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Situation & Kurzbeschreibung des Vorhabens

1. Ausgangslage und réumlicher Kontext

Die Gemeinde Jahnsdorf im Erzgebirgskreis umfasst die vier Ortsteile Jahnsdorf, Leukersdorf, Seifersdorf
und Pfaffenhain und z&hlt rund 5.200 Einwohnerinnen und Einwohner. Auf einer Gemeindefldche von etwa
26 km? weist Jahnsdorf eine stark bandartige Siedlungsstruktur auf. Die Ortsteile sind historisch gewachsen
und r&umlich nur begrenzt miteinander verkniipft. Ein klar definierter, zentraler Ortskern ist nicht vorhanden.
Die daraus resultierende polyzentrale und teilweise disperse Siedlungsstruktur préagt sowohl das
Erscheinungsbild der Gemeinde als auch die Anforderungen an Infrastruktur, Mobilitat und zukiinftige
Siedlungsentwicklung. Auch infolge der zuriickliegenden Gebietsreform bestehen weiterhin teilweise
parallele Strukturen in den Ortsteilen. Was jedoch nicht unbedingt nachteilig bewertet wird. Dies betrifft
unter anderem Vereine, Kindertagesstétten und Feuerwehren. Vor dem Hintergrund begrenzter kommunaler
Ressourcen gewinnt daher die Biindelung von Angeboten und die Nutzung von Synergieeffekten zunehmend
an Bedeutung. Eine zentrale Herausforderung der zukiinftigen Gemeindeentwicklung besteht darin, die
vorhandenen Strukturen langfristig zu sichern und zugleich rédumliche und funktionale Verkniipfungen
zwischen den Ortsteilen zu starken.

Jahnsdorf verfiigt aufgrund seiner Lage iiber eine gute iiberértliche Anbindung. Die Stadt Chemnitz ist mit
dem Pkw in etwa 15 Minuten erreichbar; dariiber hinaus besteht eine grundsétzlich gute Anbindung an den
dffentlichen Personennahverkehr. Gleichzeitig ist der Alltag innerhalb der Gemeinde weiterhin in
erheblichem MaBe durch den motorisierten Individualverkehr geprdgt. Dies zeigt sich insbesondere im
Umfeld der Grundschule, die von den Schiilerinnen und Schiilern sowohl mit dem Bus als auch tber den
Bringverkehr der Eltern erreicht wird. In den Morgenstunden, insbesondere um 7 Uhr, ist auf der
angrenzenden StraBe ein erhdhtes Verkehrsaufkommen festzustellen. Die bestehende Tempo-30-Regelung
vor der Schule trégt bereits zur Verkehrssicherheit bei. Die Grundschule selbst verfiigt Giber ausreichende
Kapazitaten fir die voraussichtlich kommenden zehn Jahre, sodass aus heutiger Sicht kein zusatzlicher
Flachenbedarf fiir eine bauliche Erweiterung besteht. Eine eigene Turnhalle ist jedoch nicht vorhanden. Die
Nutzung der bestehenden Turnhalle erfordert einen FuBweg von etwa zehn Minuten und verdeutlicht damit
exemplarisch die rdumliche Verteilung der kommunalen Infrastruktur.

2. Entwicklungsflache Chemnitzer StraBe 93

Vor diesem rdumlichen und strukturellen Hintergrund kommt der Fléche an der Chemnitzer StraBe 93 eine
besondere Bedeutung fiir die zukiinftige Gemeindeentwicklung zu. Sie stellt eine der wenigen gréBeren,
grundsatzlich bebaubaren Flachen im Eigentum der Gemeinde dar. Lediglich eine weitere, deutlich kleinere
und aufgrund ihrer topografischen bzw. sonstigen Rahmenbedingungen anspruchsvollere Flache steht
ergénzend zur Verfiigung. Die Flache an der Chemnitzer StraBe 93 wird derzeit landwirtschaftlich genutzt
und dient als Schafweide sowie zur Heuernte.

Die grundsatzliche ErschlieBung des Areals ist iiber eine Briickenverbindung im Bereich der Firma
Mauersberger denkbar. Im unmittelbaren Umfeld befindet sich zudem eine bestehende Parkplatzfléche, die
zundchst als Parkreserve von Bedeutung ist. Ein ehemals auf dem Areal vorhandenes Gebdude wurde im
Zusammenhang mit dem Abriss der Strumpffabrik ebenfalls beseitigt. Dariiber hinaus bietet ein bestehender
Weg entlang des Hangs Potenzial fiir eine Integration in eine zukiinftige Freiraum- und Wegeverbindung.
Der vorhandene Bachlauf stellt nach aktuellem Kenntnisstand kein wesentliches Hochwasserrisiko dar, sollte
jedoch im Rahmen einer konkreten Entwicklung angemessen beriicksichtigt werden. Die Flache besitzt damit
nicht nur aufgrund ihrer Verfiigbarkeit, sondern insbesondere aufgrund ihres Alleinstellungsmerkmals
innerhalb des Gemeindegebiets eine strategische Bedeutung. Gleichzeitig besteht seitens der Gemeinde
kein unmittelbarer Entwicklungs- oder Verwertungsdruck. Ein Verkauf der Flache zur kurzfristigen
Generierung von Einnahmen steht ausdriicklich nicht im Vordergrund. Vielmehr besteht der politische und
planerische Anspruch, die Flache als langfristige Entwicklungsoption zu betrachten und ihre mégliche
Funktion fir die zukiinftige Gemeindeentwicklung sorgfaltig zu bestimmen.
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3. Wohnungsmarkt und demografische Entwicklung

Die Entwicklungsperspektiven sind zugleich vor dem Hintergrund der &rtlichen Nachfrage zu bewerten.
Wéhrend die Nachfrage nach klassischen Einfamilienhausgrundstiicken zuletzt riicklgufig ist, besteht
weiterhin ein grundsdtzliches Interesse an Wohnraum. Damit zeichnet sich ein Wandel der Anforderungen
an die Siedlungsentwicklung ab: Nicht allein die Bereitstellung zusatzlicher Baufléchen, sondern
insbesondere die Frage nach geeigneten Wohnformen, Zielgruppen und Qualitdten gewinnt an Bedeutung.
Ein Beispiel fiir die Herausforderungen bei der Aktivierung bestehender Potenziale stellt ein ehemaliges
Fabrikgebdude (KreiBigfabrik) in Jahnsdorf dar, das im Jahr 2023 verduBert wurde. Ziel war seinerzeit die
Umnutzung zu Wohnzwecken. Trotz der damals vorhandenen Nachfrage nach Wohnungen wurde das
Vorhaben bislang nicht umgesetzt. Auch auf kommunaler Ebene bestehen nur begrenzte Kapazitaten zur
eigenstdndigen Projektentwicklung. Die Wohnungsbaugesellschaft Zwénitztal ist vergleichsweise klein und
verfiigt nach Einschatzung der Gemeinde nicht tiber die notwendigen Ressourcen, um gréBere eigene
Entwicklungsprojekte aus eigener Kraft anzustoBen. Jahnsdorf ist an der Gesellschaft als
Minderheitsgesellschafterin beteiligt.

4, Strategische Bedeutung fiir die Gemeindeentwicklung

Die Gemeinde befindet sich somit in einer Situation, in der eine klassische, rein wohnbauliche
Flachenentwicklung nicht zwangsldufig die geeignete Antwort auf die bestehenden Herausforderungen
darstellt. Gleichzeitig bietet die Fldche an der Chemnitzer StraBe 93 die seltene Méglichkeit, eine gréBere
zusammenhédngende Entwicklungsflédche vorausschauend und ohne kurzfristigen Verwertungsdruck zu
betrachten. Ziel sollte es daher sein, die Flache nicht isoliert als potenzielle Baufléche zu verstehen,
sondern als strategischen Baustein einer langfristigen Gemeindeentwicklung. Dabei sind sowohl die
vorhandenen infrastrukturellen Strukturen als auch die rédumliche Fragmentierung der Gemeinde, die
verdnderte Wohnungsnachfrage, die Anforderungen an Mobilitdt und Freiraum sowie die begrenzten
kommunalen und privaten Entwicklungskapazitdten zu beriicksichtigen.

Die zentrale planerische Fragestellung lautet folglich nicht allein, was auf der Flache gebaut werden kann,
sondern vielmehr, welche Funktion die Flache kiinftig fiir Jahnsdorf iibernehmen kann und welchen Mehrwert
sie fir die Gesamtgemeinde erzeugen sollte. Aus dieser Perspektive kann die Entwicklung des Areals dazu
beitragen, bestehende Defizite und rédumliche Fragmentierungen zu adressieren, neue Wohn- und
Lebensangebote zu schaffen und zugleich einen langfristig tragfdhigen Umgang mit den begrenzten
Fldchen- und Finanzressourcen der Gemeinde zu erméglichen. Die weitere Untersuchung sollte daher
zundchst die rédumlichen, infrastrukturellen, demografischen und marktseitigen Rahmenbedingungen vertiefen
und daraus unterschiedliche Entwicklungsoptionen ableiten. Entscheidend ist dabei eine Entwicklung, die
nicht allein auf die Schaffung zusétzlicher Siedlungsflache abzielt, sondern einen qualitativen Beitrag zur
Zukunftsfahigkeit der Gesamtgemeinde Jahnsdorf leistet.

Diskussion und Empfehlungen

Im Mittelpunkt stand die Frage, wie mit der ca. 4.500 m2 groBen Entwicklungsfléche der ehemaligen Fabrik
umgegangen werden soll. Die Flache liegt im Zusammenhang mit dem angrenzenden Bebauungsplan, der
bereits weitgehend umgesetzt ist. Die Gemeinde méchte die Flache grundsatzlich nicht primér unter dem
Gesichtspunkt des maximalen Verkaufserléses betrachten. Vielmehr soll eine nachhaltige Entwicklung
angestoBen werden, insbesondere die Schaffung von familiengerechtem Wohnraum und Wohnraum fiir
,Wohnungsanfdanger”. In einigen Jahren soll auf der Flache ein Gebdude bzw. eine Bebauung entstanden
sein, die neuen Wohnraum und damit neue Einwohnerinnen und Einwohner fir die Gemeinde schafft. Der
Verkaufserlss soll jedoch gegeniiber der Qualitdt und Verbindlichkeit der spateren Entwicklung nicht im
Vordergrund stehen. Es bestand Konsens, dass die Fléche aufgrund ihrer besonderen Lage und
stéddtebaulichen Bedeutung nicht unvoreingenommen Maklern oder beliebigen Bautrégern iiberlassen
werden sollte.

Mobiler G ltungsbeirat Sach Mit der Fachexpertise von: ZfBK gGmbH Geschaftsfihrung: Juliane Naumann 3/5
ZBK — Zentrum fiir Baukultur Sachsen BDA Sachsen, bdla Sachsen, Goetheallee 37 Gesellschafterin: Stiftung Sachsischer Architekten
Leitung: Stephanie Pohl Architektenkammer Sachsen 01309 Dresden Steuer Nr. 203/124/01844 | HRB 43745




ZENTRUM FUR
BAUKULTUR
SACHSEN

Die Gemeinde hat aus der Entwicklung bzw. dem Verkauf der KreiBigfabrik ihre Erfahrungen gesammelt
und will nun den Prozess strategisch besser aufstellen. Daraus ergibt sich der Wunsch, beim jetzigen
Grundstiick:

— eine klare eigene Vision zu entwickeln,

— die st&dtebaulichen und architektonischen Méglichkeiten zunéchst auszuloten,

— eine eigene Haltung im Gemeinderat zu entwickeln,

— und erst anschlieBend gezielt auf potenzielle Investoren bzw. Bautrdger zuzugehen.

Eine solche Vorarbeit wiirde der Gemeinde auch erméglichen, selbstbewusster und verbindlicher gegeniiber
Investoren aufzutreten.

Als sinnvoller néchster Schritt wird die Erstellung einer kleinen Volumen- bzw. Machbarkeitsstudie durch
ein qualifiziertes Architekturbiiro empfohlen. Dabei soll ausdriicklich keine vollstandige Planung beauftragt
werden. Es geht vielmehr um eine konzeptionelle Untersuchung, welche unterschiedlichen
Bebauungsméglichkeiten auf dem Grundstiick denkbar sind. Untersucht werden kénnten beispielsweise:
— unterschiedliche Gebdudevolumen,

—  Einfamilienhduser bzw. andere Wohnformen,

— eine U-férmige Bebauung,

— unterschiedliche Dachformen,

— verschiedene Anordnungen der Gebdude,

— gemeinschaftsorientierte Wohnformen,

— alternative Bautypologien, z. B. Holzbauten,

— eine mdgliche architektonische Bezugnahme auf die ehemalige Fabrik,

— unterschiedliche Méglichkeiten fiir Freirdume und Begegnungsbereiche,

— gegebenenfalls spatere Nutzungen im Erdgeschoss.

Ziel wére ein anschauliches Exposé mit mehreren Varianten, das insbesondere folgende Elemente enthdlt:
— Lageeinordnung,

—  stadtebauliche Grundidee,

— mehrere Bebauungsvarianten,

—  Visualisierungen,

— Aussagen zu Volumen und Gebé&udeanordnung,

— architektonische Leitidee,

— gegebenenfalls Bezug zur ehemaligen Fabrik.

Das Exposé ware kein Planungsauftrag der Leistungsphasen 1-2, sondern eher ein ldeen- bzw.
Konzeptpapier, das die Bandbreite des Machbaren aufzeigt.

Der Gestaltungsbeirat empfiehlt die Hinzuziehung eines konzeptionell starken Architekturbiiros. Hierzu
bietet sich folgende Vorgehensweise an:

— Anfrage bei der Architektenkammer Sachsen,

— Recherche nach mit Preisen ausgezeichneten Biiros in Sachsen und Thiringen,

— Sichtung regionaler Architekturpreise und Staatspreise,

— Recherche von preisgekrénten bzw. besonders innovativen Projekten,

— anschlieBend Priifung der Websites und Referenzen der Biiros.

Besonders wichtig ist nicht allein die technische Planungskompetenz, sondern die konzeptionelle und
stadtebauliche Stérke des Biros.

Wesentlich erscheint auch, zur Ermittlung von Planungsgrundlagen zunéchst den grundsétzlichen
Wohnraumbedarf abzufragen bzw. Interessierte zu ermitteln. Damit k&nnte ein erstes Fundament dafir
geschaffen werden, welche Wohnformen tatsé&chlich nachgefragt werden.
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Der Gestaltungsbeirat empfiehlt folgende Reihenfolge in der Bearbeitung der notwendigen Schritte:
Wohnraumbedarf ermitteln — Interessierte gewinnen — architektonische Varianten entwickeln — Exposé
erstellen — gezielt Investoren / Bautréger ansprechen.

Die Gemeinde verfiigt bislang nur iiber wenig Erfahrung bei der Suche nach geeigneten Investoren fiir ein
solches Projekt. Es wurde daher vorgeschlagen:

—  bei Kommunen wie der Stadt Chemnitz nach Erfahrungen und Ansprechpersonen zu fragen,

—  Architekturbiiros nach guten Bautrégern zu fragen,

— Kontakte zu geeigneten Institutionen bzw. Verbénden aufzubauen,

— als mégliche Recherchequelle den Verband ,Stadtgestalter” heranzuziehen.

Die Flache wird als besonderer Ort mit deutlichem stédtebaulichem Aufwertungspotenzial gesehen.
Durch die Studie erhalt der Gemeinderat eine konkrete Vision, auf dessen Grundlage Entscheidungen
getroffen werden kénnen.

Zusammenfassend empfiehlt der Beirat: Nicht méglichst schnell verkaufen, sondern zundchst eine gute
Idee und eine klare Haltung entwickeln.

Weiteres Vorgehen

Der Mobile Gestaltungsbeirat empfiehlt der Gemeinde, das Grundstiick zunéchst stérker in die eigene
Hand zu nehmen und eine klare Entwicklungsperspektive zu erarbeiten. Eine gute architektonische Vision
und ein aussagekréftiges Exposé schaffen die Grundlage dafiir, spater die passenden Partner fir die
Umsetzung zu finden und gleichzeitig die stédtebauliche Qualitat der Entwicklung zu sichern.

Votum: einstimmig
Jahnsdorf, den 28.08.2026

Ulrich Kriiger (bdla)
Lina Maria Mentrup (BDA)
Klaus Bielenberg (SRL)
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