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1 Veranlassung, Arbeitsweise und Zielstellung

Die Lutherstadt Eisleben hat im Jahr 2001 ein integriertes Stadtentwicklungs-
konzept beschlossen und darin drei Stadtumbaugebiete ausgewiesen. Auf dieser
Grundlage wurde im Rahmen des Bundeswettbewerbes 2002 Stadtumbau Ost
fir den Bereich der Altstadt ein Stadtteilentwicklungskonzept erarbeitet, in das
ein erstes Pilotprojekt zum Stadtumbau fiir das Quartier Lutherstrale/Badergas-
se integriert war. Das Stadtumbaugebiet Altstadt schlieft das ,Sanierungsgebiet
Innenstadt” ein, fir das 1994 Sanierungsziele beschlossen wurden und 2001/02
der stddtebauliche Rahmenplan erstmals fortgeschrieben wurde. Auflerdem
bewarb sich die Lutherstadt Eisleben im Jahr 2000 mit einem URBAN 21-Konzept
sowie einer zugehorigen Projektliste fiir den Westlichen Altstadtkern erfolgreich
um die Férderung im Rahmen des EU-Programms.

In Ankniipfung an das Integrierte Stadtentwicklungskonzept sowie das Stadtteil-
konzept wurde bereits Ende 2002 ein neues Leitbild fiir die Entwicklung des Stadt-
umbaugebietes Altstadt erarbeitet und dem Stadtrat vorgestellt, das zahlreiche
Maflgaben des ersten stddtebaulichen Rahmenplanes fiir das Sanierungsgebiet
aus den frihen 1990er Jahren in Frage stellte. Neben rdumlichen Aussagen, die
im Ergebnis eines Workshops am 14.11.2002 als Skizzen vorliegen, umfasst das
Leitbild auch strategisch-konzeptionelle Aussagen, die seither die Entwicklung
konkreter Projekte zu einem aktiven Stadtumbau im Bereich der Altstadt bestim-
men. Hierfir hat sich unter Federfiihrung des Bauamtes der Stadtverwaltung

die Arbeitsstruktur zu einem aktiven Flachenmanagement etabliert, die immer
starker mit der ,Sanierungsrunde” als Abstimmungsgremium fiir die MafBnahmen
zur Stadtsanierung und zum Stadtumbau verzahnt wurde.

Den Vorschlag fiir das Pilotprojekt Lutherstrale/Badergasse und den mit den be-
troffenen Eigentlimern gefundenen Konsens nahm die Lutherstadt Eisleben zum
Anlass, sich mit dem Thema ,k3 - kleiner, kliiger, kooperativ‘ um eine Teilnahme
an der IBA Stadtumbau Sachsen-Anhalt 2010 zu bewerben. Seit 2003 hat die
Lutherstadt Eisleben insgesamt drei konkrete IBA-Projekte entwickelt, zu denen
insbesondere das Projekt ,Adresse Weltkulturerbe - Luthergeburtshausensemble
2006“ gehort. Hier kooperiert die Lutherstadt Eisleben intensiv mit der Stiftung
Luthergedenkstdatten in Sachsen-Anhalt und muss wegen der Prominenz des
Standortes und seinem Status als UNESCO Weltkulturerbe einen aktiven Stadt-
umbau sowie die Profilierung der Altstadt als Tourismusstandort mit dem Schutz
von Einzeldenkmalen und der stddtebaulichen Entwicklung in einem Denkmalbe-
reich vereinbaren. Alle bisher getdtigten Riickbau- und Aufwertungsmafinahmen
waren insgesamt in einem Denkmalbereich gelegen und bezogen sich z. T. auch
auf Einzeldenkmale gem. Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom
21. Oktober 1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes

vom 27. Dezember 2005 (GVBI. LSA S. 801). Die vergleichsweise neuen Fragestel-
lungen zum Denkmalschutz in einem bereits perforierten historischen Stadtraum
von hohem Wert haben Debatten vor Ort, aber auch auf Landes- und Bundesebe-
ne ausgelost.

Vor diesem Hintergrund und angesichts der sehr groflen Anzahl, z.T. unsanierter
und gefdhrdeter Einzeldenkmale im Stadtumbaugebiet Altstadt hat die Luther-
stadt Eisleben im Rahmen der Evaluierung des IBA-Prozesses 2005 die interaktive
Erarbeitung eines ,konzeptionellen Stadtumbauplanes mit integrierter Denk-
malpflege” vorgeschlagen. Seit Anfang 2006 wird dieses Planwerk mit externer
Unterstlitzung eines Planungsbiiros und in Kooperation mit den wesentlichen
Partnern der Stadtentwicklung und den zustdndigen Denkmalbehdrden erarbeitet
und abgestimmt. Dabei gab es folgende Etappender Konzeptentwicklung:

* 21.02.2006 - Auftaktberatung zur Zielstellung und Bearbeitungsmethode

* 20.04.2006 - Abstimmungsgesprdch zum Status Quo, zu Lesarten und Kon-
zeptbausteinen

* 21./22.06.2006 - Konzeptworkshop ,Stadtumbau mit integrierter Denkmal-
pflege” als 5. Aktion des Gemeinschaftswerkes Lutherstadtumbau zur Entwick-
lung von drei neuen IBA-Projekten

* 21.07.2006 - Abstimmungsgesprdch und Konsens zu den Grundaussagen des
Planwerkes (Lesarten, rdumliches Leitbild und stddtebauliche Prinzipien)

Zugleich nutzten die Vertreterlnnen der Lutherstadt Eisleben mehrere Fachveran-
staltungen, um die Ziele und Grundaussagen des Planwerkes vorzustellen und mit
zustdndigen Vertretern der Denkmalbehdrden auf Landes- und Bundesebene zu
diskutieren. Hierzu gehorten

* eine gemeinsame Prdsentation des Konzeptes mit der Landeskonservatorin,
Frau Dr. Ulrike Wendland, auf einer Sitzung des Landesdenkmalrates am
06.07.2006 in Lutherstadt Eisleben;

* eine Vorstellung des Planwerkes durch die Vertreterin des Bauamtes, Frau
Gisela Kirchner zum 14. Kongress stddtebaulicher Denkmalschutz am
28.08.2006 in Quedlinburg;
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* eine umfassende Erlduterung der Erfahrungen und Ziele zu einem aktiven
Stadtumbau durch einen Beitrag der Biirgermeisterin, Frau Jutta Fischer, zum
internationalen IBA-Kongress ,Stadt und Erbe“ am 07.09.2006.

Das Ergebnis dieses Arbeits- und Kommunikationsprozesses wird in Form eines
Handbuches zum konzeptionellen Stadtumbauplan Altstadt mit integrierter
Denkmalpflege dokumentiert. Im Bauamt liegen auferdem die Prdsentations-
bausteine zu den o.a. Etappen sowie eine umfassende Visualisierung aller Daten
und Karten zur Analyse des Status Quo im Bearbeitungsgebiet vor. Sie sind
Bestandteil des Planwerkes und zugleich Beitrdge im Rahmen eines umfassenden
Monitorings in den Stadtumbau-Stddten des Landes Sachsen-Anhalt.

Dem Planwerk liegt folgende Haltung zugrunde:

Eine Kurskorrektur

Das Stadtumbaugebiet umfasst sowohl die historische Altstadt, als auch die als
Bergarbeiterstadt gegriindete bis 1808 selbstdndige Neustadt mit ihren jeweili-
gen Vernetzungen im Stadtraum. Trotz guter Sanierungserfolge und erster Projek-
te zu einem aktiven Stadtumbau gibt es bisher auBerhalb des Bereiches Markt,
Plan und Schlossplatz nur wenige konsolidierte und stabile Bereiche. Fiir einige
Quartiere und Straflenzlige muss die Entwicklungsperspektive neu formuliert wer-
den. Hier fehlen Bewohner, Nutzer, Kunden, Nachfragen und Inanspruchnahme
von Gebduden oder Flachen als Bauland. Ein ,weiter wie bisher” und die Umset-
zung des stddtebaulichen Rahmenplanes aus den 1990er Jahren (der auch in
seiner Fortschreibung kaum neue Aussagen enthdlt) ist nicht mehr realistisch. Fir
die verdnderten Handlungsoptionen und Spielrdume musste ein grundsdtzlich
neues, auf den Riickgang der Nutzungsdichte eingestelltes raumliches Leitbild
formuliert und mit den geltenden Mafigaben zur Denkmalpflege in Uberein-
stimmung gebracht werden. Im Gegensatz zur herkdmmlichen Verfahrensweise
im Sanierungsgeschehen half hier der auf Projekte orientierte IBA-Prozess und
miindete in eine gemeinsam mit den zustdndigen Denkmalbehdrden entwickelte
Strategie.

Herstellung von Verbindlichkeit

Der konzeptionelle Stadtumbauplan Altstadt mit integrierter Denkmalpflege
wurde als informelles Planungsinstrument mit der Bindungskraft eines Stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes (SEKo) gemdfl § 171 b BauGB aufgestellt und zielt
insbesondere auf:

¢ die Formulierung eines mittel- und langfristig umsetzbaren rdumlichen Leit-

bildes fir die Qualifizierung der Altstadt als zentrale Adresse der Stadt und
Region, Tourismusschwerpunkt und guter Wohnstandort fiir alle Generationen
durch die Anpassung der baulich-rdumlichen Angebote an die aktuelle und
zukiinftige Einwohner- und Nachfragekulisse;

* einen Zeithorizont von 15 bis 20 Jahren, der bei aller Ungewissheit zukiinftiger
Entwicklungen eine mutige und visiondre Vorstellung fiir die Stadtentwicklung
erlaubt;

* eine Steuerung der &ffentlichen Investitionen durch die Formulierung von Prio-
ritdten und Entwicklungskorridoren;

* eine Orientierung fiir private Investitionen in Verbindung mit einer Aktivierung
von Initiativen, da die Eigentiimer und Investoren verldBliche Informationen
und Entwicklungsaussagen erhalten, an die sich die Kommune mittel- und
langerfristig bindet.

Planung als Prozess

Das Planwerk wurde bewusst nicht als finales Dokument mit fixen Aussagen
entwickelt, sondern ist als Handbuch angelegt, um den Konzeptcharakter zu
demonstrieren. Die auf einen Prozess und Prinzipien fokussierten Aussagen
verzichten auf zu stark detaillierte und parzellenorientierte Vorgaben. Neben den
mittel- und langfristigen Aussagen zu einem raumlichen Leitbild stellen die stad-
tebaulichen Prinzipien und der Projektplan die Schnittstellen zur Umsetzung dar.

Flexibilitct der Aussagen

Es kénnen nicht fir alle Teilrdume mit ausreichender Sicherheit genaue Perspekti-
ven formuliert werden. Deshalb ersetzen eine genaue Dokumentation zum Status
Quo 2006 und ,Lesarten” zu einer differenzierten Einschdtzung der Entwicklungs-
perspektive der verschiedenen Bereiche die ansonsten tbliche Gleichbehandlung
eines Planungsraumes. Das mit dem Planungsprozess begonnene Monitoring
sichert im Zusammenhang mit dem Flachenmanagement die empirische Basis
und flexible Handhabung bzw. Fortschreibung des Planes.
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2 Der Planungsraum und die Rahmenbedingungen
seiner Entwicklung

Der Planungsraum

Das Stadtumbaugebiet umfasst die im Jahre 994 erstmals urkundlich erwdhnte
Altstadt mit dem historischen Kern und den drei mittelalterlichen Vorstddten so-
wie die 1511 als Bergarbeiterstadt gegriindete Neustadt. Damit sind alle vor dem
Industriezeitalter im 19. Jahrhundert entstandenen Teile der Stadt eingeschlossen,
wobei verschiedene Bereiche und StraBenrdume griinderzeitliche Uberformungen
und Erweiterungen erfahren haben. Im Norden grenzt das Gebiet an die Sied-
lungen des friihen 20. Jahrhunderts und der DDR-Epoche und im Stiden gibt es
Berlihrungspunkte zu Griinderzeitquartieren, Werkssiedlungen und und ehema-
ligen Industriestandorten. Im Westen liegen die Altindustrieareale des Mansfel-
der Reviers und im Osten geht die Stadt in die von kleinen Gewdssern geprdgte
Landschaft {iber.

Prdagungen durch die historische Entwicklung

* Umfasst den historischen Kern der Stadt mit den prominenten Lutherstdtten
und allen wesentlichen Zeugnissen der Stadtgeschichte;

e Beherbergt das traditionelle Geschaftszentrum der Stadt und Region sowie
wesentliche Adressen und Institutionen der Kommune und des Landkreises;

* War in der Vergangenheit extrem lberbaut und insbesondere im siidlichen Teil
sowie in der Neustadt von Wohngebduden einfacher Bauart sowie von Berg-
senkungen beeintrdchtigt;

¢ War traditionell stark von Gewerbe und Infrastruktur durchsetzt;

¢ Wurde in DDR-Zeiten (und vermutlich auch schon in der ersten Hdlfte des 20.
Jahrhunderts) kaum modernisiert, zunehmend vernachl@ssigt und schlieBlich
schon in den 1980er Jahren durch Abbriiche von Gebduden perphoriert (insbe-
sondere im Bereich Grabenstrafie);

* Erlitt mit dem Wegbrechen der traditionellen Industrie und der Entwicklung
des grof¥flachigen Einzelhandels auf peripheren Standorten einen Bedeutungs-
verlust und Nutzungsschwund (der sich mit dem Wegfall des Kreisstadt-Status
verstdrken konnte);

¢ Erlebt durch den Sanierungsboom der 1990er Jahre und den IBA-Prozess eine
Aufwertung und einen Aufmerksamkeitsbonus der Biirger und Touristen.

Stadtumbaugebiet Altstadt und angrenzende Stadtrdume

Der Planungsraum und die Rahmenbedingungen seiner Entwicklung Seite 6
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Den Stdrken und Potenzialen der Altstadt

* Prominente, iiberregional und international bekannte Adresse durch die Luther-
statten, aber auch die Spuren der fritheren Bliite des Bergbaus im Mansfelder
Land sowie der ehemaligen Grafschaft mit herausragenden baulichen Zeugnis-
sen (Kirchen, Rathduser, Stadtschlosser);

¢ Erfolgreiche Sanierung und erste sichtbare Stadtumbauprojekte;

* Biindelung von Interessen und Aktivitdten in einem ,Gemeinschaftswerk Lu-
therstadtumbau® und IBA-Prozess;

* Gute Ausstattung mit sozialer und Kultureller Infrastruktur;

* Seit Ende der 1990er Jahre spiirbares Interesse fiir Eigenheimbauer und Selbst-
nutzer im Bestand sowie Mietinteressen im sanierten Wohnungsbestand;

¢ Interessante landschaftliche Bezlige und reizvolle Topographie;

¢ Grofere Dynamik der Wohnbevélkerung als in anderen Teilen der Stadt;

stehen einige gravierende Schwéchen und Defizite gegeniiber:

* Nutzungsschwund und Nutzungsverlust in der Wohnsubstanz und an ehemals
gewerblich, kulturell oder infrastrukturell genutzten Standorten;

* Instandsetzungs- und Sanierungsstau von erheblichem Ausmaf und Brachfla-
chen sowie ruindse Bauzustdnde auch in sehr zentralen Lagen und an fiir das
Image und den Tourismus bedeutsamen Adressen;

* Absehbar kaum Chancen zu einer schnellen und durchgreifenden Revitalisie-
rung verschiedener Wohn- und Geschdaftslagen, insbesondere an den vom
Durchgangsverkehr belasteten Strafien;

* Wohnadressen in Insellage zwischen verkehrsbelasteten Bereichen ohne Bezug
zum 6ffentlichen Griinsystem;

* Geringe Kaufkraft, kleine Kapitaldecke und schwaches Investitionsinteresse auf
Grund der allgemeinen wirtschaftlichen und sozialen Situation in der Stadt und
Region.

Stadtumbaugebiet Altstadt ——— Gebietsgrenze

Der Planungsraum und die Rahmenbedingungen seiner Entwicklung
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Zur statistischen Kulisse

Das Stadtumbaugebiet Altstadt umfasst ca. 140 ha (alte Gebietskulisse) und ca.
154 ha (neue Gebietskulisse) In den Grenzen der alten Gebietskulisse gibt es ca.
1.380 (Wohn-) Gebdude. Davon werden 320 als Einzeldenkmale gefiihrt. Das
entspricht einem Anteil von 23 %.

Im Stadtumbaugebiet Altstadt leben gut 27 % der gesamten Wohnbevélkerung
der Lutherstadt Eisleben, die seit den 1970er und insbesondere in den 1990er
Jahren einen erheblichen Bevolkerungsverlust erlebt. Dieser Trend zeichnet sich
auch in der Altstadt ab, hat aber seit 2001 etwas an Dynamik und Gréf3enord-
nung verloren. Laut verfligbarer Prognosen ist fiir die Gesamtstadt auch weiterhin
mit einem Einwohnerverlust zu rechnen. Das Statistische Landesamt Sachsen-
Anhalt geht aktuell von einem Bevdlkerungsriickgang um weitere 20 % bis zum
Jahr 2020 auf dann 18.178 Einwohner im Vergleich zu 22.729 Einwohnern zum
31.12.2005 aus. In welchem Mafle sich dies auf die Situation in der Altstadt aus-
wirken wird, kann zum gegenwdrtigen Zeitpunkt nicht vorausgesagt werden.

Bevolkerungsentwicklung Lutherstadt Eisleben 1995-2020
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Der Bevolkerungsriickgang in der Gesamtstadt resultiert aus einer negativen
natirlichen und rdumlichen Bevolkerungsentwicklung. Der Anteil der Sterbefdlle
Ubertrifft den der Geburten seit 1991 ganz erheblich. Eine Abschwdchung bis

Natirliche Bevolkerungsentwicklung Raumliche Bevolkerungsentwicklung
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Quelle: Statistisches Landesamt

zum Jahr 2002 ist vorrangig auf eine niedrigere Sterberate aufgrund einer hohe-
ren Lebenserwartung zuriickzufiihren. Bis 2005 war wieder ein leichter Anstieg
des negativen Saldos zu verzeichnen. Das Wanderungsverhalten war 1991 noch
durch eine starke Abwanderung in die alten Bundesldnder geprdgt. Bis 2005
hat sich die Fluktuation zahlenmafig stark erhdht, wobei der negative Saldo sich
leicht abgeschwdcht hat, jedoch jdhrlichen Schwankungen unterworfen ist. 2005
befand sich der raumliche Bevdlkerungsverlust etwa auf dem gleichen Niveau,
wie der natiirliche.

Altersstruktur Lutherstadt Eisleben
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Bezogen auf die Altersstruktur sind fiir den Zeitraum 1995-2005 eklatante
Verdnderungen fiir die Gesamtstadt zu verzeichnen, die den allgemeinen Trend
zur Uberalterung der Gesellschaft belegen. Insbesondere der Anteil der Kinder
und Jugendlichen sowie der unter 40-jghrigen hat rapide abgenommen, wédhrend
die dltere Bevolkerung einen vergleichsweise hohen Anteil stellt. Eine Umkehrung

Der Planungsraum und die Rahmenbedingungen seiner Entwicklung Seite 8
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der Bevolkerungspyramide wird besonders fiir die Frauen sehr deutlich. lhr stark
verringerter Anteil bei den 20-35-jahrigen wird sich weiter negativ auf die Gebur-
tenzahlen der kommenden Jahrgdnge auswirken.

Ob sich die fiir die Gesamtstadt dargestellte Situation auf das Stadtumbaugebiet
Altstadt Gibertragen lasst oder ob sich abweichende Entwicklungstendenzen er-

kennen lassen, kann gegenwdrtig noch nicht beurteilt werden. In Kiirze vorliegen-
de Daten zur Altstadt werden jedoch im weiteren Planungsprozess beriicksichtigt.

Als Grundlage fiir das vorliegende Planwerk wurde im Frithjahr/Sommer 2006 im
Stadtumbaugebiet Altstadt eine aktuelle Erhebung des Gebdudeleerstandes und
der durch fehlende Nutzungen, Sanierungsstau und Verfall gefdhrdeten Gebdude
und Grundstiicke durchgefiihrt. Dabei wurde deutlich, dass sich die leer stehen-
den und gefahrdeten Gebdude und Wohnungen vor allem entlang der verkehrsbe-
lasteten Straflen und im siidlichen Teil der historischen Altstadt sowie auf einigen
ehemals gewerblich oder infrastrukturell genutzten Standorten konzentrieren
(siehe dazu die Karte Leerstand auf Seite 11).

Der gebdudebezogene Leestand stellt sich wie folgt dar: von 1.384 erfassten
Wohngebduden stehen 182 vollstdndig leer. Das entspricht einem Anteil von

13,2 %. 205 Gebdude entsprechend 14,8 % weisen Teilleerstdnde in unterschiedli-
chem Mafe auf. Bezogen auf die Bruttogeschossfldchen (BGF) in Wohngebduden
im Stadtumbaugebiet Altstadt sind aktuell mit 24 % knapp ein Viertel der vorhan-
den BGF nicht genutzt.

Leerstand Gebdude
nur Wohngebdude

Leerstand Bruttogeschossflachen (BGF)
nur Wohngebdude

100 % Leerstand
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Eine Betrachtung der Sanierungstdtigkeit und des Neubauvolumens anhand der
erteilten Baugenehmigungen zeigt fiir die vergangenen Jahre eine stark riick-
laufige Tendenz. Wahrend 2001 im gesamten Stadtgebiet noch 30 Umbau- und
Sanierungsmafinahmen zu verzeichnen waren, fast die Halfte davon im Stadtum-
baugebiet Altstadt, ist diese Zahl in den Folgejahren kontinuierlich zuriickgegan-
gen. 2005 wurden nur noch 5 Baugenehmigungen erteilt, 3 davon in der Altstadt.

Starken Schwankungen ist die Zahl der Neubauten von Einfamilienhdusern in der
Gesamtstadt unterworfen. Im Stadtumbaugebiet Altstadt stagniert die Neubauta-
tigkeit in dieser Kategorie auf einem duferst niedrigen Niveau, das sich seit 2003
bei hochstens einer Baugenehmigungen pro Jahr eingepegelt hat. Der Neubau
von Mehrfamilienhdusern spielt seit 2002 in der Gesamtstadt ebenso wie im
Stadtumbaugebiet Altstadt so gut wie keine Rolle mehr.

Baugenehmigungen Wohngebdude

30
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Anbau, Umbau, Neubau Neubau
Sanierung Einfamilienhaus  Mehrfamilienhaus
Gesamtstadt ] ] O
Stadtumbaugebiet Altstadt | ] ] (]

Quelle: Verwaltungsgemeinschaft Lutherstadt Eisleben

Ziel: Vor diesem Hintergrund geht es im Stadtumbaugebiet Altstadt darum,

die Einwohnerzahlen auf dem aktuellen bzw. einem tber dem Durchschnitt der
Gesamtstadt liegenden Niveau zu konsolidieren, weil nur auf diese Weise ein
weiterer Nutzungsverlust und eine damit einhergehende Perforation des Stadtrau-
mes verhindert werden konnen. Fir die Planung ist die Formulierung fundierter
Einwohner-, Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognosen nicht maglich, da
erhebliche Unsicherheiten zur Entwicklung in der Gesamtstadt und vor allem zu
den kleinrGumigen Prdferenzen der Umzugs- und Bauwilligen bestehen. Deshalb
wird vorgeschlagen, in einem ndchsten Schritt, das Monitoring fiir das Stadtum-
baugebiet starker auszubauen und die Entwicklung regelmafiig und kleinrGumiger
(ggf. im Bezug auf Strafienziige oder Quartiere) zu beobachten.

Der Planungsraum und die Rahmenbedingungen seiner Entwicklung Seite 9
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Nutzungen und wirtschaftliche Entwicklungsbedingungen

Das Stadtumbaugebiet Altstadt umfasst das Zentrum der Lutherstadt Eisleben
mit allen hierfiir relevanten Funktionen und Institutionen eines Mittelzentrums.
Auflerdem konzentrieren sich hier die wichtigsten Kulturstdtten und Standorte
der Bildung und sozialen Infrastruktur. Im Bereich Markt, Andreaskirchplatz,
Sangerhduser Strafie und Plan ist das traditionelle Geschdftszentrum der Stadt
angesiedelt, das insbesondere entlang der Halleschen Strafle, Freistrafle sowie an
der Nussbreite und am Breiten Weg z.T. erhebliche Einbufien und Erscheinungen
eines Downgrading erlebt.

!
|l

O -

Stadtstruktur, 6ffentliche Rdume und Gebdude

Insbesondere im siidlichen Teil der Altstadt, in der Neustadt sowie am dstlichen
Rand liberwiegt die Wohnfunktion. Neben einigen attraktiven Wohnlagen in

den griinderzeitlich Giberformten Abschnitten sowie in der Nachbarschaft zum
Stadtgraben dominieren einfachere und kleinteilige Baustrukturen. Dabei hat die
Bausubstanz in den verkehrsbelasteten Straflen, aber auch an den stddtebauli-
chen Bruchkanten zu den kleineren oder grofieren Brachflachen deutlich weniger
Aufwertungen durch geforderte Sanierungen oder private Aktivitdten erlebt.

Aktuell ist es schwer abzuschdtzen, ob einzelne (Straflen)abschnitte aufgrund
ihrer Substanz, Eigentumsstruktur und Lage weiter entwohnt werden oder sich
auf einem niedrigeren Niveau stabilisieren werden (siehe dazu Karte Leerstand
auf der folgenden Seite).

Insbesondere fiir das Umfeld der hochkardtigen Tourismus-Adressen ist es unab-
dingbar, die Bausubstanz und/oder die Grundstiicksfldchen zu stabilisieren und
in einem gemeinsamen ,Kraftakt” aller Akteure der Stadtentwicklung in einen
Zustand ausreichender Nutzung und Frequenz zu versetzen. Dies betrifft ferner
auch die drei Kirchpldtze, die westliche Sangerhduser Strafle und den 6stlichen
Bereich Markt/Plan.

Die von der Wohnfunktion abhdngigen Dienstleistungs- und Nahversorgungsein-
richtungen sind im Verhdltnis zur aktuellen Wohnbevélkerung und insbesondere
im Hinblick auf ihre demographische Perspektive (mehr Betagte und ggf. auch
mehr Familien) teilweise unterdurchschnittlich entwickelt. Das betrifft insbesonde-
re Angebote fiir den tdglichen und periodischen Bedarf in gut erreichbarer Lage
entlang der Haupt- und Geschdftsstrafien, die unbedingt einer Férderung (wegen
einer erheblichen Funktionsschwdche) bedirfen.

Grofere Arbeitsplatzkonzentrationen sind im Bereich des unmittelbaren Stadt-
kerns und an den Infrastrukturstandorten zu verzeichnen. Es steht zu vermuten,
dass sich das Handwerk und Kleingewerbe aktuell weiter auf dem Riickzug
befindet, obwohl entlang der Hauptstrafen (Freistrae, Nussbreite, Breiter Weg
und auch Hallesche Strafle) durchaus gute Potenziale vorhanden sind. Der Mikro-
standort vertrdgt insgesamt eine Belebung und eine stdrkere Orientierung auf
gewerbliche Freizeit- und Tourismus-Angebote.

Ziel: Die weitere Beseitigung von Substanz- und Funktionsschwdchen (siehe Sa-
nierungsziele) muss mit MafBnahmen zur Anpassung an die verdnderte Nutzungs-
und Nachfragekulisse sowie die Schaffung nachhaltiger Strukturen einhergehen.

Der Planungsraum und die Rahmenbedingungen seiner Entwicklung Seite 10
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Leerstand

Im Frithjahr 2006 wurde
im Stadtumbaugebiet
Altstadt eine Leerstandser-
hebung durchgefiihrt. Die
Verteilung der Leerstdnde
ist nebenstehend kartiert.
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Offentliches Raumsystem und Griin

Auf Grund seiner historischen Entwicklung leben der Stadtkern und die tibrigen
Bereiche des Stadtumbaugebietes Altstadt von den traditionellen 6ffentlichen
Raumen des Straflen- und Platzsystems sowie den 6ffentlichen Griinbereichen
entlang des Stadtgrabens, bei den Kirchpldtzen, Schulen und im Umfeld des Cam-
po Santo. Zugleich pragen die bewegte Topographie und der Verlauf der Bésen
Sieben mit ihren zugehdrigen Freiraum- und Landschaftselementen den Stadt-
raum. AuBerdem haben ein Bergsenkungsgebiet im Bereich der Siebenhitze und
zahlreiche Gebdudeabbriiche im Bereich der Grabenstrafle sowie beiderseits der
westlichen Sangerhduser Strafle zu einer erheblichen Vergroferung des Anteils

,freier Flachen” in der Stadt gefiihrt, die z.T. zwischenzeitlich genutzt werden oder
in das Griinsystem eingebunden werden kénnen. Auf diese Weise kann sich die
Durchgriinung des Stadtkorpers, wie sie in verschiedenen grofleren Quartieren
bereits vorhanden ist, weiter fortsetzen.

Ziel: Die Erweiterung und Ergénzung des &ffentlichen und privaten Freiraumsys-
tems trifft in der aktuellen Situation der Bau- und Raumstruktur auf interessante
Potenziale, die es zu nutzen und zu gestalten gilt.

Platz, FuBgédngerzone

éoffentlicher StraBenraum

offentliche Grinanlage

offentliche Parkplétze

tempordre GriinflGchen, optional bebaubar
Grundstticke und Fldchen zur Entwicklung von
Griinbereichen/Gdrten

Brachfldchen mit Zwischennutzung

ungeordnete Brachfldchen

INNINNINy g

Gewdsser
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Verkehrskonzept

In Ankniipfung an die Verkehrsentwicklungskonzepte auf der FNP-Ebene sowie
unter Berlicksichtigung der aktuellen Situation wurden mehrere neuralgische
Knotenpunkte im Bereich des Stadtumbaugebietes Altstadt hinsichtlich ihrer Aus-
bau- und Umbaufdhigkeit zur Optimierung der innerstddtischen Verkehrsfiihrung
untersucht. Das Ergebnis dieser Untersuchung sowie Beschlusslage zur Umset-
zung einer verdnderten Verkehrsfiihrung sind in den konzeptionellen Stadtumbau-
plan Altstadt mit integrierter Denkmalpflege eingeflossen.

Gegenwdrtig wird der Bereich der Altstadt durch ein Hauptstrafiennetz erschlos-
sen, dass den Altstadtkern umschliefit. Es wird im Einrichtungsverkehr gegen den
Uhrzeigersinn befahren und erstreckt sich von der Halleschen Strafie liber den
Plan und die Freistrale weiter iiber die Nu3breite, Sangerhduser Strafie und Brei-
ten Weg. Entlang dieser Strafien sind im Gebdudebestand aufgrund der Verkehrs-
belastung auergewohnlich hohe Leerstdnde und ausbleibende Sanierungsmaf-
nahmen zu verzeichnen. Zwischen der Nuflbreite/Sangerhduser Strafle im Westen
und der Halleschen Strae/FreistraBe im Osten verlaufen Hauptsammelstrafien,
die den Stadtkern tangieren. Insbesondere im Verlauf der Zeiflingstrafie, Gra-

Stra3enhierarchie Ist-Zustand

mmmm Hauptverkehrsstrafle ~ wemmm (HauptsammelstraBe m—— SammelstraBe

benstrafle und Lutherstrafie erzeugen sie als Verbindungsstrafien einen starken
Verkehrsdruck in den betroffenen Wohnlagen, der die Nutzung und Entwicklung
der betroffenen (Wohn-) Grundstiicke erheblich beeintrdchtigt.

Ziel: Die Lutherstadt Eisleben hat sich in ihrer verkehrspolitischen Zielplanung

zu einer Verkehrsentlastung der Innenstadt bekannt. Durch verdnderte Rahmen-
bedingungen - die Inbetriebnahme der Nordosttangente sowie mittelfristig die
vollstdndige Inbetriebnahme der Bundesautobahn (BAB) A 38 und der BAB A 143
(Westumfahrung Halle) - wird es in Lutherstadt Eisleben zu einer spiirbaren Ent-
lastung vom Durchgangsverkehr kommen. Infolge dessen wird die Umgestaltung
von Knotenpunkten und die streckenweise Aufhebung des Einrichtungsverkehrs
zur Verbesserung der Verkehrsorganisation und Reduzierung des Verkehrs in den
Verbindungsstraflen maoglich. Fiir die vorgenannten Verbindungsstrafien ergibt
sich in der StraBenhierarchie durchweg eine Herunterstufung in die Kategorie
Sammelstrafe bzw. Anliegerstrafe im Falle der Lutherstrafe. In Verbindung mit
der vorgesehenen fldchendeckenden Ausweisung als Tempo 30-Zone kdnnen die
angrenzenden Wohnbereiche von einer deutlichen Verkehrsabnahme profitieren.

StraBenhierarchie geplant

Anliegerstrafle s Verkehrsberuhigter Bereich sz Tempo 30-Zone — wesmmm fufigdngerzone
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Mafigaben zur Denkmalpflege

Im historischen Stadtkern von Lutherstadt Eisleben iiberlagern sich mehrere
Maflgaben laut Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21. Okto-
ber 1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.
Dezember 2005 (GVBI. LSA S. 801).

Zundchst werden im Gesamtgebiet ca. 320 Baudenkmale gemaf Denk-
malSchG LSA § 2.2, Punkt 1 gefiihrt.

Auflerdem ist im Bezug auf die Konturen des ehemaligen Verlaufes der zwei-
ten, jlingeren Stadtmauer aus dem ersten Drittel des 16. Jh. (ohne den Bereich
der westlichen Sangerhduser Strafle) ein Denkmalbereich Altstadt gemafd

§ 2.2, Punkt 2 ausgewiesen. Darliber hinaus sind im Stadtumbaugebiet wei-
tere Denkmalbereiche in der Neustadt (Breiter Weg, Albrechtstrafe) sowie im
Parkviertel ausgewiesen.

Dieser Denkmalbereich bezieht sich als Pufferzone fiir die Objekte des
UNESCO-Welterbes auch auf die historische Kulturlandschaft bzw. das Um-
feld der Lutherstdtten, die in der Liste des Erbes der Welt der UNESCO gemaf
Artikel 11 Abs. 2, Satz 1 des Ubereinkommens vom 23. November 1972 zum
Schutz des Kultur- und Naturerbes der Welt (Bekannmachung vom 2. Februar
1977, BGBI. Il S. 213) aufgefiihrt sind. Zu den Lutherstétten gehdren das
Geburtshaus und die Luther-Armenschule, Lutherstrafie 16, das Objekt Markt
56 als Sterbeort von Martin Luther und das Museum ,Luthers Sterbehaus”
Andreaskirchplatz 7.

Schlieflich ist ein groferer Bereich der Altstadt als archdologisches Fla-
chendenkmal gemadf} § 2.2, Punkt 4 ausgewiesen und eine Karte (mit Schrei-
ben des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archdologie vom 27.03.2006)
verzeichnet den aktuellen Kenntnisstand zu den archdologischen Kultur-
denkmalen bzw. Fundstellen gemdf § 2.2, Punkt 3 DenkmalSchG LSA im
Stadtumbaugebiet.
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Damit sind die aktuellen Grundlagen fiir die Integration der Denkmalpflege im
Stadtumbaugebiet Altstadt benannt, die bei der Ausarbeitung des raumlichen
Leitbildes und der stddtebaulichen Prinzipien fiir das vorliegende Planwerk be-

riicksichtigt wurden und die im Falle von stddtebaulichen Projekten und Einzelfdl-

len heranzuziehen sind.

Der Planungsraum und die Rahmenbedingungen seiner Entwicklung
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Fazit: Lesarten als Orientierung

Vor dem Hintergrund einer aktuellen Analyse und Sichtung der Pro-
blemlagen wurden verschiedene Lesarten als Orientierung fir die
stadtebauliche Perspektive einzelner Bereiche im Stadtumbaugebiet
formuliert.

Sie geben den aktuellen Stand der Erkenntnisse und Abstimmungen
wieder und konnen perspektivisch prazisiert, ergdnzt und verandert
werden. Sie verstehen sich nicht als Klassifizierung oder Festlegung
von Kategorien im Umgang mit dem Stadtraum oder auch Einzel-
grundstiicken, sondern sie sollen einen Gradmesser fiir die Prioritd-
tensetzung flr Projekte im offentlichen Interesse, aber zugleich ein
Anhaltspunkt fiir private Eigentiimer und Investoren sein.

Lesarten Seite 16
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Visitenkarte Altstadt
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Dieser Bereich geniefdt fir
die Identitat der Stadt un-
ter stadtebaulichen, funkti-
onalen und touristischen
Gesichtspunkten hochste
Prioritat fir den Erhalt

und die Qualifizierung der
Stadtrdume.

Denkmalfachlich ist der
gesamten Pufferzone fiir
die Objekte des UNESCO-
Welterbes hochste Priori-
tat beizumessen.

[ Bereich

Visitenkarte

Il Gebéudebestand
Visitenkarte

Lesarten
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Gebiete mit Chancen

Fir diese Bereiche konnen
aufgrund der ruhigen
Lage, der Griinbeziige und
der Bausubstanz ver-
gleichsweise positive Ent-
wicklungen angenommen
werden. Die innerhalb
dieser Bereiche gelegenen
Denkmale sind dargestellt.

(| Wohnlagen und
Adressen mit Chancen

[1 Denkmalbereich Altstadt

& [ 1 Denkmalbereich (bauliche

i Anlage)
q I Einzeldenkmal

[ Visitenkarte
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Gebiete mit Defiziten

Fir diese Bereiche muss
aufgrund der auch
zukiinftig hohen Verkehrs-
belastung eine geringe
Nachfrage und Qualitdt
fiir sensible Nutzungen
angenommen werden.
Das betrifft auch eine
Reihe von Einzeldenkma-
len sowie vor allem den
bauhistorisch bedeut-
samen Denkmalbereich
am Breiten Weg in der
Neustadt.

[ Wohnlagen und
Adressen mit Defiziten

| Denkmalbereich
Altstadt

[_1 Denkmalbereich (bauliche
Anlage)

I Einzeldenkmal

o] ‘ s
.] Il ] / : Visitenkarte
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Griine und urbane Altstadt
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Hier werden alle Potenzi-
alflachen fir tempordre
oder permanente neue
Freirdume zusammen-
gefasst, um auf dieser
Grundlage das Netz der
offentlichen und privat
genutzten Freirdume bes-
ser zu verknlpfen und fir
Wohnlagen und Aufent-
haltsqualitdten nutzbar zu
machen.

Im Bezug auf die Visiten-
karte und die prominenten
Lutherstdtten geht es
darum, diesen Bereich als
attraktiven &ffentlichen
Stadtraum zu profilieren.

I Bestand

I Potenzialfidchen fiir Frei-

raumentwicklungen

Visitenkarte

Lesarten
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3 Der konzeptionelle Stadtumbauplan Altstadt mit

integrierter Denkmalpflege

Das raumliche Leitbild

Die besonderen Werte der historischen Kernstadt und der gesam-
ten Altstadt sowie ihr aktueller Status Quo bieten im Bezug auf

die Potenziale und Problemlagen auch unter Berticksichtigung der
Mafigaben zur Denkmalpflege die Chancen zu einem nachhaltigen
Stadtumbau. Die aktive Wahrnehmung dieser Chance erfordert eine
an einem rdumlichen Leitbild orientierte Strategie.

Einerseits geht es darum, den urbanen Kern der Stadt in Funkti-

on und Gestalt weitgehend zu sichern. Zum anderen soll das sich
abzeichnende Rickbau- und Umbaupotenzial in Verbindung mit vor-
handenen Griinrdumen und Brachflachen fiir eine wirksame Griin-
vernetzung der o6ffentlichen RGume verfligbar gemacht werden.

Dabei kommt der Verkehrsentlastung zugunsten der Aufenthalts-
qualitat im stdlichen Stadtkern und einer differenzierten Heran-
gehensweise an diverse Maflgaben und Entscheidungen zur Denk-
malpflege eine Schliisselposition zu. Das raumliche Leitbild fiir das
Stadtumbaugebiet basiert deshalb auf folgenden vier Saulen:

Leitbild Seite 21
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Visitenkarte mit Lutherweg Eisleben

Der stddtebaulich bedeutsame Stadtraum zwischen Markt und Plan
sowie das Umfeld der beiden Lutherstdtten und die Geschdftszone
an der Sangerhduser Strafde sollen in ihrem historisch tberlieferten
Stadtbild qualifiziert und mit relevanten Angeboten fiir den Gemein-
bedarf, die Kultur und den Tourismus gestdarkt werden. Konzeptio-
neller und stadtgestalterischer Fokus ist ein ,Lutherweg Eisleben®.

Griine Altstadt

Im Bezug auf die vorhandenen Griinbereiche, die topographischen
Besonderheiten und den Stadtraum entlang der Bosen Sieben soll
die Freiraum- und Griinversorgung in der Altstadt qualifiziert wer-
den. Neben der Starkung von Wohnadressen geht es um die Verbes-
serung der Aufenthaltsqualitat und eine Vernetzung der Fulwegver-
bindung innerhalb der Altstadt und in die benachbarten Quartiere.

[ Visitenkarte

OO0 Kernstiick (zwischen Geburts- und
Sterbehaus)

Erweitere Route
(bis St. Annen)

000 Griine Route
(iber Stadtterrassen)

[ Visitenkarte I Bestehendes Griin

[, Neues“Griin /— Bése Sieben
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Verkehrsentlastung

Das Verkehrskonzept fiir die Gesamtstadt und ihre regionale Ein-
bindung gestattet zukiinftig eine Entlastung des Bereiches ,Visiten-
karte” und angrenzender Altstadtbereiche zugunsten der Tourismu-
sangebote und einer bewohner- und nutzerfreundlichen Innenstadt.
Der flieBende Verkehr soll sich hier ,unterordnen” und weitgehend
,beruhigt” werden.

I Hauptstrafle

] Hauptsammelstrafle

I Sammelstraie

oo ((Tempo 30)

[ AnliegerstraBe I FuBgdngerzone

(Tempo 30)

[ Beruhigte Zone

Differenzierung von Adressen

In Anknlipfung an die sorgfdltige Analyse aller Teilbereiche der
Altstadt wurde ein differenzierter Entwicklungsrahmen herausgear-
beitet. Er bildet den Hintergrund fir die Behandlung aller Einzelfdlle
zum Stadtumbau und zum Denkmalschutz und versteht sich als
Orientierung, aber nicht als Klassifizierung (s. S. 28).

[ Visitenkarte [ Einzeldenkmal [T1 Denkmalbereich

[ Denkmalbereich Altstadt

[ chance I Defizit /—— Bdse Sieben
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Die stddtebaulichen Prinzipien

Basis fiir die zukiinftige Gestaltung des o6ffentlichen Raumes und der
Baustrukturen ist die gewachsene Altstadt unter Berlicksichtigung
der aktuellen Rahmenbedingungen sowie des raumlichen Leitbildes.

Fir die Umsetzung dieser allgemeinen Ziele wurden zundchst vier
stadtebauliche Prinzipien formuliert, die im Einzelfall jeweils Berlick-
sichtigung finden sollen. Diese Leitplanken sorgen daftir, dass der
Bereich der Altstadt in seiner Differenzierung attraktiver wird und
aus seiner Geschichte heraus eine besondere Identitdt entwickelt.

Es wird vorgeschlagen, diese Prinzipien fir stadtebauliche Entwiirfe
und einzelne Projekte anzuwenden. Sie sollen fortlaufend prazisiert
und ggf. ergdnzt werden. Neben den stadtebaulichen Aspekten
enthalten die Prinzipien jeweils auch Maf3gaben fiir die Integration
der Denkmalpflege.

Stadtebauliche Prinzipien Seite 24
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Sicherung von markanten stadtbildprdgenden
Objekten und Ensembles

Stddtebau

Im Bereich der ,Visitenkarte Altstadt”, im Hinblick auf die histori-
sche Stadtausdehnung und die Pufferzone des UNESCO-Welterbes
aber auch in den anderen Teilen des Denkmalbereiches Altstadt,
sowie in der von Baudenkmalen geprdagten Neustadt (Breiter Weg)
geht es darum, die baulichen Zeugnisse und die stadtebaulichen
Kontinuitdten zu bewahren.

Andreaskirchplatz 11/12 Markt 33

Deshalb sollen markante, stadtbildprdgende - aber heute ge-
fahrdete - Objekte und Ensembles in der Substanz gesichert, mit
Zwischennutzungen belebt oder fiir neue Nutzungsoptionen vorbe-
reitet werden. Dies verlangt Prioritdtensetzung und Biindelung von
Aktivitdten.

Denkmalschutz

Fir die Vorbereitung und Umsetzung von Sicherungs- und Aktivie-
rungsmafinahmen missen alle denkmal- und sanierungsrechtlichen
MafRgaben zum Tragen kommen und in Verbindung mit der Satzung
im Sanierungsgebiet und dem § 171a BauGB (Stadtumbaumafinah-
men) gegeniiber den Eigentiimern und/oder durch die Kommune
durchgesetzt werden. Das reicht bis zur Ersatzvornahme und be-
rihrt Duldungspflichten bis hin zu zeitlich befristeten Gestattungs-
vereinbarungen flir Zwischennutzungen.

Plan 13/LutherstraBe 9 Plan 2
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Konturen im Stadtraum unter Beriicksichtigung
der Substanz und mit stdadtebaulicher Qualitdt

Stddtebau

Das uberlieferte Stadtbild und die historischen Stadtraume sind

in der Regel von baulich geschlossenen Straflenrdumen und klar
erkennbaren Zasuren zwischen dem o6ffentlichen Raum und den
privaten Grundstiicken gekennzeichnet. Dieser Zustand ist im Falle
von lange brach liegenden Parzellen oder im Ergebnis von Riickbau
vorhandener Gebdude z.T. empfindlich gestort. Neben dem Verlust
der baulichen Konturen treten Giebel, Brandwande und bis dato
private Rickbereiche zu Tage. In Ankniipfung an die verschiedenen
Entwicklungsbereiche sollen die baulichen Konturen und funktiona-
len Zdsuren weitgehend erhalten (Visitenkarte), qualitdtvoll gestal-
tet (Wohnlagen und Adressen mit Chancen oder Defiziten) oder
fur die Schaffung neuer Freirdume auch entsprechend formuliert
werden. Von besonderem Belang sind die Hohe, die Materialaus-
wahl, die Gestaltung von Zugdngen und die stadtbildvertragliche
und nutzungsbezogene Ausbildung der Oberfldchen.
Ankniipfungspunkte bieten die historischen Uberlieferungen sowie
zeitgenossische Losungen mit baukulturellem Anspruch.

Denkmalschutz

Aus denkmalfachlicher Sicht und im Sinne der Ortsbildpflege sind
die neuen baulichen Konturen (Einfriedungen, Grundstiicksbegren-
zungen, Brandwdnde, Giebel und sichtbar werdende Hintergebdu-
de) an der Uberlieferten Substanz, am unmittelbaren Umfeld und
dem Maf3stab des Straflenraumes sowie an der angrenzenden
Bebauung zu orientieren. Dabei kann der Gestaltungskanon erwei-
tert und muss zeitgemadfien Nutzeranspriichen (Kinder- und Behin-
dertengerechtigkeit, Sicherheitsbediirfnisse, Werbung am Ort der
Leistung, u.d.) angepafit werden.
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Freirdume - Schaffung von stadtvertrdiglichen Ange-
boten

Stddtebau

Die offentlichen und privaten Freirdume sind den baulichen Strukturen
gleichgestellt und erfordern eine stadtbildvertrdagliche und alltagstaug-
liche Gestaltung. Im Falle von absehbar permanent genutzten Frei-
raumen ist eine angemessene Gestaltung im Bezug auf die avisierte
Nutzung (Stellplatz, Ruheplatz, Garten, Wirtschaftsflache, Zufahrt,
u.a.) erforderlich.

Im Falle einer absehbar tempordr als Freiraum genutzten Flache sollen
die MaBnahmen zur Einfriedung, Begriinung und zwischenzeitlichen
Nutzbarkeit im Verhdltnis zum Zeitraum und zur Bewirtschaftung (ins-
besondere Wahrnehmung der Verkehrssicherungspflicht) stehen. Spon-
tane Nutzungen fiir Anwohner, Touristen und spezielle Nutzergruppen
sollen ebenso maglich sein wie tempordre Obhuten und Pflegeverein-
barungen.

Denkmalschutz

Aus denkmalfachlicher Sicht und im Sinne der Ortsbildpflege sind

die Freirdume im Zusammenhang mit der Bewahrung, Sicherung und
Schaffung der stadtebaulichen Konturen zu behandeln. Nutzungsarten
miussen sich in der Gestaltung und der Wahl der Mittel angemessen
wiederfinden.

]ll'ldl Ilr

® R T - -
L

permanent

tempordr
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Erneuerung und Umbau von chancenreichen Beispiel Petrihcfe

Adressen mit Denkmalbestand

Stddtebau

Insbesondere im Bereich der ,Visitenkarte Altstadt” und in den
absehbar chancenreichen Gebieten (vor allem mit Denkmalbestand)
sollen fiir die leerstehenden oder gefdhrdeten Einzeldenkmale und
stadtbildpragenden Ensembles integrierte Projekte im Bezug auf
den offenlichen Raum, die Sicherung oder Ansiedlung von Nutzun-
gen und den privaten Freiraum entwickelt werden. Prioritdt haben
dabei insbesondere die drei Kirchpldtze und ihr unmittelbares
Umfeld sowie der Bereich Annenkirche. Fiir das Maf3 an Erhaltung
der Substanz bzw. den Riickbau, die Erneuerung und Arrondierung
sollen stddtebauliche Konzepte im Rahmen von Qualifizierungsver-
fahren (Workshops, Gutachter-/Wettbewerbsverfahren) gemeinsam
mit den Eigentlimern und/oder Interessenten entwickelt werden.

Aber auch in defizitaren Wohnlagen mit dichtem Denkmalbestand
wie im Breiten Weg soll dem Verfall der Kulturdenkmale entgegen-
gewirkt werden. Gerade der Breite Weg zeugt als Griindungsort
der Bergarbeiteransiedlung des 15. und 16. Jh. mit herausragenden
Baudenkmalen von einer bedeutsamen Phase der Stadtentwicklung.
Er ist zudem Bindeglied zwischen Alt- und Neustadt und im Kon-
text des Eisleber Lutherweges fiir die touristische ErschlieBung von
Bedeutung.

Denkmalschutz

Fir die Vorbereitung und Umsetzung der Projekte ist eine mit den

Denkmalbehorden abgestimmte Festlegung zum Betrachtungsbe-
reich, zum Umsetzungsrahmen fiir die Befunde sowie zur Fixierung
denkmalfachlicher und denkmalrechtlicher Aspekte erforderlich.

Jedes Objekt/Projekt ist im Einzelfall zu behandeln. W Erhalt Gebaude/Bauflucht
Erhalt Keller

D Erhalt Baudenkmal
D  Verlust Baudenkms
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Umsetzungsprogramm

Der konzeptionelle Stadtumbauplan mit integrierter Denkmalpfle-
ge empfiehlt mit Initialmafinahmen und AktionsrGumen zundchst
prioritdre Projekte zu seiner Umsetzung. Diese gehen aus dem Fla-
chenmanagement hervor und kniipfen an den IBA-Prozess an. So ist
die Idee zu einem ,Lutherweg Eisleben” als eine Initialmafinahme
zu verstehen. Die weiteren Projekte werden in einem Projektplan
gefiihrt, der verschiedene Kategorien von Projekten unterscheidet.

Fazit: Im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Ausformulierung
der Stadtidee und der Quartierskonzepte soll der Projektplan fortge-
schrieben und jdahrlich prazisiert werden.
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Stadtidee Lutherweg Eisleben

Die Umsetzung des raumlichen Leitbildes im Bereich der ,Visi-
tenkarte wurde durch die Ausformulierung einer besonderen
Stadtidee untersetzt. Diese bezieht sich im Wesentlichen auf die
Inszenierung und Gestaltung eines ,Lutherweges Eisleben®, der die
Stationen und Schaupldtze der Lutherstatten verkniipft. Dabei geht
es um MafBlnahmen im o6ffentlichen Raum, aber auch an Gebduden
und auf Grundstiicken im privaten bzw. 6ffentlichen Eigentum.

Mit Giebelzitaten, Wandbildern, Dioramen, Leuchtinstallationen
aber auch besonderen Freiraumgestaltungen sollen im Stadtraum
Aufmerksamkeitspunkte und Aufenthaltsorte mit einem speziellen
Bezug zu Luther geschaffen werden.

Auf diese Weise soll der Lutherweg zu einem neuen touristischen
Baustein in Lutherstadt Eisleben werden und zugleich einen
splrbaren Beitrag zur Aufwertung des vielerorts beeintrachtigten
Stadtbildes leisten.

Vorschlag fiir Giebelzitate an der Lutherstrafie
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Projektplan

==

Kategorien:

* Sicherung von markan-

Geburtshausensemb
u d Petrikirch_ptz

: 3 Petristrafle
Ej = .

m—

[_] Sicherung/Erneuerung und Umbau [ Konturen und Freifiichen [ abgeschlossene IBA-Projekte IBA neue IBA-Projekte

ten stadtbildpragenden
Objekten

Hier geht es um prioritdre
MaBnahmen zur Umsetzung
der stadtebaulichen Prinzi-
pien.

Erneuerung und Umbau
im Bereich der Kirchplat-
ze

Hier geht es um die stad-
tebauliche Profilierung der
drei markanten Adressen im
Stadtraum, die jeweils ein
spezifisches Umfeld haben.

Sicherung der stadte-
baulichen Konturen und
Entwicklung von neuen
Freiriumen

Hier geht es um eine Quali-
fizierung und durchgehende
Gestaltung der Stadtrdume
beiderseits der Grabenstrafle,
aber auch im Kontext des
Lutherweges Eisleben.

Neue IBA-Projekte

Hier geht es um die weitere
Vorbereitung und Begleitung
der im Rahmen des Work-
shops am 21./22.6.2006
entwickelten Projekte, an
denen die stadtebaulichen
Prinzipien erprobt, verfeinert
und ergdnzt werden kdnnen.
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4 Verdnderte Gebietskulisse fiir das Stadtumbauge-
biet gemdf3 § 171 b BauGB

Die Erarbeitung des konzeptionellen Stadtumbauplans mit integrierter Denkmal-
pflege im Jahr 2006 erfolgte in den Grenzen des Stadtumbaugebietes Altstadt.
Aus dem laufenden Planungsprozess ergaben sich Hinweise und Anstofe zu einer
Erweiterung des Gebietes um drei Teilbereiche:

1. Im Norden des Stadtumbaugebietes soll das stlich der Freistrafie/Caspar-
Glittel-Strafle gelegene Areal des Alten Friedhofes in das Stadtumbaugebiet
Altstadt einbezogen werden, weil es in seiner Gesamtheit ein herausragendes
Denkmalobjekt in der Lutherstadt Eisleben darstellt. Auch als stadtgeschicht-
lich und damit touristisch bedeutsamer Ort sowie als 6ffentliche Griinanlage
soll es kiinftig besser in die Stadt eingebunden werden.

Die Entstehung des 1533 eingeweihten Alten Friedhofes geht auf eine Schen-
kung des Grafen Albrecht von Mansfeld zuriick. Nachdem die innerhalb der
Stadtmauern gelegenen Friedhdfe um die Kirchen herum zu klein geworden
waren, iberlie} er den Eislebern auch aus hygienischen Griinden Land zur
Anlage einer Begrdbnisstdtte auBBerhalb der Stadt. 1538 wurde der Friedhof
nach italienischem Vorbild um eine tiberdachte Begrdbnisanlage im Stile eines
Campo Santo erweitert. Von den urspriinglich vier von Saulen und Rundbégen
getragenen Fliigeln, der sog. Kronenhalle, sind heute nur noch eineinhalb Sei-
ten erhalten. Im Laufe ihrer Geschichte wurde die Kronenhalle mehrmals zer-
stort und wieder aufgebaut und zuletzt 1911 einer umfassenden Restaurierung
unterzogen. Die in der Halle gelegenen Grabstellen sind in Griiften unterge-
bracht und verfligen liber Grabtafeln, Epitaphe und skulpturale Darstellungen
in reichhaltiger Ausgestaltung. Auf dem Friedhof, der bis zur Anlage des Neuen
Friedhofes an der Magdeburger Strale im Jahr 1877 genutzt wurde, befinden
sich darliber hinaus barocke Grabsteine, Ehrengrdber und Mausoleen. Zum
Denkmalobjekt zahlt auch das am Eingang gelegene Friedhofswarterhaus aus
dem 19. Jh.

Die Friedhofsanlage ist heute aufgrund baulicher Schdaden insbesondere im
Bereich der Kronenhalle erheblich gefahrdet. Durch die Aufnahme in das Stad-
tumbaugebiet wird eine dauerhafte Sicherung und Aufwertung der Anlage zu
einem touristischen Zielpunkt innerhalb der Stadt angestrebt.

2. Ebenfalls im Norden des Stadtumbaugebietes ist eine zweite Gebietserweite-

rung fiir einen Bereich westlich der Nuf3breite vorgesehen. Tiefe Grundstiicke
entlang der NuBbreite, die bereits z.T. im beschlossenen Stadtumbaugebiet
liegen, sollen damit vollsténdig in das Umbaugebiet aufgenommen werden,
um auch in den rickwdrtigen Bereichen MaBnahmen zur stddtebaulichen
Ordnung durchfiihren zu kénnen. Das Erweiterungsgebiet schliefit auflerdem
die Torgartenschule ein - eine Grundschule, deren Gebdude dringenden Sanie-
rungs- und Erneuerungsbedarf aufweisen. Als Gebietsgrenze nach Westen soll
die streckenweise kaum befestigte Torgartenstrafie in das Stadtumbaugebiet
einbezogen werden, um sie in ihrer wichtigen Funktion als Erschliefungsstrafie
fir die Torgartenschule zu ertiichtigen.

3. Im Siiden des Stadtumbaugebietes wird eine Erweiterung um den Bereich der

,Siebenhitze” und angrenzender Baubldcke vorgeschlagen. Hierbei handelt
es sich um ein stddtebaulich Gberwiegend sehr ungeordnetes Gebiet, das
dringend einer Neuordnung und Qualifizierung bedarf. Die stddtebauliche
Entwicklung des Areals wird durch geologische Probleme erschwert, die sich
aufgrund anhaltender Bergsenkungen ergeben.

Im Rahmen des Stadtumbaus werden insbesondere Losungsansdtze fir eine
Gestaltung und Nutzung des stadtstrukturell wichtigen Freiraumes zwischen
Stadtgraben und der Geschwister-Scholl-Strafle und damit der angrenzenden
Siedlung am Martin-Luther-Gymnasium gesucht.
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Verdnderte Gebietskulisse

I:l Vorschlag fir 3 Erweite-
rungsbereiche

== Grenze Stadtumbauge-
biet alt

== == Grenze Stadtumbauge-
biet neu
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5 Ziele und Mafigaben fiir das Stadtumbaugebiet

Altstadt

1. Der konzeptionelle Stadtumbauplan Altstadt mit integrierter Denkmalpflege
wird hinsichtlich der raumlichen Leitbilder, der stadtebaulichen Prinzipien und
der Umsetzung auf der Grundlage eines fortzuschreibenden Projektplanes
(Stand 2006) beschlossen.

2. Der konzeptionelle Stadtumbauplan Altstadt mit integrierter Denkmalpflege
knipft an das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2001 und das Stadtteil-
entwicklungskonzept fiir den Bereich ,Altstadt” im Rahmen des Beitrages der
Lutherstadt Eisleben zum Bundeswettbewerb Stadtumbau Ost aus dem Jahr

2002 an. Er versteht sich zugleich als Beitrag zur Fortschreibung des Integrier-

ten Stadtentwicklungskonzeptes als Stadtebauliches Entwicklungskonzept fir
das Stadtumbaugebiet Altstadt gemdf3 § 171 b BauGB.

3. Der konzeptionelle Stadtumbauplan Altstadt mit integrierter Denkmalpflege
ergdnzt zugleich die Sanierungsziele im Sanierungsgebiet Innenstadt und
ersetzt den stddtebaulichen Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet in seiner

1. Fortschreibung aus dem Jahr 2001. Er bildet die Grundlage fir Entscheidun-

gen zur Bestandserhaltung, zur Bestandsentwicklung sowie zu Mafinahmen
fir einen aktiven Stadtumbau. Dies betrifft insbesondere Mafinahmen gemafy
§ 171 a BauGB zur Anpassung der Siedlungs- und Baustruktur an die verdn-
derte Nutzungs- und Nachfragekulisse sowie zur Herstellung nachhaltiger
stadtebaulicher Strukturen in einem von Funktionsverlusten, Uberangeboten
an Wohnraum, ruinéser Bausubstanz und brachliegenden Grundstiicken
geprdgten Teilbereich der Stadt. Zugleich sollen auf der Grundlage dieses

Planwerkes die Zentralitat und Attraktivitat der Innenstadt fir Bewohner, Wirt-
schaftsakteure, Kunden und Touristen gestdrkt und die Lebens- und Wohnquo-

litdten dieses Bereiches der Stadt entscheidend verbessert werden.

4. Zur Umsetzung des konzeptionellen Stadtumbauplanes Altstadt mit integrier-
ter Denkmalpflege gelten folgende Grundsdtze:

* Die raumlichen Leitbilder und stddtebaulichen Prinzipien sind prioritdr bei

der Umsetzung der Mafinahmen laut Projektplan zu beriicksichtigen. Auf der

Basis eines regelmdfigen Monitoring und Fldchenmanagements sind der
Rahmen und die Prioritdtensetzung jahrlich fortzuschreiben.
* In einem ndchsten Schritt sind die stddtebaulichen Vorgaben und Umset-

zungsschritte fiir den Lutherweg Eisleben und die ausgewdhlten Quartiere zu
prdzisieren.

* Auflerdem ist die Umsetzung des neuen Verkehrskonzeptes insbesondere
fur den siidlichen Teil des Stadtumbaugebietes genauer zu priifen und mit
konkreten Mafinahmen zu untersetzen.

* Mit den zustdndigen Denkmalbehdrden ist auf der Grundlage der gemeinsa-
men Erfahrungen bei der Erarbeitung des Planes und der Vorbereitung von
Projekten die integrierte und kooperative Arbeitsweise (frihe Abstimmung,
permanente Begleitung der Projektentwicklung, Abwdgung auf der Grundlo-
ge des Planwerkes) fortzusetzen.

. Die ungenutzten und Verlust bringenden stddtischen Liegenschaften sind aktiv

und entsprechend den Maflgaben des konzeptionellen Stadtumbauplanes
Altstadt mit integrierter Denkmalpflege in den Stadtumbau einzubringen.
Gleichermafen sind die privaten Grundstiickseigentiimer aktiv bei der Vorbe-
reitung und Durchfiihrung solcher Mafinahmen zu unterstiitzen. Dabei sind
die sich durch Grundstiickstausch, Umlegung, Zusammenlegung oder auch
vertrdgliche Zwischennutzung bietenden Mdglichkeiten einer Verbesserung der
stddtebaulichen Situation intensiv zu priifen und zu verfolgen. Hierfiir betreibt
die Stadt in Kooperation mit ihren Partnern ein aktives Fldchenmanagement
und bezieht insbesondere die stddtische Wohnungsbaugesellschaft, die
Stiftung Luthergedenkstdtten in Sachsen-Anhalt, die Kirchengemeinden und
die Eigentlimer von Schlisselgrundstiicken ein. Die Beriicksichtigung dieser
Ziele sowie die weitere Vorbereitung und Koordination von Initialmafinahmen
laut Projektplan sind in der bestehenden ,Sanierungsrunde” und bis 2010 im
Rahmen des IBA-Prozesses sicherzustellen.

. Die Wohnbevélkerung des Stadtumbaugebietes und die Biirger der Lutherstadt

Eisleben sind friihzeitig und regelmafiig an der Vorbereitung von Entscheidun-
gen im Rahmen des konzeptionellen Stadtumbauplanes Altstadt mit integrier-
ter Denkmalpflege zu beteiligen. Hierzu sind insbesondere die Aktionen und
Kommunikationsmedien des Gemeinschaftswerkes LUTHERSTADTumbau

,k3 - kleiner, kliiger, kooperativ* zu nutzen.

. Auf Grund der bestehenden Unwagbarkeiten der Entwicklung im Stadtum-

baugebiet Altstadt wird die Verwaltung in Kooperation mit ihren Partnern
beauftragt, den konzeptionellen Stadtumbauplan Altstadt mit integrierter
Denkmalpflege im Rahmen des Monitorings zum Stadtumbau des Landes
Sachsen-Anhalt zu beriicksichtigen und den Stadtrat regelmdfig lber signifi-
kante Verdnderungen zu informieren.
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