneubau Stala/ Stadt
Wirtschaft Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort StalLa
Saldo Gewerbeanzeigen StalLa/ Stadt
Gewerbesteuereinnahmen StalLa/ Stadt
Bildung/ Soziales | Bildungseinrichtung mit Auslastung Stadt
Kindertagesstatten mit Auslastung Stadt
Einrichtungen zur voll- und teilstationaren Pflege mit Auslastung | Stadt
Tourismus Ubernachtungen pro Jahr pro Einwohner StalLa

Fir das Monitoring sind folgende Rahmenbedingungen zu beachten:

- Koordination erfolgt im Stadtplanungsamt Stadt Débeln

- fortlaufende Fortschreibung des Monitorings bspw. im 3./ 4. Quartal eines Jahres, wenn die Daten
des Vorjahres vollstandig vorliegen

- Préasentation der Ergebnisse im Amt sowie relevanten Gremien mit Akteuren der Stadtverwaltung

- Integration weiterer Erganzungen sowie Beratung zum weiteren Vorgehen ggf. Anpassung einzelner
Fachkonzepte und/ oder Grundlagendaten

- Prasentation der Uiberarbeiteten Teile des INSEKs und Beschlussfassung im Stadtrat
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