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1. Aufgabenstellung

1.1. Anlass der Untersuchungen

Im Sanierungsgebiet ,Innenstadt” ist im Zuge desielnten Sanierungsfortschrittes zunehmend ein
Defizit an Einrichtungen fur kulturelle und sozialevecke deutlich geworden. Mangels geeigneter
Flachen im Sanierungsgebiet selbst macht es sidnderlich, Flachen aul3erhalb des formlich
festgelegten Sanierungsgebietes fir durch die &amge bedingte Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen in Anspruch zu nehmen. In Ubstenmung mit den Zielen und Zwecken der
Sanierung beabsichtigt die Stadt Eisenach, dakiggete Flachen zu finden und sie als Ersatz- und
Ergadnzungsgebiet nach § 142 Abs. 2 Satz 1 Nr. Bddrmlich festzulegen.

1.2. Ziel der Untersuchungen

Ziel der beabsichtigten Ausweisung eines Ersatzd wrganzungsgebietes ist es, die im
Sanierungsgebiet entstehenden und bereits entaemdm®zialen und kulturellen Bedurfnisse der
Wohnbevélkerung besser befriedigen zu kénnen un8éiwvohner und Besucher der Innenstadt die
Attraktivitdt des urbanen Umfeldes insbesonderectdkulturelle Angebote zu bereichern. Zum
einen kann die Wohnzufriedenheit der Innenstadtbeeo dadurch erhoht und deren

Migrationsverhalten stabilisiert werden, zum anderednnen sich kulturelle Angebote in

unmittelbarer Innenstadtnahe tourismusfordernd dendit wirtschaftsfordernd auf die vorhandene
Gewerbeinfrastruktur des angrenzenden Sanierunigggebauswirken. Weiterhin fiihren sie zur
Verbesserung der weichen Standortfaktoren und daméiner Attraktivierung der Stadt Eisenach
fur den Zuzug qualifizierter Arbeitskrafte und diasiedlungsentscheidungen Gewerbetreibender.

Im Sanierungsgebiet ,Innenstadt” selbst sind kéildehen oder Gebaude vorhanden, die fir eine
Nutzung als Anlage fur kulturelle Zwecke in Fragémen und damit eine nachhaltige
Attraktivierung im o. a. Sinne ermdglichen wirddn. dem auf die Eignung als Ersatz- und
Ergdnzungsgebiet untersuchten Bereich hingegenndsdfi sich mit der Wandelhalle, dem
ehemaligen Automobilmuseum, einer leerstehendemdgrieitvilla (ehemaliges ,Pionierhaus®)
sowie dem ehemaligen Kurhotel ,Fiurstenhof* mit @agebaude und Festsaal eine Fille von
brachgefallenen Gebauden und Flachen, die fir dieviEklung innenstadtnaher Kulturangebote
geeignet erscheinen und daher in die vorbereitehtgarsuchungen gemanR § 141 Abs. 1 BauGB
einbezogen wurden.

1.3. Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst im Wesentlicheardiger Wartburgallee in Eisenach gelegenen
Grundsticke in der ndheren Umgebung der Wandelhaiée sie in der nachfolgenden Tabelle 1
aufgefihrt sind. Dieser Bereich schliel3t sich utetbar stdlich an den Geltungsbereich des
Sanierungsgebietes ,Innenstadt* an. Er wird Osthdm der Villenkolonie ,Karthduser Hohe",
sudlich vom Karthausgarten und westlich von der ilagallee begrenzt. Die Flachengrol3e des
Gebietes betragt etwa 2,1 Hektar.
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Tabelle 1: Grundstiicke im Untersuchungsgebiet

Objekt/ Flache Adresse Flur Flurstick Gro3e [m?]
Autopavillon Wartburgallee 47 74 8865 1.343
Autopavillon Wartburgallee (49) 74 8864 1.617
Gruinanlage ,Erholund | Wartburgallee (51) 74 6502 1.912
StraRengrundstiick Waisenstralle 74 6501 566
Wandelhalle Wartburgallee 53 74 6499 2.880
ehem. Pionierhaus Wartburgallee 55 74 6498 700
Hotel ,Fiirstenhof Luisenstrae 11-13 67 6139 11.538
StraRengrundstiick LuisenstraRe 67 6131 ~ 700 von 1.889
Furstenhof Klaranlage || yisenstraRe 18 67 6137 112

1.4. Untersuchungsmethode

Vor der formlichen Festlegung eines Ersatz- unciBzgngsgebietes nach § 142 Abs. 2 Satz 1 Nr.
2 BauGB wurde entsprechend der rechtlichen Vorgehri fir die Ausweisung von
Sanierungsgebieten eine vorbereitende Untersuctliumghgefuhrt, die Uber die Eignung der
untersuchten Flachen fir die Festlegung eines Zrsaitd Erganzungsgebietes Aufschluss gibt.
Dabei waren insbesondere die stadtebaulichen, tsteilen und sozialen Verhaltnisse und
Zusammenhange aufzuzeigen, die anzustrebendemmallgen Ziele zu formulieren und die
Durchfuhrbarkeit der Ausweisung als Ersatz- undaBrgingsgebiet zu beleuchten. Auch etwaige
nachteilige Auswirkungen, die sich fir die Betroke — Eigentimer, Mieter, Pachter, Nutzer und
andere Betroffene - durch die Ausweisung in ihrearspnlichen Lebensumstanden im
wirtschaftlichen oder sozialen Bereich ergeben kdnnvaren abwagend zu beriicksichtigen. Daher
ist im Vorfeld der Ausweisung ein Beteiligungsvéman nach 8§ 137 ff. BauGB durchgefihrt
worden.

Das Stadtplanungsamt der Stadt Eisenach wurde esitiBuss des Stadtrates vom 09.08.2002 mit
der Durchfuhrung der vorbereitenden Untersuchurgguftragt und ermachtigt, alle im laufenden
Verfahren notwendigen Antrage zu stellen und ingbdsre auch die Mitwirkung der Betroffenen
im Untersuchungsgebiet sicher zu stellen. Dahershpeit das Stadtplanungsamt federfihrend fr
die Vorlage dieses Berichtes verantwortlich, welcdee Untersuchungsergebnisse darlegt und
zusammenfasst, wie die Resultate der Beteiligung lwtroffenen Birger und der Tréager
offentlicher Belange bei der férmlichen Festlegungs Ersatz- und Erganzungsgebietes
bertcksichtigend eingeflossen sind.

Neben der Untersuchung der stadtebaurechtlichenstamtgeschichtlichen Rahmenbedingungen
erfolgte eine umfassende Analyse der stadtraunmicbaulichen und Nutzungsstruktur sowie der
verkehrlichen Situation. Daraableitend wurden Entwicklungsziele formuliert und Bignung der
betreffenden Flachen fir eine derartige Entwicklabgeschatzt. Mit den Erkenntnissen aus der
Analyse und den gesteckten Zielen war die Betailigder Betroffenen und der Trager offentlicher
Belange durchzufiihren. Aufbauend auf die Ergebsisattung konnten abschlieRend die
notwendigen Schlussfolgerungen fiir die formlichetsetzung des Ersatz- und Erganzungsgebietes
getroffen werden, insbesondere die verbindliche rébgung des Geltungsbereiches und die
Nutzungszuordnung der Flachen.

! Erlauterungen siehe Pkt. 3.3.
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2. Ubergeordnete Planungen

2.1. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Eisenach mit ihren derzeit 44.271 Einveshn(Stand: 30. 11. 2001) erstreckt sich
inklusive seiner Ortsteile iber eine Flache von,89%&nt am Nordwestrand des Thiringer Waldes.
Sie wird raumordnerisch als Mittelzentrum mit Tefiktionen eines Oberzentrums eingestuft.
Eisenach ist als Industrie-, Kultur- und Fremdekehlrszentrum sowohl als Wohnstandort als auch
Urlaubsziel ein attraktiver Standort in zentraleddandschaftlich reizvoller Lage Deutschlands,
welcher Uber eine hervorragende Verkehrsanbindwnfjigt. Daher rihren auch die Ambitionen

der Stadt Eisenach, sich mittel- bis langfristigaeér als Tagungs- und Kongressstadt zu etablieren.

Die raumordnerischen Ziele fir die Stadt Eisenacti ;@ dem Regionalen Raumordnungsplan der

Planungsregion Sudtharingen (RROP) auf Beschlussa®edesregierung vom 20. April 1999 fiur

verbindlich erklart worden. Dort ist Eisenach 8ladt hoherstufiger Zentralitat mit Bedeutung fur

den Stadt-, Bildungs- und Kulturtourismus eingdswbrden. Damit erfullt Eisenach folgende

Kriterien:

« geschichtlich bedeutsame Vergangenheit

« kulturhistorisch und architektonisch herausrageBddeutung des Stadtbildes bzw. von
Gebauden und Gebaudeensembles

» Theater, Museen, Kultur- und Bildungseinrichtumgat entsprechendem Veranstaltungsangebot,
Brauchtum

« Vielfalt fremdenverkehrsrelevanter Dienstleistssigukturen

» zunehmende Kongress- und Geschéftstatigkeit.

Diese Potentiale, Uber die die Stadt Eisenach ger$inllen bewahrt und weiterentwickelt werden:

.Die Wartburgstadt Eisenach soll auf Grund des megional bedeutsamen kulturhistorischen
Angebots bei der Bewahrung und Pflege der kulttwhsch wertvollen Bausubstanz besonders
gefordert und unterstiitzt werden... “ (RROP)

2.2.Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eisenach lisgEatwurf vom Juni 1998vor und soll im Jahr
2003 als Uberarbeiteter Entwurf offengelegt werddder betreffende Bereich ist im
Flachennutzungsplanentwurf wie in der nachfolgentielle 2 dargestellt:

Tabelle 2: Nutzungsverteilung im Flachennutzungspla

Objekt/ Flache Nutzungskategorie Spezifizierung
ehem. Automuseum Verkehrsflache Offentliche Patkpla
Grunanlage ,Erholung| Grinflache Parkanlage
Wandelhalle Flache fur den Gemeinbedarf kultureflerecken dienende

Gebéaude und Einrichtungen
ehem. Pionierhaus Flache fur den Gemeinbedarf relikn Zwecken dienende

Gebéaude und Einrichtungen (!)
Hotel ,Furstenhof” Sonderbauflache Beherbergungsgbes
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Es ist erkennbar, dass der FlachennutzungsplandnitwuVesentlichen die vorhandene bzw. die
zuvor aufgegebene Nutzung der Grundstiicke wiedfgreifi. Die Darstellung der Flache des
ehemaligen Automuseums als Flache fur offentliclaekatze rihrt von der zwischenzeitlich
beabsichtigten Festsetzung als Flache fur ein RaskHRir das Hotel ,Furstenhof* in dem Entwurf
eines Vorhaben- und ErschlieBungsplaneter auch die Darstellung der Sonderbauflache fiir
Beherbergungszwecke bedingt. Diese Darstellungehlsi der kommenden Entwurfsoffenlage zu
aktualisieren, sofern sich abweichende Entwicklgedanken dann bereits verfestigt haben. Der
Flachennutzungsplan stellt die im Sanierungsgejimetenstadt” gelegenen Gebiete Uberwiegend
als Wohnbauflachen dar.

Der Untersuchungsbereich befindet sich auRerhatb handschafts-, Natur- und Wasserschutz-
gebieten.

2.3. Bebauungsplane

Der Untersuchungsbereich liegt ausnahmslos in eimebeplanten Innenbereich gemaf 8 34 des
Baugesetzbuches (BauGB). Auch die vorhandenen (adimh nehmen auf Grund ihrer
stadtebaulichen  Zweckbestimmung am  Bebauungszusahamg teil. Rechtskraftige
Bebauungsplane liegen nicht vor.

Fur die Grundsticke des ehemaligen Hotels ,Fursténbnd die Flachen des ehemaligen
Automobilmuseums liegt ein genehmigter Vorhabend @nschlieBungsplan der Stadt Eisenach
Nr. 19 ,Hotel Stadt Eisenacli“vor. Dessen Rechtskraft konnte jedoch nicht eimreda eine
fristgemale Durchfiihrung des Vorhabens im ZeitpaiektGenehmigung nicht mehr gewahrleistet
war. Die Stadt Eisenach ist daher gehalten, di@uPig im Sinne von 8§ 12 Abs. 6 BauGB
einzustellen.

2.4. Ortsrecht und Denkmalschutz

Die Grundsticke, fur die vorbereitende Untersuckeangdurchgefihrt wurden, sind im
Geltungsbereich der Erhaltungssatzung der Stadinkch flir den Bereich der ,Sudstadt” vom
27.05.1998 gelegen. Der Schutzzweck dieser Ertgdgaizung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB besteht in der Erhaltung der stadtebaulicBggenart des Gebietes auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt.

Alle Grundstuicke liegen auch im GeltungsbereichBBrgestaltungssatzung der Stadt Eisenach fur
den Bereich der ,Sudstadt* vom 23.03.2001. Alle lichen Anlagen im Geltungsbereich dieser
Satzung sollen so gestaltet werden, dass sich témtebaulicher Zusammenhang ergibt. Die
Satzung enthalt die dafur erforderlichen baugestatthen Vorschriften.

Die Griunanlage ,Erholung” ist per Satzung UberBeautzung der 6ffentlichen Grinanlagen in der
Stadt Eisenach (Grinanlagensatzung) vom 29.05.28iffentliche Grinanlage festgeschrieben.

Die Grundstiicke unterliegen im Ubrigen dem fur@asamtstadt geltenden Ortsrecht, so z. B. der
Baumschutzsatzung, dem Erschliel3ungsgebiihren- eit@@srecht, etc.

2vgl. Punkt 2.3. des Berichtes
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Die Wandelhalle, das ehemalige Hotel ,Furstenhofvie das ehemalige Pionierhaus unterliegen
als Einzeldenkmale dem landesrechtlichen DenkmatgctBei dem ehemaligen Autopavillon war
1992 nur das Inventar als Kulturdenkmal ausgewiegamlen. Diese Unterschutzstellung hat sich
mit der Entfernung des Fahrzeugfundus am Standattlerweile erledigt. Das gesamte
Untersuchungsgebiet ist seit 1997 gemal} § 2 desnfeil Denkmalschutzgesetzes Bestandteil des
Denkmalensembles ,Villenkolonie Karthauserhéhe®.

Der bestehende Rechtsrahmen muss Grundlage fir Kedeeptionelle Uberlegung sein und

gebietet daher die generelle Mitwirkung der mitdi#au, Denkmalschutz, Baugestaltung und
Grunordnung befassten Fachbehérden.

3. Einordnung des Untersuchungsgebietes

3.1. Einordnung in die Gesamtstadt

Das Untersuchungsgebiet wird vom siudostlichen ziemgrand lediglich durch die Wartburgallee
(BundesstralRe B 19) getrennt. Die Verkehrstrassgeet den Bereich im Westen, wahrenddessen
sich norddstlich und dstlich die Villenkolonie ,Khauser Hohe" sowie sudlich der Karthausgarten
anschlieBen. Der Untersuchungsbereich bildet fektigin Gelenk zwischen den sudlichen
Auslaufern der Innenstadt (Marienstra3e) und derh sm Sitden anschlieBenden und von
Wohnnutzung gepragten Villenkolonien des Sidvisrtedowie den dort eingestreuten
Naherholungsbereichen und der Wartburg. InnensthdtnVerkehrsgunst und die Nachbarschaft
ausgedehnter Wohnviertel, Erholungsbereiche, ldraddiche Einbindung und diverse
Sehenswirdigkeiten verleihnen dem Standort eine USsélstellung mit hoher Zentralitat im
Stadtgeflige und eine ausgezeichnete Erreichbdiikdewohner, Touristen und Durchreisende.

3.2. Funktion im Stadtgeflige

Der Verlauf der Wartburgallee zeichnet die Abgrenzdes Altstadtbereiches zur Villenvorstadt im
Eisenacher Suden. Der Untersuchungsbereich isteatso Art Pforte von der Innenstadt in das
Sudviertel und umgekehrt. Dem kommt insofern eioleehBedeutung zu, als die Stdstadt einerseits
einen hohen Erholungswert fur die Stadtbevolkerugigund sich andererseits die Touristenstréme
Uberwiegend von der im Stden gelegenen Wartburgqitie Altstadt bewegen.

Der Bereich ist standortmafig und aus stadtgesiiciobn Grinden als kulturell gepragtes

gesellschaftliches Teilzentrum der Stadt anzuselaiches im Zuge der politischen Wende

allerdings erheblich an Bedeutung eingebil3t hageriiumsrechtliche Probleme und die kulturelle
Pragung des Bereiches haben dazu geflhrt, dasSetast bei den Anstrengungen zur Auspragung
eines funktionierenden Stadtorganismus in seineteB®ing ein Jahrzehnt lang zuriick stand.
Vorhandene Nutzungen wurden ganz (Automuseum, eRamierhaus) oder nahezu (Wandelhalle)
aufgegeben, baulicher Missstand und die Resultate\landalismus gewannen die Oberhand im
Stral3enbild, wenn auch begleitet von den BemuUhumtpEnStadt Eisenach, wenigstens fur die
Wandelhalle bauliche SicherungsmaRnahmen durchmirfiimd konzeptionelle Uberlegungen fiir

deren Wiederbelebung anzustellen. Offensichtlicten@rtvorteile kann das Untersuchungsgebiet
heute kaum noch ausspielen, seine zentrale RollBearaich der sudlichen Innenstadt kaum mehr
erfullen, weder fur kulturelle oder touristische chofiir Erholungszwecke. Hierzu bedarf es
komplexer konzeptioneller Ansétze, die Uber Nutzwogstellungen fur die Wandelhalle allein

hinausgehen und mit dem Anspruch einer gesamtstaeéth Bedeutsamkeit verbunden sind.
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3.3. Stadtgeschichtliche Hintergriinde

Anfang des 20. Jahrhunderts wollte sich EisenastKalstadt etablieren. Aus dem 10 Kilometer

von Eisenach entfernten Wilhelmsglicksbrunn beu€ioerg wurde eine Heilquelle nach Eisenach
geleitet und die Stadt Eisenach liel am Rande deh&usgartens 1906 das Kurhaus ,Heilquelle” -
die heutige Wandelhalle - erbauen. Oberhalb derddhalle hatte 1902 die Eisenacher Bau- und
Terraingesellschaft das Hotel ,Furstenhof* errithigas fortan als Kurhotel avancierte. Trotz

zogerlicher Entwicklung des Kurgeschéftes erleleSiadt Eisenach in dieser Zeit einen enormen
touristischen Aufschwung und den Zuzug vieler wabénder Pensionare und Rentiers, die ihren
Lebensabend am Ful3e der Wartburg verbrachten.

Im groRen Festsaal des ,Furstenhofes” fanden Veitmsgen jeglicher Art — Kongresse, Konzerte,
Balle, politische und Sportveranstaltungen — mifl z.lber tausend Besuchern statt. (Das Hotel
selbst verfugte nur Uber 36 Zimmer.) In der Sommiergab es fast taglich Kurkonzerte in der
Wandelhalle. Diese Traditionen lebten — wenn audh abnehmender Intensitdt — Uber viele
Jahrzehnte bis in die spaten achtziger JahreDad. Veranstaltungsgeschehen in Wandelhalle und
Furstenhofsaal kam vor allem wegen des zunehmebdelichen Verfalls Anfang der neunziger
Jahre zum Erliegen. Immerhin  wurden zumindest anr d&andelhalle bauliche
SicherungsmalRnahmen durchgefuhrt, die eine solideundlage fur die kinftigen
Sanierungsbemuihungen der im Jahre 2001 gegrind¥serdelhallen- Stiftung* bilden.

Eisenach leidet nunmehr langer als 10 Jahre aneReahhes grofien Saales. Viele traditionell in
Eisenach durchgefiihrte GroRRveranstaltungen wie @&iibdlle des Landestheaters oder
Tanzwettbewerbe sind mittlerweile unmdglich gewordéer finden unter beengten, dem Rang der
Veranstaltungen unangemessenen raumlichen Verdggmistatt. ,Kommersch* im Festzelt, Bélle

im Burgerhaus, Arztekongress und HochzeitsmessgeinHandballhalle entsprechen nicht dem
Anspruch Eisenachs an zeitgemal3 entwickelte Staatiarenbedingungen.

Unterhalb des Flrstenhofes an der Waisenstrallendmfasich das Hotelcasino — spéater als
Boxerschule, fiir Proben der Landeskapelle und fiurigen der Zivilverteidigung genutzt - und das
Areal des Gesellschaftshauses ,Erholung”® mit Reataan, Kegelbahn, Vereins- und
Fremdenzimmern, welches im Zuge der Begradigungddenaligen Karthauserstral3e (seit 1960
~Wartburgallee) zwischen 1938 und 1940 abgerissed alsbald zur Grinanlage umgestaltet
wurde.

In den norddstlich der Grunanlage ,Erholung® getege Garten wurde im Jahr 196G¥er
Museumspavillon des Automobilwerkes Eisenach erbaeinh Zeitzeugnis sozialistischen
Architekturschaffens, Uber dessen Erhaltungswisdigkes zu diskutieren gilt, denn seit der
Entfernung des Fahrzeugfundus aus dem Museumsgelbditté der neunziger Jahre wurde keine
sinnvolle Nutzung fir die bauliche Hille gefund&mschwerend ist heute auch, dass das Gebaude
auf Grundstiicken unterschiedlicher Eigentumsvenlsilé errichtet wurde.

Die Villa Wartburgallee 55, ein herausragendes &genkmal und als herrschaftlicher Wohnsitz
im Jahre 1900 erbaut, wurde bis 1989 als ,Pionighder Jugendorganisation ,Ernst Thalmann®,
spater noch kurzzeitig als Jugendfreizeitzentrumeffl5s5" genutzt. Seitdem steht das Gebaude leer
und verfallt zunehmend. Auch nach Klarung der Eigersverhaltnisse schlugen alle Versuche fehl,
das Gebaude einer immobilienwirtschaftlich sinmrmelNutzung zuzufihren.
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3.4. Standortqualitat und Missstande — Zusammenfassig

Bei dem Untersuchungsgebiet handelt es sich untradlitionell von kulturellen und touristischen
Funktionen gepragtes Teilzentrum am sudlichen Xemdrand, welchem als Verbindungsglied
zwischen Altstadt und Sudstadt eine nicht zu unteizende Bedeutung im Eisenacher Stadtgeflige
zukommt. Die Potentiale des Standortes liegen inesd.age- und Verkehrsgunst und kénnen
vermutlich nur ausgeschopft werden, wenn die Emldlwigsanstrengungen nicht auf ein
Einzelobjekt im Untersuchungsgebiet fokussiert wardsondern sich gleichermaflien mit allen
Elementen auseinandersetzen. Durch aufgegebeneauridggiz und den schlechten Zustand der
Bausubstanz ist der Standort heute weitgehend iinskintlichtig und erweckt wegen seiner
dennoch reizvollen stadtraumlichen Einbindung beiBetrachter den Eindruck eines
Dornrdschenschlafes.

Ohne ein neues Repertoire von vielfaltigen, ausgewen und aufeinander abgestimmten
Nutzungen mit der Thematik Kultur und Tourismus ider Zentralitdts-, Image- und
Identitatsverlust des Bereiches nicht kompensierbad sind nachhaltige und synergische
Standortqualitdten von gesamtstadtischer Bedeutigly (wieder) entwickelbar, wie im Weiteren
noch beleuchtet wird.

4. Stadtebauliche und bauliche Analyse

4.1. Art der baulichen Nutzung

Eine Ubersicht zur Nutzungsstruktur im Untersuclsimegeich gibt die nachfolgende Tabelle.

Tabelle 3: Art der baulichen Nutzung im Untersunimgebiet

Objekt/ Flache letzte Nutzung vorhandene zul&ssige
Nutzung Nutzung®
Autopavillon Ausstellungshalle keine Wohnen, Blros, Praxen,
(Fahrzeugmuseum Dienstleistung, Gastronomif,
Beherbergung, Anlagen fu

kulturelle, soziale,
kirchliche, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,
Stellplatze, Garagen
Nebenanlagen, Grinanlage

Grunanlage ,Erholungf Grinanlage Grlunanlage Grunanlage

Waisenstral3e Stral3e Stral3e Stral3e

Wandelhalle Konzert- und keine Veranstaltungshalle,
Veranstaltungshalle (Gastronomie)

® siehe Punkt 5.1.2. dieses Berichts

4 Als zulassige Nutzung wird die Einschatzung mdwgiic und bauplanungsrechtlich zuldssiger Nutzungsart
verstanden. Zur Sinnhaftigkeit der aufgefuhrtenzZNngsarten fur das betreffende Grundstiick oder @kbévird auf
Abschnitt 5.1 der Untersuchungen verwiesen.
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ff. Tabelle 3: Art der baulichen Nutzung im Untgéthungsgebiet

Objekt/ Flache letzte Nutzung vorhandene zul&ssige
Nutzung Nutzung®
ehem. Pionierhaus Jugendzentrun keine Wohnen, Bierasen,
Dienstleistung, Gastronomif,
Beherbergung, Anlagen fu
kulturelle, soziale,
kirchliche, gesundheitliche
Zwecke
Hotel ,Furstenhof” Hotel keine Beherbergung, Wohnen,
Restaurant Blros, Praxen,
Festsaal Dienstleistung, Gastronomig,
Anlagen fur kulturelle,
Hotelcasino Zivilschutzobjekt soziale, kirchliche,
gesundheitliche Zwecke
LuisenstralRe Stral3e Stral3e Stral3e
Furstenhof Klaranlage Klaranlage keine Nebenanlagen, Grunanla

\ge

Die Ubersicht zeigt

e die klare Auspragung des UntersuchungsbereicheSdadsierpunkt kultureller Aktivitaten in

der Vergangenbheit,

» die vorangeschrittene Nutzungsaufgabe der Gebautdiesem Bereich sowie

e das Spektrum bauplanungsrechtlich zulassiger Nugstarten, die sowohl eine Option fur die
Wiederbelebung des Gebietes als Kulturzentrum elgstals auch die alternative Mdglichkeit
eroffnen wirden, dass sich im Gebiet eine inhomegsuntzungsstruktur ohne Pragung mit
kultureller Ausrichtung ausbildet,

» potenzielle Nutzungskonflikte zwischen den versgéren zulassigen Nutzungsarten, die sich
aus der Nachbarschaft reiner Wohngebiete zu geisken Nutzungen oder Anlagen fir
kulturelle Zwecke ergeben und mit dem Rucksichtnedebot des Stadtebaurechts nicht
vereinbar sein kdnnen.

® Als zulassige Nutzung wird die Einschatzung mdwgiic und bauplanungsrechtlich zuldssiger Nutzungsart
verstanden. Zur Sinnhaftigkeit der aufgefuhrtenzZNngsarten fur das betreffende Grundstiick oder @kbévird auf
Abschnitt 5.1 der Untersuchungen verwiesen.
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4. 2. Mal3 der baulichen Nutzung

Eine Ubersicht zum MaR der baulichen Nutzung imetsuichungsbereich gibt die nachfolgende
Tabelle.

Tabelle 4: MalR der baulichen Nutzung im Untersugsgebiet

Objekt/ Flache uberbaute Geschossigkeit zulassige
Flache Uberbauung®
Gebéaude- | GRZ zulassige GRz
und  |vorh.® Geschossigkeit | zul.®
Freiflache’
Autopavillon ~1150 0,38 eingeschossig 2 — 3 Volbpesse 0,40
Grlunanlage ,Erholungf - 0,00 - keine 0,00
Waisenstralle - 0,00 - keine 0,00
Wandelhalle 1064 0,37 eingeschossig wie Bestand 004
ehem. Pionierhaus 700 1,00 3 Vollgeschosse, wie Bestand 1,00
ausgebautes
Dachgeschoss
Hotel ,Furstenhof” 3898 0,34 3 Vollgeschosse, wie Bestand 0,40
Souterrain,
ausgebautes
Dachgeschoss
Luisenstral3e - 0,00 - keine 0,00
Furstenhof Klaranlage - 0,00 - eingeschossig 0,20
(nur Nebenanlagen)

Die Ubersicht zeigt eine derzeitige Inanspruchnaltiee Grundstiicke fur bauliche Zwecke von
etwa 40 % (Gebaudeflache und Umgriff), wahrenddesse 60 % der Grundstiicksflachen als
Garten- bzw. Grunland genutzt werden. Der durchtitibhe Uberbauungsgrad der Grundstiicke
betragt etwa 25 %, fir Aul3enanlagen wird durchgtiloli die Halfte der Gberbauten Flache in
Anspruch genommen.

Die Obergrenze der Baunutzungsverordnung fir akgeenWohngebiete betragt GRZ 0,40. Es
zeigt sich, dass der im Gebiet tbliche Uberbauuagsgleutlich hinter dieser Obergrenze
zurtckbleibt. Dies ist als pragender Zulassigkedt®stab im unbeplanten Innenbereich anzusetzen,
solange kein Bebauungsplan andere Festsetzunfjen tri

Die Umgebung ist durch eine ein- bis dreigeschessBgbauung gepragt, von der eine
rahmensetzende Wirkung fir die Zulassigkeit baelidhnlagen im Untersuchungsbereich ausgeht.

® Unter zulassiger Uberbauung ist die bauplanunbgiiels zulassige Obergrenze des NutzungsmaResrstefien. Zur
Uberbaubarkeit unter Ausnutzung der aufgefuh@bargrenzen fir das betreffende Grundstiick wirdh awé
Abschnitt 5.2 der Untersuchungen verwiesen.

" It. Kataster

8 GRZ vorh.= Grundflachenzahl vorhanden (Verhaltrin vorhandener Geb&ude- und Freiflache zur
Grundstiicksgrolie)

® GRZ zul. = Grundflachenzahl zulassig (Verhaltros bauplanungsrechtlich zuldssiger Obergrenze der
Uberbauung zur GrundstiiciiBgrals Orientierungswert)
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4.3. Stadt- und StraRenbild

Die Umgebung des Untersuchungsbereiches wird bedtidurch eine zwei- bis dreigeschossige
grunderzeitliche Wohnbebauung an der Wartburgattée vom Stral3enraum zurlckstehenden
Einzelhdusern in intensiv durchgrinten GrundstickBie Vorgarten werden durch einen
GroRbaumbestand gepragt, der vom Norden her dieuRghder breit und mit grof3zligigen

Gehsteigen angelegten StraBe Ubernimmt, welche #ichleichtem Schwung in  das

Untersuchungsgebiet 6ffnet. Im Untersuchungsgedailtst weitet sich die Allee auf der Westseite
auf. Sie verjungt sich nach Siden hin zunachst eviedif ihren urpspriinglichen Querschnitt,
tangiert sodann den Karthausgarten und offnetigiciveiteren Verlauf erneut, um dann den Blick
auf die Wartburg und den Zugang zum Mariental trgeben.

Die Aufweitung im Untersuchungsbereich rihrt vomdehemaligen Verlauf der Karthauserstralle
her, welcher anhand der vorhandenen Baufluchteh nachvollziehbar ist. Nach dem Abbruch des
Gesellschaftshauses ,Erholung” wurden die Strafgeaoégt und die Gehwege verbreitert, letztere
mit einer zweifarbigen Mosaikpflasterung versehaeren jugenstiltypische Méaandermuster noch
heute als ,Eisenacher Pflaster” bezeichnet werd&m der Innenstadt kommend, bewirkt die
StraRenaufweitung eine offene und einladende Atrspund erlaubt einen schnellen Uberblick
Uber die baulich- raumliche Situation sowohl derriblargallee als auch Uber die sich dariber
erhebende Hotelsilhouette des ,Furstenhofes” sasre sich an der Waisenstral3e anschlielRenden
Eingang zum Karthausgarten mit dem gegenuberlieggeremaligen Hotelcasino.

Die eingeschossige Bauweise der auf der Ostlicliea3&nseite gelegenen Wandelhalle und des
ehemaligen Automuseums mit der dazwischenlieger@egmanlage verleiht dem vorhandenen
GroRbaumbestand eine situationspragende WirkuregBAume akzentuieren die flach gehaltenen
Einzelbauwerke, so dass beim Betrachter ein ausgmweo Eindruck von Bebauung und
Freiflachen entsteht. Dieser Raumeindruck wird v@&msemble des Furstenhofes ,bekront®,
wahrenddessen die sich nordlich anschlielenderivBiaa und sidlich das ehemalige Pionierhaus
das StraBenbild baulich einrahmen. Die auf der ligheh Strallenseite vorhandenen
grunderzeitlichen Stadthauser flankieren das Unténsngsgebiet Uberwiegend dreigeschossig mit
der ganzen Vielfalt des Historismus, so dass esgaaamt geschlossener Raumeindruck entsteht.
Architektonischer Hohepunkt ist dabei zweifelsfdde in zeitgendssisch barockisierendem Stil
errichtete Wandelhalle mit ihren asiatisch geformf2échern. Weniger anmutig stellt sich der
Ausstellungspavillon des Automobilwerkes Eisenaah der ein durchaus qualitatvolles Zeugnis
der Stahlskelettbauweise der 60-er Jahre darstallidessen baugestalterische Leichtigkeit eher als
bauzeituntypische Ausnahmeerscheinung gelten kann.

Die oben beschriebene stadtebauliche Situatioft siel unverwechselbares Stick Stadtbild dar,
welches es grundsatzlich zu erhalten gilt. Aufgruwhet denkmal- und erhaltungsrechtlichen
Rahmenbedingung&hsind maRgebliche Veranderungen der stadtraumlistehaltnisse fiir die
Zukunft nicht zu erwarten. Von der Erhaltung desesnblebildenden Baubestandes ausgenommen
sein konnte lediglich der Autopavillon. Dort sinduliche MaRnahmen vom Totalriickbau bis zum
Ersatzneubau denkbar, bei deren Realisierung etaneeAufmerksamkeit auf eine malf3stabliche
und behutsame Einfligung in die vorhandene Quald&tStandortes zu legen ware.

0 ygl. Pkt. 2.4 dieses Berichtes
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4.4. Bauzustand

Die Gebaude im Untersuchungsbereich befinden silgsaant in einem schlechten baulichen
Zustand. Neben erheblichen Mangeln an den FassautrFenstern ist an samtlichen Gebauden
auch von Konstruktions-, Feuchtigkeits- und/ odexciischaden auszugehen, die im Falle des
Casinogebaudes vom ,Firstenhof, dem Saalbereiah Higelanlage und beim ehemaligen
Pionierhaus als substanzgefahrdend einzustufen\¢ortiegende gutachterliche Einschatzungen zu
dem Hotelgebdude selbst und zur Wandelhalle uméken den erheblichen
Instandsetzungsbedarf der Gebéaude, der im Einkzelfiaé wirtschaftlich zumutbare Sanierung
schon bald in Frage stellen kann, zumal es mit Ansre der Wandelhalle an lberzeugenden
Nutzungskonzepten fir die Bausubstanz fehlt. Weéengsist in keinem der Falle schon von einem
Zustand auszugehen, der eine zeitnahe Sanierungglichnmacht.

Frihzeitige Sanierungsmal3nahmen im Dach- und Kbppath durch die Stadt Eisenach im Jahre
1991 haben die Erhaltung défandelhalle zunachst gesichert. 1999 hat die Stadt Eisenaathi
Wandelhalle eine komplexe Bau- und Bestandsaufn¥henarbeiten lassen, auf deren Grundlage
das 1998 vom Verkehrsverein der Wartburgstadt Bigere. V. erstellte Konzeptpapiezur
Nutzung der Wandelhalle im Jahre 2000 konkretiSievtirde. Im Ergebnis soll eine systematische
Erhaltung und sinnvolle 6ffentliche Nutzung des Batks als sogenannter Kaltbau erfolgen, d. h.
ohne eine SchlieBung und Klimatisierung des Inneng der offenen Halle. Urspringliche
Uberlegungen zu einer touristischen Nutzung alsnBemverkehrsbiiro oder Gastronomiebetrieb
sind daher in den Hintergrund getreten. Die Staderach wird sich in der 2001 gegrindeten
Wandelhallen- Stiftung in die zukinftigen Geschidex Wandelhalle einbringen. Die Stiftung soll
die langfristige Bauwerksunterhaltung sicherstelléavor ist es die Aufgabe der Stadt Eisenach,
die Sanierung in Angriff zu nehmen. Das Baugenebnggverfahren zum Umbau der Halle und
zur Komplettsanierung auf der Grundlage eines Iflexi Nutzungskonzeptes wurde im ersten
Halbjahr 2002 eingeleitet, nachdem 2001 bereitdlg#ma Fenster im Erdgeschoss erneuert werden
konnten.

Die in dem Hotel Furstenhof* Anfang der neunziger Jahre erfolgten umfangreiche
Renovierungsarbeiten haben nach langen Jahren desstandes fir die Werthaltigkeit des
Gebaudes nunmehr kaum noch Bedeutung. Das Ausbhleiher systematischen Sanierung hat das
Gebaude samt Saal und Casino an den Rand der Szdpsiehrdung gebracht, so dass dringender
Handlungsbedarf besteht. Alle Bemihungen zur Vdaomegr des Objektes schlugen bislang fehl.
Moglicherweise ist der Erhalt des Gebaudeensembieshesondere des Festsaales und des
Casinogebaudes, schon bald nicht mehr wirtschiaftlarstellbar, wenn die Verfiigungsberechtigten
nicht kurzfristig ein schlissiges Verwertungskoriagglegen kénnen.

Das ehemaligePionierhaus von Vandalismus stark gezeichnet, ist durch diéhZeitge
Nutzungsaufgabe seit Jahren leerstehend und lissértinen ruinbsen Eindruck. Es besteht akuter
Sicherungsbedarf, um den Erhalt des Geb&audes lipgnhach zu ermdglichen.

Einzig bei demAutopavillon sind noch keine substanzgefahrdenden Schaden zuutesr.
Allerdings sind in den letzten 10 Jahren auch keeenenswerten InstandsetzungsmalRnahmen an
dem Gebaude vorgenommen worden. Es ist zumindestondaauszugehen, das der
Ausstellungsraum aus bauklimatischen Grinden fae ejebdudeadéaquate Nachnutzung ohne
grundhafte Sanierung und gebaudetechnische Aussgaticht geeignet ist.
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4.5.Griun- und Freiflachen

Eine Analyse des Grin- und Freiflachenbestandegt zwartungsgemald keine quantitativen
Defizite, da es sich im Untersuchungsbereich ausskis um locker eingestreute Einzelbauwerke
mit einem Freiflachenanteil von etwa 75 % handetibei etwa 60 % der Flachen als unversiegelt
einzuschatzen sindl Qualitative Defizite ergeben sich auf den primatElachen aus der
Nutzungsaufgabe der Gebaude, die sich in der fdalenGrundstickspflege fortsetzen. Die
offentlichen Flachen stehen in ihrer Bedeutung mamkar hinter der des Karthausgartens zurtck.
Die stadttkologisch wertvollen Griinflachen werdarazin angemessener Weise gepflegt, jedoch
ist kein herausragender gartenarchitektonischerfod&tionaler Anspruch erkennbar.

Die Parzelle des ehemalig@monierhausesist zwar zu einem wesentlich héheren Anteil Ubetba
hinterlasst aber keinen abweichenden Eindruckjedaddlstandig vom Karthausgarten umgeben ist.
Die geringen Freiflachenanteile des GrundstickdsdeEn sich in einem vodllig verwahrlosten
Zustand.

Der Autopavillon ist von einer grof3ziigigen teilversiegelten Aul3éage umgeben, die den

positiven Eindruck einer intensiven Durchgrinung @ebietes nicht schmalert. Nattrlich besteht
auch hier ein erheblicher Instandhaltungsstau,ddech den halbwegs intakten Plattenbelag im
Vorfeld des Gebaudes und die sich seitlich and8bhide Rasenflache nicht so in Erscheinung tritt.

Die Grunflache Erholung” befindet sich in einem gepflegten Zustand undgpdas Gesamtbild
des Ensembles maRRgeblich mit. Sie mindet nahtldeiAuRenanlagen des Automuseums, dessen
Rasenflachen in die Pflege der Anlage einbezogendeme Die Freiflache ist sicher kein
gartengestalterisches Kleinod, es besteht abeubi®msetzung der in diesem Bericht formulierten
Zielstellunge? kein Handlungsbedarf zur zwischenzeitlichen Aufweg der Griinanlage.

Gleiches gilt fur die AuRenanlagen d&iandelhalle, die in das Pflegeregime des Karthausgartens
einbezogen sind, so dass auch hier ein tadellasstia@d festzustellen ist. Der in der Wandelhalle
herrschende Vandalismus hat sich bislang nichemAl3enanlagen fortgesetzt.

Die AuRRenanlagen der Hotelanlagelsstenhof’, insbesondere der sich im Rickraum des Hotels
befindliche ausgedehnte Landschaftspark, sind Jair und Tag ungepflegt und von starker
Sukzession gepragt. Die betreffenden Bereiche isn8tadt- und Straf3enbild nicht so prasent, so
dass sich lediglich an der Waisenstral3e und ai r@penanlage zur Erich — Honstein- Stral3e der
ganze Pflegenotstand offenbart, dort allerdingsaudnastischer.

1 ygl. Pkt. 4.2 dieses Berichtes
12 siehe Punkt 5.2.3 dieses Berichtes
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4.6.Verkehr

Die in der folgenden Analyse des Verkehrs enthalieBelegungszahlen basieren im Wesentlichen
auf einer Verkehrsuntersuchung der StraRenbauviemgpldes Freistaates Thiringen (Thiringer
Landesamt fiir StraBenbau) vom Oktober 2801

4.6.1. StralRenraum

Die Strafen im Untersuchungsbereich sind mit Binfad@bahnen versehen, wobei nur die
Wartburgallee als Bundesstrale B 19 einen gutenaddsaufweist. In allen Stral3en ist eine
Geschwindigkeit von 50 km/ h erlaubt, in der Wasteai3e beginnt eine 30-er Zone in Hohe des
Eingangs zum Karthausgarten. Alle StralRen sindgégenlaufigen Verkehr zugelassen und mit
einer MindeststraR3enbreite von 5,50 Metern flr reiBegegnungsverkehr LKW/ LKW tauglich.
Die untere Waisenstral3e wird in ihrer Breite duénigsparkende Fahrzeuge so verschmalert, dass
dort selbst eine Begegnung von PKW/ PKW nahezu giofdist.

Ein Gerinnestreifen von ca. 50 cm aus Betonpflastdediglich zur Abtrennung der Busbucht auf
der westlichen StraBenseite der Wartburgallee waoldra Die Fahrbahnen sind durch
Granithochborde von der Gehbahn getrennt, die Waglee ab Einmindung Waisenstralle
sudlich durch Betonhochborde.

Jeweils deutlich Uber 1,5 Meter breite Gehbahnerd dieidseitig vorhanden. Nur an der

Wartburgallee im Bereich sudlich der Waisenstragiebeidseitig ein einwandfreier Zustand des
Biirgersteigs vorzufinden (Eisenacher Pflddierim Ubrigen stellen haufige Materialwechsel

(Betonplatten und -pflaster, Bitumen), diverse Aasderungen und Verwerfungen in der Oberflache
einen nicht unerheblichen Qualitatsmangel dar.

Die Ortsdurchfahrt der B19 im Bereich Wartburgalle&#d gegenwartig von Planungen der
StralRenbauverwaltung berthrt, die jedoch keine Auswgen auf den unmittelbaren
Untersuchungsbereich haben dirften. Ergebnisseldeungen werden etwa Mitte 2003 vorliegen.

4.6.2. Motorisierter Individualverkehr

Wahrend sich der motorisierte Individualverkehr algn Nebenstralen im Wesentlichen auf
Binnen-, Quell- und Zielverkehr aus bzw. von denhigebieten oder aus dem innerstadtischen
Bereich Uber die MarienstraRe beschrankt, ist aofBlundesstralle 19 (Wartburgallee) ein hoher
Anteil an Durchgangsverkehr zu verzeichnen, dertlidbu Uber dem gesamtstadtischen

Durchschnitt von 19 % liegt. Allein der Schwervdrkganteil — fast ausnahmslos dem

Durchgangsverkehr zuzurechnen - schlagt mit 11u¥Buche. Das Gesamtverkehrsaufkommen
betragt etwa 14.350 Fahrzeuge taglich. Mit dieseark®hrsaufkommen ist die Wartburgallee eine
der wichtigsten Verkehrsadern der Stadt Eisenach.

'3 Das aus Kalksandstein bestehende Originalpflasiede Anfang der 90-er Jahre durch Betonstein- tpfaster
ersetzt, welches in Farben, Format und Verlegear @riginalbelag nachempfunden wurde (vgl. Pkt.dde3es
Berichtes).



Bericht der vorbereitenden Untersuchungen zum Ersatt Erganzungsgebiet ,Wandelhalle® Seite 16

4.6.3. Offentlicher Verkehr

Durch die Wartburgallee verkehren die Buslinieri@, 11 und 13. Im Bereich des Autopavillons
befindet sich beidseitig eine Haltestelle mit ein&vartehalle. Aufenthaltsqualitat und

Fahrgastinformation sind als angemessen einzusahaff der westlichen Stral3enseite gibt es
eine Haltebucht fur den Bus. Gegenseitige Behimdgn zwischen Linienbussen und
motorisiertem Individualverkehr sind demzufolgehtian der Tagesordnung.

Linie 3 fuhrt vom Hauptbahnhof Gber den Karlsplatzlas Mariental und zurtick. Eine geringe bis
mittlere Auslastung der Buslinie hat eine eingesckte Bedienung der Linie zur Folge: tagsuber
stiindlich mit halbstiindlicher Verdichtung in denrgendlichen und abendlichen Spitzenzeitén.
Auch wenn die Buslinie im letzten Jahrzehnt an Bégdey verloren hat, so ist sie trotzdem als
Alternative zum motorisierten Individualverkehr 8ewohner und Touristen nicht entbehrlich.

Da in den Sommermonaten ein erhthter Bedarf antératwur Wartburg und zu den P+R-
Parkplatzen im Mariental besteht, wird die Linias@ April bis Oktober tagstiber durch weitere
Fahrverbindungen ergénzt. Eine stindlich mit Klesden verkehrende Linie 10 fuhrt vom
Hauptbahnhof Gber Wartburgallee und Mariental aefBlirg und zurtick. Der Wartburg City Liner
(Linie 13) halt auf seiner stiindlichen Fahrt vorr &artburg in die Innenstadt auch an der
Wandelhalle. Am Wochenende verkehrt — ebenso salisbagrenzt - zudem stindlich eine
Stadtlinie 11 vom Hauptbahnhof Gber die Wartbuegaltur Hohen Sonne und nach Wilhelmsthal,
so dass von der Kommunalen Verkehrsgesellschafindast in der warmen Jahreszeit eine sehr
ansprechende Beforderungsleistung erbracht wird.

4.6.4. Rad- und FuRgangerverkehr

Alle Strafen im Untersuchungsbereich verfigen (bedseitige Gehbahnen. Die grof3ztigig

geschnittenen Gehbahnen der Wartburgallee erlaaberund einer moderaten Frequentierung

durch Fuf3génger die Mitbenutzung durch Radfahiiersid als Rad- und Gehweg ausgeschildert
und funktionieren problemlos. An den vorhandenennkindungen der Marienstralle und der

Waisenstral3e fehlt es allerdings an ausreichendestaBsenkungen. In den Nebenstral3en findet der
Radverkehr auf der Fahrbahn statt, dort tritt féan dRadfahrer keine Gefahrdung durch den

Autoverkehr ein.

Eine Gefahrdung durch den Kraftfahrzeugverkehr dgstir die FuRganger bei Querung der
Wartburgallee, da die hohe Verkehrsbelastung dendBsstrale kaum das Wechseln der
Stral3enseite erlaubt. FuRgangeriberwege oder @shitian sind nicht vorhanden. Im Bereich der
Wandelhalle besteht eine behindertengerechte Bseti&ioing beidseitig der Strale.

Die Larm- und Abgasemissionen des Autoverkehrs sihéblich, stellen aber keine unzumutbare
Belastigung fir den Rad- und FuRgangerverkehr diar, sich fur Erholungssuchende in
unmittelbarer Nahe alternative Wegefihrungen, -iuBch den Karthausgarten anbieten.
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4.6.5. Ruhender Verkehr

Im Bereich der westlichen Aufweitung der Wartbulgalbefinden sich offentliche Parkplatze mit
etwa 25 Stellflachen. Die Waisenstral3e darf notigsei Langsaufstellung beparkt werden. Alle
Stellplatze sind gebuhrenfrei und zeitlich uneimpe&nkt nutzbar, so durch Berufspendler,
Anlieger und Touristen. In der Folge ist wochenttagsiber eine hohe Auslastung des Angebots,
jedoch keine hohe Frequentierung festzustellen.

Abends und am Wochenende finden Anwohner an detbiMgallee einen kostenlosen Parkplatz,
an der WaisenstralR3e wird gelegentlich von Sonraagsten und Besuchern des Karthausgartens
geparkt. An Feiertagen und im Falle von Veranstgéun in der Wandelhalle ist das
Stellplatzangebot vollig unzureichend, so dass 8esumit ihrem Auto weite Teile der sudlichen
Wohnviertel beparken, um nicht auf die angeboteRarkplatze im Mariental ausweichen zu
mussen.

An der Wartburgallee (Bundesstral3e B 19) bestetk Rad Halteverbot.

4.7. Stadttechnik

Das Gebiet ist stadttechnisch voll erschlossemkiwasser, Kanalisation, Erdgas, Elektroenergie,
Telefon, StraRenbeleuchtung).

Nach Hinweisen der Versorgungstrager verlaufen itral®nraum und Uber die Grinanlage
.Erholung” Trinkwasserleitungen unterschiedlicherutkzonen. Es besteht eine Anschluss-
maoglichkeit sdmtlicher Grundstiicke an die zentkdiranlage in Stedtfeld. Die Einzelklaranlage
fur den ,Furstenhof* muss aul3er Betrieb genommeniere

Die StraRenbeleuchtung ist intakt, auf mittlere hSiaber teilweise erneuerungsbedirftig,
insbesondere vor Wandelhalle und ehemaligem Piwosuesr sowie in der Luisenstrale.
Beleuchtungskabel fuhren auch durch die Grinanj&gbolung” und an der Stltzmauer des
Furstenhofes in der LuisenstralRe entlang.

4.8. Stadtebauliche Qualitdiund Missstande — Zusammenfassung

Stadtebauliche Sanierungsmal3nahmen kommen nach6 8BaGBGB des Baugesetzbuches fur
Gebiete in Frage, in denen stadtebauliche Missstand beheben sind. Die Bedeutung der
Missstande beurteilt sich u. a. danach, ob einGgbiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich
beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage unaliion obliegen..."sowie nach dey... baulichen

Beschaffenheit der Gebaude *«.

Die traditionell kulturelle Auspragung des Untersuiegsbereiches hat durch eine fortgeschrittene
Nutzungsaufgabe der Objekte dramatisch an Bedeutarigren. Ob Wandelhalle, Autopavillon,
ehemaliges Pionierhaus, Firstenhof — alle brachgeéam Gebaude sind aber nach den Kriterien
aktuellen Bauplanungsrechts durchaus wieder alsagem fur kulturelle Zwecke nutzbar. Das
Untersuchungsgebiet wieder als kulturelles Zentrwon gesamtstadtischer Bedeutung zu
entwickeln, stellt eine denkbare Option fir die dok dar, die aber mangels ausreichender eigener
Entwicklungskrafte kein Selbstlaufer sein wird, dem sinnvollerweise Inhalt einer
stadtebaulichen Sanierungsmafinahme werden sollte.
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Das Gebiet ist von seinem denkmalgeschitzten Btarnmksind grof3ziigigen Freiflachenangebot
stadtebaulich gepragt und hat mit Ausnahme des IArees Automobilmuseums Kkeine
malf3geblichen baulichdintwicklungspotentiale. Die Besinnung auf vorhared8tadtbildqualitaten
geniel3t insofern unbedingte Prioritat gegenubegiifen in die vorhandene Raumbildung und
Malf3stablichkeit. Der stadtebauliche Raum ist grgiggiibersichtlich und einladend und verfigt
Uber eine hohe Lage- und Verkehrsgunst. Freiflichemd GroBbaume pragen den
Untersuchungsbereich und wirken der hohen Immissielastung durch die Fernverkehrsstral3e
entgegen. Die Freianlagen verfligen Uber qualgaReserven hinsichtlich ihrer stadtebaulichen
Wirkung und ihrer Funktionalitat. Sie befinden sidierwiegend in einem guten Pflegezustand. Im
Bereich des Autopavillons ist der Zustand der Awaddagen und Birgersteige eher mangelhatt.

Samtliche Gebaude bedirfen wegen ihres sehr stbtre®auzustandes dringend der Sanierung.
Fortwahrender Leerstand wird in jedem Einzelfallahsehbarem Substanzverlust und damit dem
Verlust unwiederbringbarer baugestalterischer ¥lelffihren. Konkrete Sanierungs- und
Nutzungskonzepte liegen nur fur die Wandelhalle vor

Die Wartburgallee wird auch in der Zukunft als Basstrale weiter mit einer hohen
Verkehrsbelastung konfrontiert sein. In Anbetradds Gesamtverkehrsaufkommens ist jedoch ein
auskdmmliches Miteinander der verschiedenen Vedeeten festzustellen. Es fehlt an
Querungshilfen fur Fulganger und im Falle von Vstatungen in der Wandelhalle an Parkplatzen
fur Besucher. Das Gebiet ist in den Sommermonaténdfientlichen Buslinien gut erreichbar,
allerdings nicht in den Abendstunden.

Es ist im Sinne von 8§ 136 Absatz 3 des Baugesetdsuiestzustellen, dass das Gebiet hinsichtlich

» seiner Verkehrs- und Lagegunst,

* seiner Entwicklungsfahigkeit (potentiellen Nutzuagspragung),
» seiner stadtrAumlichen Verhéltnisse,

* seiner Ausstattung mit Griin- und Freiflachen

und in Anbetracht der im Verflechtungsbereich amstelen Aufgaben im infrastrukturellen,

sozialen und speziell im kulturellen Sektor unteestommten Bedingungen hervorragende
Mdglichkeiten bietet, wieder gesamtstadtische Vievartung fur die Befriedigung der kulturellen

Bedurfnisse von Wohnbevdlkerung und Besuchern teft3u tbernehmen.
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5. Entwicklungsziele

5.1. Funktionelle Entwicklung

.Fur vorhandene, vielfaltige kulturelle Initiativerfehlt es in der Kernstadt an geeigneten
Raumlichkeiten, um diese Initiativen zu entwickeid zu pflegen und vor allem stadtwirksam zu
prasentieren.*

Die analysierten stadtebaulichen Missstande im rndathungsgebiet missen unter relativ
unginstigen Investitionsrahmenbedingungen Uberwumnderden. Es wird erforderlich sein, die
eigenen Entwicklungskréafte des Bereichs wieder eleden, indem er mit der Ausweisung als
Ersatz- und Ergdnzungsgebiet fir das Sanierungsgebinenstadt® in eine gesamtstadtisch
relevante Entwicklungsstrategie eingebunden wird.

Die im Bereich ,Wandelhalle® zu entwickelnden Fupken sollen insbesondere auf die im
Sanierungsgebiet entstehenden und Dbereits entsemdekulturellen Bedurfnisse der

Wohnbevélkerung und der Besucher der Innenstadjeaightet sein, so die Funktionalitat der
Kernstadt starken und die Attraktivitat des direktebanen Umfeldes bereichern. Allgemeine Ziele
sind u. a.

« die Uberwindung stadtebaulicher und stadtfunktienaMissstande im Innenstadtbereich
(und natirlich im Untersuchungsbereich selbst),

» die Starkung der weichen Standortfaktoren fir deelSund Region Eisenach,

» die Erh6hung der Wohnzufriedenheit der Innenstadbb@er durch ansprechende kulturelle
Angebote in ihrem engeren und erweiterten Wohnuinfel

e tourismusfordernde und damit wirtschaftsfordernddfekie durch Entwicklung der
infrastrukturellen Ausstattung des angrenzendeme8argsgebietes.

Der Fehlbedarf an kulturellen Einrichtungen odesprechenden Entwicklungspotentialen in dem
Sanierungsgebiet ist offensichtlich. Das derzeithgggebot erschopft sich neben touristischen
Sehenswirdigkeiten mit Kino, Theater und Biblioth€as innenstadtnahe Untersuchungsgebiet
verfiigt hingegen Uber ein Freiflachenpotenzial emte Reihe von brachgefallenen Kulturstatten,
denen sinnvollerweise eine Ersatz- und Erganzungtfn fir das Sanierungsgebiet zukommen
konnte.

Die Entwicklung innenstadtrelevanter Kulturangebartgcheint dann erfolgreich méglich, wenn sie
unter dem steuernden Einfluss einer stadtebaulicbgkonzeption erfolgt.

5.1.1. Leitbild

Aufbauend auf die Ergebnisse der Bestandsarfalgsi nach Formulierung eines Leitbildes eine
raumliche Nutzungsdisposition als Grundlage eitéitebaulich vertraglichen Standortentwicklung
geschaffen werden. Mit dem Leitbild wird eine gemsame, interdisziplinare und
interessendbergreifende  Zielorientierung geschaffesie als Diskussionsgrundlage die
Entwicklungsabsicht transparent macht, zur Erzigl@mes breiten Konsenses beitragt und ein
gunstiges Klima zur schrittweisen Losung ansteheRiebleme schaffen kann. Dabei kommt es
darauf an, in der Tradition verankerte Erfahrungesktuelle Situation, neue Ideen,
Verwirklichungschancen und zukiinftige Potentialaiermalien im Auge zu behalten.

14 siehe Pkt. 4 des Berichtes
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Alle projekttragenden Beteiligten sowie die Birgemd aufgerufen und sollen in die

Mitverantwortung gezogen werden, dem Standort skleatitat wieder zu geben und dabei die
vorhandenen Krafte zu bindeln und auf das Weshatlau konzentrieren. Dem Leitbild folgend

sind in vorliegendem Bericht differenziertere Zmistellungen und eine erste grundsatzliche
Aufgabenstellung fur die Standortentwicklung zuratieren.

Welche Leitbildvorstellung hat nun die Stadt Eisgnfir den Bereich der ,Wandelhalle*?

Leitbild : 100 Jahre Kulturzentrum ,W andelhalle* 1906 — 2006

v’ traditionsbewusst,

v' funktionell ideenreich,

v’ blrgerorientiert,

v’ attraktiv und zeitgeman,

v" mit Respekt vor der vorhandenen Stadtraum- undifkiurqualitat,

v die Innenstadt funktionell komplettierend, nicht rthi konkurrierend.
5.1.2. Nutzungskonzept

Die wesentliche Voraussetzung fir eine erfolgreiStendortentwicklung ist die Umsetzung einer
von Vielfalt, Ausgewogenheit und Bedarfsausrichtgegragten Zielorientierung fur die zukinftige

Nutzungsstruktur des Gebietes. Das Repertoire aktiemen muss vorzugsweise eine ganzjahrige,
ganztagige und im Wesentlichen 6ffentliche Nutzeriguben:

» ganzjahrig, um durch Kontinuitat ein positiv gepragtes Statidmge entstehen zu lassen und
dem Bereich Wandelhalle eine Zentralitatswirkungdeirzugeben, die an seine traditionellen
Qualitaten _nachhaltig anzuknipfen vermag. Nachhaltige Stadtentwicklungtzts
zukunftsorientiertes, wirtschaftliches, okologisshend soziales Handeln vieler Experten in
Verwaltung, Wirtschaft und Politik sowie die Eindimg der Birger voraus. Nur im
Gemeinschaftswerk aller Beteiligten kann es gehingder Stadt Eisenach einen wichtigen
Baustein ihrer lokalen Identitat wiederzugeben, d&a&h in der Konkurrenz regionaler
Kulturangebote erfolgreich positionieren kann;

e ganztdgig, um die Attraktivitit des Standortes tagsiber wie den Abendstunden zu
gewahrleisten und dadurch breite Publikumskreiseugprechen. Die Stimulierung und
Bindung des Publikums an den Standort ist von atmtrBedeutung fur den Erfolg der
Entwicklungsbemihungen. Nebeneffekt sind ein eiclyémktes Sicherungsbedirfnis der
Objekte und Freiflachen sowie die Eindammung desdghsmus;

» Offentlich, um dem Grundbeditirfnis der Gesamtbevdlkerung nadtuiérreizeitgestaltung und
Vergnugung gerecht werden zu kdnnen und durch eptenale Vernetzung verschiedener
Funktionen bestmdgliche Synergieeffekte zu erzielen
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Das Nutzungsrepertoire im Untersuchungsgebiet musginerseits unter Bertcksichtigung der
veranderten Anforderungsprofile aus der touristexth Entwicklung sowie angesichts der
Bestrebungen, auch gehobene Wohn- und Dienstlgstutzungen an die Stadt zu binden
andererseits...* auf den Ausbau vorhandener Standortvorteile aisddet sein, Uber die Kernstadt
selbst nicht verfligt. Das Defizit an geeigneterchéi und Raumlichkeiten fur die Entwicklung,
Umsetzung und Pflege vielfaltiger kultureller lativen fuhrt dazu, dass eine stadtwirksame
Prasentation dieser Initiativen oftmals fehlschlagu viele Veranstaltungen finden an der
Peripherie statt. So stellt sich fir manchen Bewoluer Innenstadt der kurz entschlossene Besuch
von Bulrgerhaus, Assmannhalle oder Malzerei als hmdggische Hirde oder logistische
Herausforderung dar, auch der ortsunkundige Toumistmt Kulturangebote aufRerhalb seines
Ublichen ful3laufigen Bewegungs- und Orientierungsras eher selten an. Hier ist Abhilfe notig.
Naturlich liegt es aber nicht im Interesse der tfaivicklung, die Frequentierung anderer
Veranstaltungsorte zu mindern. Daher muss das ¥&tungsprofil von Wandelhalle & Co. die
Kulturlandschaft von Eisenach bereichern und siewll strukturieren helfen. Begleitet von den
Anstrengungen der Handler, Hoteliers und Gastromotiee Innenstadt muss Touristen und Blrgern
ein urbanes Kulturleben geboten werden, das zund&#emmen einladt.

Die Wandelhalle ist der wohl attraktivste Buhnenveranstaltungstet Stadt, der 6ffentliche
Freiluftveranstaltungen in einem raumlich abgesstdoen Umfeld erlaubt. In Anbetracht der
dargelegten Standortgunst gibt es Uber die Allelnstgsmerkmale dieser innenstadtnahen
Kulturstétte fur die Stadt Eisenach keinen Zweilgike derzeitigen Nutzungsvorstellungen, die auf
eine vielfaltige und flexible Wiederbelebung desu®arkes als Buhne fir Veranstaltungen
verschiedenster Art in den Sommermonaten abzielt, lsonsequent umzusetzen und auszubauen.
Dabei muss zur flexiblen Abwicklung von Veranstafjen entsprechend ihrer konkreten
Anforderungen fur funktionierende Rahmenbedingurggsorgt werden hinsichtlich:

* Informationssystem,

» Parkplatzangebot,

e Abgrenzung zum Karthausgarten,

* behindertengerechtem Zugang,

* Nebenfunktionsflachen (Kiunstlergarderoben, Vorltengisraum, Requisitendepot, etc.),
e Lager fUr Ausstattungsgegenstande (Bestuhlung, &irobilar, etc.),

* Emissionsschutz zur Verminderung der Larmbelasggier Anwohner,

e gastronomischer Versorgung der Besucher,

* Sanitareinrichtungen.

Das bereits vorliegende bauliche KonZtprientiert sich an den genannten Anforderungemniefi
aber in der Offentlichkeit keine ungeteilte Zustiomg und gibt zu Themen wie
Besucherinformation und Parkplatzangebot keine Arsn. Damit die Wandelhalle die an sie
gestellten Erwartungen erflllen kann, missen Fliche Umfeld der Wandelhalle in die
planerischen Betrachtungen einbezogen werden. DAessage trifft bereits dakonzeptpapier
Wandelhalle des Verkehrsvereines Eisenach vom 2¢@% und wird hier aufgegriffen.

Im Bereich des ehemaligehutomobilmuseums ware es im Falle einer Entscheidung tber den
Ruckbau des Ausstellungspavillons moéglich, einefenilichen Parkplatz anzulegen, der einen
direkten Zugang zu Wandelhalle und Karthausgartdrer idie vorhandeneGrinanlage
,Erholung“ erlaubt. Solche Nutzungsiiberlegungen fanden breftiestimmung®. Die
herzustellenden Stellplatze konnten in eine paderEreiflachengestaltung einbezogen werden.

2ygl. Stellungnahmen Gewerbeverein vom 29.10.20@RRérderkreis zur Erhaltung Eisenachs e. V. v8m 12002
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Die sich direkt anschlieende Grunanlage bietet\l®anstaltungen in der Wandelhalle beste
Bedingungen als Aufenthalts- und Wartebereich willesdurch ein Informationssystem um eine
sinnvolle Funktion erganzt werden. Das Angebot amkf@aum konnte zeitlich begrenzt auch
anderen Nutzergruppen zur Verfiigung stehen. Pergisek ware auch eine Option zum Bau eines
Parkhauses oder einer Tiefgarage am Standort gegebe

Die Eigentimerin des Gebaudes regt alternativ agew der hohen Frequentierung des Standortes
mit Touristen die urspringliche Nutzung als theswtes Automuseum wieder aufzugreifen, so z.
B. die Autokultur in der ehemaligen DDR ,zum Ardgag“ zu prasentieren. Sofern sich fur eine
solche Nutzung ein Trager fande, ware die Eigentimgrundsatzlich bereit, im Rahmen einer
arbeitsmarktpolitischen MalRhahme fir die Sanierdeg Pavillons zu sorgen. Nicht zuletzt ware
auch eine wohnungswirtschaftliche Verwertung das@stiickes moglich.

Die Veranstaltungsprogramme der Wandelhalle soberh die Auftritte kleinerer Vereine
einbeziehen. Sie unterliegen unterliegen auch etaskisonalen Schwankungen. Sie kénnen darum
keine betriebswirtschaftlich untersetzbare Gewiwagtung rechtfertigen, sondern lediglich einen
Teil der laufenden Betriebskosten einbringen. Demwrde mit der Grindung der ,Stiftung
Wandelhalle Eisenach* Rechnung getragen. Esleidaigs — wie vom Verkehrsverein bestétigt -
Uberlegenswert, ob bei sich festigendem Standogénmeine Ganzjahresstrategie zukinftig doch
privatwirtschaftlich interessant werden konnte. ibarsollen die Ideen zur Standortentwicklung
Uber die Nutzungsiberlegungen zur Wandelhalle uatend unmittelbarem Funktionsumfeld
hinausgehen.

Sowohl der Furstenhof als auch das Casinogebaudedas ehemalige Pionierhaus verfiigen als
Statten ehemaligen Kulturlebens, der Vergniigungkmetzeitgestaltung Uber spezifische bauliche
Eigenheiten, die eine Nutzung fur kulturelle Zweck@ieder nahelegen und auch im
Traditionsbewusstsein der Eisenacher durchaus vertiaftet sind.

Der Furstenhof war mit seinen vielfaltigen gastronomischen Offerteeinem regen Tagungs- und
Kongressgeschehen und seinem Festsaal mit bralkgefam Veranstaltungsrepertoire tber viele
Jahrzehnte der Inbegriff Eisenacher KulturleberisleVder Bélle, Messen, Konferenzen, Konzerte
stellen ein Stiick Eisenacher Stadtgeschichte dadjeaes anzuknipfen lohri@eegeneine Nutzung
des Saales als Veranstaltungsort sprechen Parkptmhot und Verlarmungsgefahr des
benachbarten Wohngebietes durch Parksuchverkehr Rutddikum. Fir eine Wiederbelebung
sprechen die langjahrige Tradition des Hausesgesainaktive Lage und das unvergleichliche Flair
seiner Raumlichkeiten. Mit dem vorgeschlagenen nilifdhhen Angebot an Parkmdglichkeiten
konnte eine privatwirtschaftlich darstellbare Bidtomng ded-estsaags als Erganzungsfunktion zum
Hauptobjekt maf3geblich unterstiitzt werden. Diegt setraus, dass das ehemalige Hotel als solches
wieder betrieben wird oder eine vergleichbare {jig#werbliche Nutzung des Firstenhofes erfolgt.
Die Rahmenbedingungen hierfiir stellen sich nachluedlien Entwicklungstendenzen auf dem
Immobilienmarkt gegenwartig wieder positiver dag die Markenhotellerie die Mittelstadte als
dankbaren Standort entdeckt hat und sich auf fliddekende Vertretung orientiétt. Allerdings
finden gerade Projekte fir Tagungs- und Kongresthother selten die Zustimmung der
Markenhotelanbieter. Der Saal des Furstenhofestbgth also weniger als hochtechnisierter
Kongresssaal an, sondern eher als winterliches dPéndzur Wandelhalle und als
Schlechtwettervariante fir groRere und kleinereawstaltungen - ohne gehobene Anspriiche an
Ausstattung und Technik. Dies wird auch von derrigmous Eisenach GmbH so eingeschatzt, die
die geringe HotelgréRRe als Handicap fur die Entliicg zum Tagungshotel betrachtet, andererseits
eine VergroRerung der Bettenkapazitat in Anbetrafgt Auslastung des Hotelmarktes fir nicht
erstrebenswert bezeichnet.
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Das Casino des Fiurstenhofes an der WaisenstralRedasdehemalige Pionierhaus an der
Wartburgalleeverfligen Gber eine interessante Gebaudestrukeijedieils eine vielfaltige Nutzung
erlauben wirde. Vielleicht wéareier manche Nutzung naheliegend, fur die die Wandehall
Kaltbau nicht taugt, die aber in den bisherigenzZNngsiberlegungen immer wieder eine Rolle
spielten. Dabei ist nach den konkreten Standontigenligen zu differenzieren.

Das Casino steht in einem — nicht fir alle Zukunft zwingenden rdumlichen und
eigentumsrechtlichen Zusammenhang mit dem Fursterf® hat in der Vergangenheit durch
verschiedenste Nutzungen seine Flexibilitat inetzbarkeit mehrfach unter Beweis gestellt — als
Casino, Garage, Orchestersaal, Sportschule, Zmitgstitzpunkt. Neben einer Nutzung im
Zusammenhang mit dem Furstenhof oder als Wohngebi&ie fir das Casinogebéude auch eine
Funktion mit eigenstandigem Charakter in Frage. Basinogebaude wirde sich - auch nach
Auffassung des Eigentimers - beispielsweise flie dW¥utzung als Jugendfreizeiteinrichtung
anbieten, wie sie im sudlichen (Innen-)Stadtberégttit. Ein Versorgungsdefizit wurde bereits in
dem Untersuchungsbericht zum Sanierungsgebiet ptadt* von 1993 festgestellt. Sinnvoll wéare
eine Thematisierung der Einrichtung, z. B. als Baitwerkstatt fur die Wandelhalle. Dort kénnten
kulturelle Programme ausgetuftelt, einstudiert gegrobt werden, in Mal- und Modellbauzirkeln
Requisiten fur die Wandelhalle gefertigt und aufbabwt, die gastronomische Begleitung von
Veranstaltungen vorbereitet werden und vieles mé&has gesellschaftliche Engagement der
Wandelhallen- Stiftung kénnte dadurch in der Zukwihe breitere Aufstellung und damit u. U.
eine vielfaltigere Forderung erfahren. Solche Ulmprhgen sind fur die Stiftung durchaus
vorstellbar, setzen allerdings auch eine erweiteagitalausstattung der Stiftung voraus.

Fur die Neuansiedlung eines Spielcasinos besteherEisenach sicher manche positiven
Standortfaktoren, das Gebaude ist in der Untersughainer Betreibergesellschaft in den 90-er
Jahren auch grundsatzlich fur tauglich befundendemwr Dennoch sprechen die gegenwartige
Rechtslage in Thiringen und die Vielzahl von Bewenbfir die Ansiedlung eines Casinos eine
andere Sprache. So erscheint es derzeit wenig dinmas Gebaude dauerhaft fir eine solche
zukinftige Nutzung vorzuhalten.

Das ehemaligePionierhaus steht in unmittelbarem raumlichem Zusammenhang det
Wandelhalle sozusagem Karthausgarten und wird vom Veranstaltungsgeschdbe Wandelhalle
unmittelbar tangiert, woraus sich gewisse Nutzueggsktionen hinsichtlich einer mdglichen
Dauerwohnnutzung ergeben konnen. Der reprasentdiilencharakter des Gebaudes legt eine
gewerbliche Nutzung direkt an der BundesstralR3e.rahs Bauwerk ware ein ideales Zuhause fir
den Stiftungsrat der Wandelhalle und als Vereindgdb des Verkehrsvereins, Geschaftssitz der
Tourismus GmbH o. a. tauglich. Dort kdnnten nicht Bluroraume eingerichtet werden, sondern
auch eine wirksame Offentlichkeitsarbeit in FormnvAusstellungen, Seminaren, o6ffentlichen
Sitzungen ware mdglich. Darlber hinaus kdonnte dabédGde als Gastehaus fungieren und die
Verwaltung der Wandelhalle bis hin zu Konzertbino iHausmeisterwohnung aufnehmen.

5.1.3. Art der baulichen Nutzung

Die Umgebungscharakteristik des Untersuchungsbesientspricht wegen ihrer tberwiegenden
Pragung durch Wohngebaude einem allgemeinen baverr&Vohngebiet gemal § 34 Absatz 2 des
Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit den 88n8 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Daraus ergibt sich eine Zulassigkeit lwddr Vorhaben wie unter Punkt 4.1 dieses
Berichtes tabellarisch dargestellt.
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Die Prinzipien einer nachhaltigen Stadtentwicklwegangen eine ganzheitliche Betrachtungsweise
der Vertraglichkeit von Wohnen, Gewerbe, Kultur, rk&hr und Umwelt. Das setzt eine
immissionsschutzrechtliche Begleitung der Entwiokisanstrengungen fir den Bereich voraus. Fur
die Flachen und Objekte an der Wartburgallee sitel @nter Punkt 5.1.2 vorgeschlagenen
Nutzungen dann bauplanungsrechtlich zulassig, wkarGewahrung gesunder Wohnverhaltnisse
in dem umgebenden Wohngebiet im Sinne des Ricksibhtegebotes des § 34 Absatz 1 BauGB
nicht in Frage gestellt wird. Dies erlangt vor deimtergrund der Larmentwicklung bei kulturellen
Veranstaltungen einen besonders zu bertcksichtgestkllenwert. Die im Immissionsschutzrecht
verankerten Grenzwerte fur Wohngebiete missen géinkich eingehalten werden und durfen nur
im gesetzlich geregelten Ausnahmefall Gberschritterden. Es ist Aufgabe der Stadt Eisenach, die
Entwicklung des Kulturlebens im Untersuchungsbérsic zu steuern und kulturelle Ereignisse im
erweiterten Umfeld so zu koordinieren, dass die gehlichen Rechtsvorschriften eingehalten
werden und unzumutbare Beeintréachtigungen der Wdhedenheit in der Stdstadt nicht eintreten
konnen. Fur die Wandelhalle wurde im Jahre 2001Gitachtefi" in Auftrag gegeben, das die
schallschutzseitigen Anforderungen bei Freiluftmstaltungen im Variantenvergleich beleuchtet.
Die Uberarbeitete Richtlinie der Stadt Eisenach\zengabe der Wandelhalle tragt den Ergebnissen
des Gutachtens bereits Rechnung.

Im Bereich der LuisenstralBe und Waisenstral3e siedvepliche Nutzungen prinzipiell
ausgeschlossen. Anlagen fur kulturelle und soZalecke sind ausnahmsweise zulassig, soweit sie
den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets diened.sBlche Anlagen von gesamtértlicher oder
gar Uberortlicher Bedeutung, ist die Zuldssigkeihgeschrankt, so bei Betrieben des
Beherbergungsgewerbes bis zu einer Grélienordnumgetvea 20 Betten. Dies bedeutet, dass die
aufgegebene Hotelanlage im Falle fehlenden Bestahdi&zes flr Beherbergungs- und
Veranstaltungszwecke nur genutzt werden konnte,nwaie Nutzungskonflikte zum Wohnen
bauleitplanerisch  bewaltigt werden. Es kann sichsoalfir diesen Bereich ein
Bebauungsplanverfahren erforderlich machen, welchanhalte des 1995 genehmigten, aber
nicht zur Rechtskraft gebrachten Vorhaben- undtttiefg8ungsplanes B 19 ,Hotel Stadt Eisenach*
aufgreifen musste.

5.1.4. Privatinteressen und Gemeinbedarf

Die Umsetzung eines ganzheitlichen Entwicklungsgkeias setzt die Bereitschaft der Beteiligten,
insbesondere der Stadt Eisenach, der Wandelhallstitung und auch der privaten
Grundstickseigentimer voraus, schrittweise einategfisch sinnvolle Flachenverwertung
vorzunehmen.

Zur Umsetzung des vorn beschriebenen NutzungsMaggeh ist der Erwerb der Flachen des
ehemaligenAutomobilmuseums durch die Stadt Eisenach erforderlich, soferre é@ffentliche
Nutzung vorgesehen wird. Fir den Fall, dass@asinogebaude entgegen aktueller Vorstellungen
des Eigentimers in einer Gesamtkonzeption fur dedarsienhof’ keine privatwirtschaftlich
relevante Funktion tbernehmen wird, konnte es ddusch die Stadt Eisenach, die Wandelhallen-
Stiftung oder einen Trager der Jugendhilfe auf d&ege einer Erbpacht in Nutzung genommen
werden. Uber die Modalitaten einer Geb&audesaniemags dann vorab Klarheit geschaffen
werden. Bei dem ehemaligétionierhaus ware die langfristige Anmietung von Geschéftsréaume
durch Stiftung, Vereine und Gesellschaften eingldiive Verwertungsstrategie, die den Kauf und
die Sanierung des denkmalgeschiitzten Gebaudes einain Neuerwerber (das Gebaude steht zum
Verkauf) begunstigen wirde. Die Mischstrategie ,Koenz + Kultur* ware fur die Betreibung des
Festsaakts des Furstenhofes erforderlich, um eine wirtslitia¢ Betreibung zu ermdglichen.
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Offentliche und gemeinniitzige Bedarfstrager undavistalter sollten zu einer Renaissance des
Festsaales tatkraftig beitragen, ggf. bis hin zbetdahme gemeinsamer Verantwortung in einer
Betreibergesellschatft.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung kann kaurfrk&nnisch schliissiger Vorschlag zum
Immobilienmanagement gemacht werden. Sicher schab#r, dass nur die gemeinsamen
Anstrengungen von o6ffentlicher Hand, gesellsctadfdn Kraften und Privatwirtschaft zu einer
Uberlebensfahigen Nutzungsstruktur des Untersuduyetmetes und damit der Umsetzung des
Leitbildes fuhren konnen. Dabei werden im Interesdes Gelingens der Sache manche
Eigeninteressen zurtickzustecken, Gewinnerwarturzgemelativieren, Kompromisse einzugehen
und ungewdhnliche Allianzen zu schlieRen sein.

5.2. Bauliches Konzept
5.2.1. Baulich- raumliches Konzept

Das baulich- raumliche Konzept soll auf die wesendn Anforderungen an die Entwicklung des
Stadt- und StraRenbildes, die Raumbildung und diggBstaltung eingehen.

Es ist im Ergebnis der Analyse festzustellen, da&s dorhandene StraBenraum und die
raumbildenden Baukdrper und Grol3baume dilmres und individuelles stadtraumliches
Orientierungssystem darstellen, welches keiner mipeifenden Korrekturen bedarf. Da der
vorhandene Baubestand durchgehend denkmalgescimdgtztie Griinanlage per Satzung als solche
festgeschrieben ist, sind auch aus diesem Grundee kenal3geblichen Veréanderungen der
vorhandenen Raumkanten denkbar und wiinschensvgeidt &lso im Wesentlichen vom Erhalt der
heute vorzufindenden Gesamtsituation auszug@hen

Der Automobilpavillon ist aus heutiger Sicht hinsichtlich seiner staatéiichen Einordnung keine
Ideallésung, stellt andererseits aber ein intarss Zeitzeugnis der Architektur und
Freiflachengestaltung der spaten 60-er Jahre ddver UErhalt oder Rickbau ist eine
fachibergreifende Diskussion erforderlich, die nich Rahmen vorliegender Untersuchung zu
Ende gefuhrt werden kann. Der Pavillon wurde segieauf Gartengrundstticken errichtet, so dass
im Falle seines Rickbaues kein stadtebaulicher dWied begrindet wirde, sondern
maoglicherweise gar ein Gewinn an Authentizitat efiten konnte. Neben dem Erhalt des Pavillons
oder einer Wiederbebauung der Flachen des ehemahgmmuseums (Parkhaus, Wohngebaude)
kadme die Herstellung eines durchgriinten Parkplatzes. die Errichtung einer begriinten
Tiefgarage in Betracht. Nur an dieser Stelle singdérungen des vorhandenen StraBenbildes
denkbar, wobei dies nur zu seinem Vorteil geschelah Im Falle einer Neubebauung der Flache
ware daher mit gro3ter Behutsamkeit und Zurickhgltu vorzugehen, um die
ensemblebestimmende Wirkung der Wandelhalle nichtmendern. Neben der stadtebaulichen
Einordnung, die die vorhandene Raumbildung reseekii sich unterordnen und auf Blickachsen
Rucksicht nehmen muss, sind die GrolRe, MaRstaldichliGliederung, Materialwahl und
Baugestaltung eines Neubaus gleichermal3en von Bedgtiir den Erhalt der Raumqualitat. Das
geltende Ortsrecht und der Denkmalschutz solltenBiebauungsfall als Rahmenbedingungen
ausreichen, um der stadtebaulichen Situation dusmstgendssische Architektur einen positiven
Bezug zur Gegenwart zu verleihen.

18 ygl. Punkt 4.3 des Berichts
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5.2.2. Mal’ der baulichen Nutzung

Im Ergebnis der Bestandsanalyse und den formutifigzungsvorstellungen ist zu erwarten, dass
sich das zukinftige Mal3 der baulichen Nutzung an\aezufindenden Verhaltnissen orientieren

und sich diesen unterordnen wird. Die Anforderungermie Mal3stablichkeit und die stadtebauliche
Qualitat der baulichen Anlagen erlauben keine dymeifenden Anderungen oder Erweiterungen
des vorhandenen Baubestandes bzw. eine VerringeemEgreiflachenanteiles, so der Wandelhalle,
des ehemaligen Pionierhauses oder des Casinogabéude

Im Falle einer Neugestaltung des Areals des Autemnus ist die Einhaltung der faktischen
Baugrenzen zwingend, ob nun fir den Fall des Bamer emeuen Parkierungsanlage, bei der
Errichtung einer Parkgarage oder der Einordnung wMohngebauden. Die zulassigen
Gebaudehodhen und -proportionen (Verhaltnis Sockélandscheibe — Dachzone) sind durch die
benachbarten zweigeschossigen Wohngebaude unlatidelhalle vorgegeben. Uberschreitungen
verbieten sich aus Grinden der Stadtbildpflege.

Im Bereich des ,Firstenhofes” ist der Erhalt desngebédudes denkmalschutzrechtlich zwingend
erforderlich. Die seitlich und rtickwértig angebaut@ebaudeteile (grof3er und kleiner Saal) sind
zwar funktionell und stadtebaugeschichtlich vorelaesse, nehmen aber an der Ortsbildpragung des
Gebaudekomplexes nicht entscheidend teil. Ein Radlckbst daher nach stadtebaulichen
Erwégungen nicht undenkbar. Im Falle einer Ergaggbebauung ist die dreigeschossige Bauweise
des Gebaudes als Mal3stab aufzunehmen. Im Hintedlesndort parkartig angelegten Grundsttickes
ist eine Bebauung aus bodenrechtlichen Erwéagungkne obauleitplanerische Grundlage
ausgeschlossen, wenn dies auch nach wie vor imegse der Eigentimer liegt.

5.2.3. Freiraumentwicklung

Die fur die Gestaltung des Stral3enbildes typiscleezahnung von bebauter und unbebauter
Landschaft (Wandelhalle — Karthausgarten, Autop@vid Griinanlage) darf in ihrer raumpragenden
Eigenschaft nicht eingeschrankt werden. Ein uneggedter Freiflachenanteil von etwa 60 % ist

dauerhaft sicherzustellen.

Qualitative Defizite der Freiraumgestaltung wegeangelnder Grundstiickspflege werden im Zuge
einer Wiederbelebung der brachgefallenen Flachdrezsaitigen sein. So werden die Auf3enanlagen
desFustenhofes und des ehemalig@monierhauses wieder gartnerisch gestaltet, der Rickraum der
Hotelanlage wieder von Sukzessionsbewuchs befnéitandschaftsgartnerisch gefasst werden. Der
Hotelzugang von der Ecke Luisenstral3e/ Waisenssalke wieder hergestellt werden, da er sich
im unmittelbaren Umfeld des Karthausgartens befindal einen funktionellen Zusammenhang
zwischen Wandelhalle und Furstenhof durch einefleofienvernetzung unterstreichen wirde.
Samtliche Mallnahmen sollten sich positiv auf diertadtigkeit und Vermarktungschancen der
Grundstiicke auswirken.

Der stadtokologische, landschaftsarchitektoniscimel funktionale Anspruch der offentlichen

Freiflachen ist zu verbessern. Die intensive Durghgng des Gebietes muss sich in den
Aul3enanlagen des ehemaligen Autopavillons fortsetred durch Pflanzung von Einzelbaumen
aul3erhalb der faktischen Baugrenzen untersetzteneddnerhalb der Baugrenzen sollte auf eine
Baumpflanzung auch im Falle des Gebauderickbaugschitet werden, um die Option fir eine

zukinftige Bebauung zu bewahren. Die Flache swtit€&alle der Einordnung von Parkstellflachen
gestalterisch und funktional mit der Grunflactgholung” verschmolzen werden.
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Die gesamte Griinanlage sollte einheitliches Mol@taalten, welches sich bis in den Stralenraum
fortsetzt und durch ein Informationssystem zu deltukellen Angeboten im Untersuchungsgebiet,
zu den Sehenswiurdigkeiten sowie den landschaftiidEfnolungsrdumen der Umgebung erganzt
wird.

Die AulBenanlagen derWandelhalle werden nach den Maligaben des vorliegenden
Baugenehmigungsantrages umzugestalten sein, waeing der Wandelhallen- Stiftung das
Hauptaugenmerk auf eine flexible Freiflachennutzumgl uneingeschrankte Bespielbarkeit der
zweiten Buhne gelegt wird. Vorliegende Alternatixachlage (z. B. Sitzreihenanordnung nach dem
Vorbild eines AmphitheaterS) werden deshalb nicht unterstiitzt. Die Wandelhallss im Zuge
ihrer Restaurierung reprasentativer Hauptzugang #anthausgarten werden, so dass der
Karthausgarten seine Gaste nicht weiter durch dstergingang an der Waisenstral3e empfangt.
Dieser ist jedoch im Falle von Veranstaltungsbbtrials zusatzliche behindertengerechte
ErschlieBung vom Bereich der Parkplatze her dusismonvoll. Er macht auch die Fortfiihrung
einer grinen Wegeverbindung parallel zur Wartblegadurch den Park und die Grinanlage
maoglich. Die Aulenanlagen der Wandelhalle sollteathn historischem Vorbild wieder als
Eingangsbereich des Karthausgartens konzipiert emerthd den hohen Gestaltungsanspruch des
Gartens widerspiegeln.

5.2.4 Verkehrsentwicklung

Im Zuge der Neuordnung der Bundesfernstra3en imitisteeich Eisenach ist mit den angegebenen
Prognosezahlen fur 2015zu rechnen.

Das Gesamtverkehrsaufkommen wird sich bis zum Ja@bdb prognostisch auf etwa 17.200
Fahrzeuge erhdhen, was einer Steigerung von 17 t%prasint. Mit diesem Verkehrsaufkommen
bleibt die Wartburgallee eine der belebtesten ledadern der Stadt Eisenach.

Im Falle der angedachten weitrdumigen VerlegungBié® aus dem Untersuchungsgebiet wiirde
die Wartburgallee in der Zukunft (2015) immerhirchamit 14.000 Fahrzeugen belegt sein, was in
etwa der heutigen Belastung entsprache. Allerdkags in diesem Fall mit einer Abnahme des
Durchgangsverkehrs um 16 % und damit auch des Slasixeerkehrs gerechnet werden.

Veranderungen im StralRenquerschnitt sind somitpp&tivisch nicht erforderlich. Im Zuge der
dringend erforderlichen Gehwegsanierung solltengbdyeeignete Bordabsenkungen fur Radfahrer
und Behinderte vorgesehen werden. Bei sich inteareindem Veranstaltungsgeschehen wird an der
Wandelhalle eine Querungshilfe fur die FuRgangezusehen sein. Der Einsatz von authentischem
Mosaikpflaster (,Eisenacher Pflast&)* ware zur Gestaltung des Biirgersteiges im betraéfe
Bereich besonders wirkungsvoll. Es wird daher vaindErvereif® angeregt, vorhandenes Pflaster
im Stadtbereich zu bergen und gebindelt wieder @mmddrt einzubauen.

Auf der Ostlichen StralRenseite ist die Einordnumgere Bushaltebucht fir Zubringerbusse zu
Veranstaltungen Uberlegenswert. Diese konnte aaoh éffentlichen Nahverkehr genutzt werden,
der in den Sommermonaten bedarfsgerecht auf diendstenden ausgedehnt werden sollte.
Samtliche MalRnahmen bedurfen jeweils der Abstimmmaitgler Thiringer Stral3enbauverwaltung.

7 siehe Punkt 4.3 des Berichtes
'8 Forderverein zur Erhaltung Eisenachs e. V., Sigiahme vom 18.11.2002
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Das Angebot an Parkplatzen ist schrittweise zuassbrn und sollte bei Veranstaltungen zeitweilig
bewirtschaftet werden, bis hin zur Einrichtung sirgarkinformations- oder Leitsystems fur die
umliegenden Seitenstral3en und benachbarte Pamkplitit Schaffung einer Shuttleverbindung
konnten die P+R- Parkplatze im Mariental bei Gro8nstaltungen in das Angebot besser
einbezogen werden. Alle Mallnahmen zur Einddmmung Rarksuchverkehr mindern auch die
Verlarmung der angrenzenden Wohngebiete.

Mit der perspektivischen Einordnung eines Parkhaume der Wartburgallee wirde ein neuer
innenstadtnaher Parkierungsschwerpunkt entstelanard leistungsfahiger Verkehrstrasse neben
der Deckung des punktuell anstehenden Bedarfs mtladfung der Innenstadt vom Siden her
dienen und auch einen méglichen BelebungsimpulgiiMarienstral3e geben kénnte. Sofern sich
die Notwendigkeit eines Parkhauses jedoch nicimgriaus den Notwendigkeiten im unmittelbaren
Umfeld ergibt, ware die Sinnhaftigkeit einer solehdinrichtung zunachst mittels eines

entsprechenden Fachgutachtens zu untersetzen.

5.2.5. Stadttechnische Infrastruktur

Alle MalRRnahmen zur Verbesserung der stadttechmsdnéastruktur sind im Bereich der
Wartburgallee mit der StralRenbauamt Stdthiringensdtmmen.

Eine Abstimmung mit den Stadtwerken Eisenach ishdsatzlich erforderlich, wenn Mal3nahmen
im Gehwegbereich oder den o6ffentlichen Grunflacliemchgefihrt werden sollen, da diese
regelmafig in den Wurzelbereich von StraRen- odegtumen eingreifen durften. Auch bedarf im
Umkehrschluss jede Bepflanzung der Grundstiicke Gmna3griin einer Abstimmung mit den
Stadtwerken, um der Beeintrachtigung von Leitungder Kabeltrassen durch Starkwurzeln
vorzubeugen.

Fur den Untersuchungsbereich sollte ein Beleuclskogept erarbeitet werden, um eine
einheitliche und stimmungsvolle Abend- und Nachitwirg des Kulturzentrums zu schaffen. In das
Konzept sollen der Stral3enraum, die Grinanlagerdim@ebaudeanstrahlung einbezogen werden.

Die wasserwirtschaftliche Situation kann nur auhzZelvorhaben bezogen schlissig beurteilt
werden. Im Rahmen von Realisierungsmal3hahmen nsalavassertechnisches Konzept mit der
Unteren Wasserbehdrde abzustimmen.

5.3. Stadtebauliche Ziele - Zusammenfassung

Unter dem Leitbild ,100 Jahre Kulturzentrum Wandd 1906 - 2006* soll eine Traditionsstétte
Eisenacher Kulturlebens auf attraktive und zeitg&en&Veise wieder in das Bewusstsein der
Eisenacher und ihrer Gaste ricken. Zur nachhaltiBereicherung des Stadtimages und zur
Befriedigung kultureller Bedurfnisse breiter Beserdtneise werden ganzjéhrig stattfindende
offentliche Veranstaltungen besser beitragen komateder bisher stattfindende Saisonbetrieb.

Das ehemalige Hotel ,Flrstenhof” stellt mit demhamdenen Festsaal eine ideale Ergénzung der
Wandelhalle dar. Als alternativer Veranstaltungsioei schlechtem Wetter und in der kalten
Jahreszeit ist der Festsaal des Furstenhofes kiekdnkurrenzlos und unverzichtbar. Abhangig
von den Verwertungsvorstellungen des Eigentimersuigrifen, ob und wie der traditionsreiche
Saal genutzt werden kann, erforderlichenfalls @ &Vege der Bauleitplanung.
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Ehemaliges Pionierhaus und Casinogebaude konntailerdveise das Gesamtkonzept abrunden
und beispielsweise als Vereinshaus und Jugendimmrum Begleitfunktionen fur das
Kulturzentrum beherbergen.

Es ist notwendig, Uber eine regelmalRige und viadlNutzung der baulich instand gesetzten

Wandelhalle hinaus geeignete Rahmenbedingungen eiitir erfolgreiches Kulturzentrum zu

schaffen:

» parkartige Stellplatzanlage im Bereich des eheraalgutomuseums, perspektivisch Errichtung
eines Parkhauses unter Wahrung des gebietstypischéldchenanteils;

» Parkraumbewirtschaftung und Parkleitsystem;

» gestalterische Aufwertung der Grunanlage ,Erholungérbesserung der Aufenthaltsqualitat,
funktionelle Bereicherung durch ein Informationgsys fur das Kulturzentrum;

e grundstiucksubergreifende Freiflachenvernetzunglt@tnativem Wegesystem;

 attraktive OPNV- Anbindung;

* beidseitige Bushaltebucht;

» behindertengerechte Querungshilfen fir FuRgangeRadfahrer.

Die aufgezeigten Entwicklungsmaoglichkeiten sind gdaoungsrechtlich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung grundséatzlich zulédssig bzw. btlénerisch durchsetzbar und unter der
Mafl3gabe der erforderlichen Ricksichtnahme auf dibandene Wohnnutzung im Umfeld und die
vorzufindende Raumsituation auch stadtebaulictre/dar.

Maf3geblich fur die Verwirklichungschancen wird aloge Entwicklung der eigentumsrechtlichen
Situation und die Abgleichung 6ffentlicher Inter@ssnit den Interessen privater Eigentimer bzw.
Erwerber sein. Es ist seitens der Stadt Eisenach Bereitschaft zu einem aktiven

Bodenmanagement erforderlich. Bis zum Jahr 2006dem die Wandelhalle ihr 100-jahriges

Jubilaum feiert, sollten sichtbare Teilergebnissgelt worden sein und insbesondere bei der
Wandelhalle sollte man Uber die konzeptionelle oeiiung bereits deutlich hinaus gekommen
sein.

Was passiert aber, wenn die beabsichtigte Entwickhicht eintritt?

Der fortschreitende Verfall der Bausubstanz wides in absehbarer Zeit zu unwiederbringlichen
Verlusten fuhren. Teile des Firstenhofes, das ©gsivaude und das ehemalige Pionierhaus sind
von einem ruindsen Zustand nicht weit entfernt. 8dorderlichem Abbruch der Gebaude wére
wegen verschiedener Faktoren (Grundstickszuscr®dtindesituation, bauliche Situation) mit
einer adaquaten Neubebauung nicht wieder zu reciigrden Kernbau des Furstenhofes ist dann
bestenfalls eine Nutzung als Wohnanlage zu erwarten

Das Gelande des Automuseums ware auch fur die Bagamit zwei Wohn- und Geschaftshausern
geeignet. Im Falle einer solchen Bebauung konnténr#tsorientierte Rahmenbedingungen fur die
Betreibung der Wandelhalle nicht mehr geschafferder® Die Wandelhalle wiirde unbestritten in
bewahrter Weise als Veranstaltungsort fir sporadigtvents in der Sommersaison weiter nutzbar
sein. Eine wirklich imagetrachtige und stadtwirkeaRunktion im Kulturleben von Eisenach und
seiner Region wiuirde ihr dann aber wohl verwehrtibble Mit der Entscheidung, das
Untersuchungsgebiet als Ersatz- und Erganzungdgehie kulturellen Funktionen far die
Innenstadt auszuweisen, geht also die Verpflichtamiper, sich interessenibergreifend fur die
Umsetzung des in diesem Bericht formulierten Lelaggkens zu engagieren und mit klugen
Schritten die Revitalisierung des Kulturzentrumsndilhalle bis zum Jubilaum 2006 nachhaltig in
Angriff zu nehmen.
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6. Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens

6.1. Beteiligung und Mitwirkung

Im Vorfeld der Ausweisung eines Ersatz- und Ergagzsgebietes war ein Beteiligungsverfahren
nach § 137 ff. BauGB durchzufiihren, um nachteilgswirkungen, welche sich fir Eigentimer,
Mieter, Pachter, Nutzer und andere Betroffene dud@ Ausweisung in ihren persoénlichen
Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialemeiBh ergeben kdénnen, zu ermitteln und
abwagend in die Uberarbeitung des vorliegendencBevieinzuarbeiten. Die Beteiligung stellt eine
wesentliche Voraussetzung fur die Ausweisung desitEr und Erganzungsgebietes und dessen
férmliche Festsetzung als Satzung dar.

Mit Schreiben vom 07.10.2002 wurden folgende Beb&ibydvereine, Stiftungen, Verbande und
Interessengemeinschaften im Sinne von Tragern tiiffear Belange zur Abgabe einer
Stellungnahme zu dem Berichtsentwurf und zu derichibsder Ausweisung eines Ersatz- und
Ergédnzungsgebietes aufgefordert:

Beteiligte Stellungnahme vom Anregungen

Ja Nein

Thiringer Landesverwaltungsamt keine Stellungnahme

IHK Eisenach 08.11.2002 X

StralRenbauamt Sudthiringen 07.01.2003 X

Tharinger Landesamt fir Denkmalpflege keine Stglhahme

Kulturbund Thiringen e. V. keine Stellungnahme

Forderkreis zur Erhaltung Eisenachs e. V. 18.10220 X

Stadt Eisenach Wandelhalle

— Gebaudewirtschaft und Liegenschaften 15.11.2002 X

— Untere Denkmalbehérde keine Stellungnahme

— Ordnungsamt 14.11.2002 X

— Dezernat Jugend, Kultur, Soziales keine Stellungnahme

— Tiefbauamt 16.10.2002 X

— Untere Immissionsschutzbehdrde 11.10.2002 X

— Untere Wasserbehérde 30.10.2002 X

Stadtwerke Eisenach Grlinanlagg 11.11.2002 X

~Erholung"

Tourismus Eisenach GmbH 14.10.2002 X

Wartburg- Stiftung 04.11.2002 X

Verkehrsverein Eisenach keine Stellungnahme

Wandelhallen- Stiftung 19.11.2002 X

Sanierungstrager GWH telefon. Abstimmung X

Gewerbeverein Eisenach 1991 29.10.2002 X

Agenda 21 14.10.2002 X
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Mit Schreiben vom 07.10.2002 wurden auch folgendegefiimer und sonstige
Verfugungsberechtigte als Betroffene zur Abgabere8tellungnahme aufgefordert:

Beteiligte Stellungnahme vom Anregungen
Ja Nein
Herr Griiner, Speyer Furstenhof 08.11.2002 X
Herr Ramsteiner, Ludwigshafen keine Stellungnahme
EUROHYPO, Leipzig keine Stellungnahme
Frau Traude Durweiler, Stuttgart Autopavillon, 11.11.2002 X
Frau Heidrun Durweiler, Stuttgart Flst. 8865 07.11.2002 X
SWG mbH, Eisenach Autopavillon, [11.11.2002 X
Flst. 8864
Herr Krasemann, Hannover ehemaliges | keine Stellungnahme
Pionierhaus

Im Zeitraum vom 07.10.2002 — 01.11.2002 lag derwknit des vorliegenden Berichts der
vorbereitenden Untersuchungen beim Stadtplanungsangdermanns Einsicht 6ffentlich aus. In
diesem Zeitraum informierte sich eine Reihe vong@im Uber die Entwicklungsvorstellungen der
Stadt Eisenach fir das betreffende Gebiet. Dageseth Bericht formulierte Leitbild und die daraus
abgeleiteten Handlungsgrundsatze fanden positiveoiaz bei den Birgern. Schriftliche
Stellungnahmen zu dem Entwurf wurden wie folgt @jedpen:

Beteiligte Stellungnahme vom Anregungen
Ja Nein
Erich- Honstein4{30.10.2002 X

StralRe 10

Birgerbeteiligung,
Frau Spiel3,

6.2. Bedenken und Anregungen

.ES erscheint uns richtig, dieses stadtebawdicluntersuchungsgebiet als Ersatz- und
Erganzungsgebiet mit kulturellen Funktionen fiir ldieenstadt zu planen®

Die fur den Bereich der Wandelhalle gesteckten kkiwngsziele fanden die uneingeschrankte
Zustimmung der Wartburg- Stiftung, der IndustriadiHandelskammer sowie der Lokalen Agenda
21 beim Tharingischen Umweltzentrum. Hinweise, Bad® und Anregungen wurden von
folgenden Beteiligten geaul3ert:

— Stadtwerke Eisenach

Stadt Eisenach

Zentrale Gebaudewirtschaft und Abteilung
Liegenschaften

Ordnungsamt, Stral3enverkehrsabteilung
Tiefbauamt

Umweltamt, Untere Immissionsschutz-
behdrde und Untere Wasserbehérde

Stral3enbauamt Sudthiringen
Gewerbeverein Eisenach 1991
Tourismus Eisenach GmbH
Wandelhallen- Stiftung

Forderkreis zur Erhaltung Eisenachs e. V.
SWG mbH Eisenach (als Eigentiimerin)
Herr Griiner, Speyer (als Eigentimer)
Frau Spiel3, Eisenach (als Nachbarin)

Von den mit Denkmalschutz und Kultur befassten |&telwurden keine Stellungnahmen
abgegeben. Der Verzicht auf die Formulierung vodeBdéen wird zustimmend gewertet.

19 aus der Stellungnahme der Wartburg- Stiftung veimi D.2002
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6.3. Abwagungsergebnis
Die eingegangenen Bedenken und Anregungen wurdé&ineelnen wie folgt berticksichtigt:
Stadt Eisenach

Die Aussagen zu den Fahrbahnquerschnitten und demnitdin Zusammenhang stehenden
Leistungsfahigkeit der Verkehrsflachen im Untersuaisgebiet wurden detailliert. Es wurde
klargestellt, dass der hohe Anteil an Schwerverkehier Klassifizierung der Wartburgallee als
Bundesstral3e begrindet liegt. Die Hinweise zuni3gtraustand sowie zu dem Angebot an Flachen
fur den ruhenden Verkehr wurden in den Bericht ketikierend eingearbeitet.

Auf die Ermdglichung einer behindertengerechterinbde an kulturellen Veranstaltungen wurde
hingewiesen.

Die imissionsschutzrechtlichen Aspekte der Nutzdeg Wandelhalle wurden mit Bezug auf die
svergaberichtlinie Wandelhalle* im Bericht verdeaatit. Die Bewahrung der Wohnruhe fir die
benachbarten Wohngebiete wurde verstarkt themtisie

Auf die Notwendigkeit eines abwassertechnischen zikptes wurde in allgemeiner Form
hingewiesen.

Die Notwendigkeit einer eingehenderen Betrachtuag fohanziellen und zeitlichen Aspekte der
Entwicklung steht aul3er Frage. Sie erfolgt nach fdemlichen Festlegung des Ersatz- und
Ergénzungsgebietes entsprechend der haushalterisBieation der Stadt Eisenach und der
Forderrahmenbedingungen des Landes Thiringen. Besonrelevant wird dies vor dem
Hintergrund ggf. erforderlichen Grundstiickserwetbech die Stadt Eisenach. Ein Ausblick auf die
weitere Vorgehensweise wird am Ende dieses Besafggeben.

GWH Sanierungsbiro Eisenach

Das Verfahren zur Durchfihrung von Ersatz- und Bzgagsmalinahmen ist adaquat dem
Sanierungsverfahren fir die Innenstadt anzuwertgienvereinfachtes Verfahren nach § 142 Absatz
4 BauGB kommt nicht in Betracht, die 88 152 ff. Bd& kommen zur Anwendung.
Genehmigungspflichten nach 8§ 144 BauGB werden @ichgeschlossen.

Stadtwerke Eisenach

Angaben zur Ausstattung des Gebietes mit technisdh&astruktur (Wasser, Abwasser,
Stral3enbeleuchtung) wurden in den Bericht aufgensmm

Von der Abteilung Grinflachen wurden keine Anregemgorgetragen.

StralRenbauamt Sitdthiringen

Die Hinweise zum Ausbau der Bundesstral3e B 19 un®eteiligungspflicht der Behdrde im Falle
von stadtischen Verkehrsbaumafl3nahmen wurden aufgean.
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Gewerbeverein Eisenach 1991

Der Gewerbeverein préaferiert die Vorhaltung des &lussgelédndes als Parkhausstandort. Darauf
wurde im Bericht hingewiesen.

Tourismus Eisenach GmbH

Die dargestellte Eignung des ,Firstenhofes” alsdfess- und Tagungsstatte wurde entsprechend
der vorgetragenen Gegenargumente relativiert. Zuremiatik Kasinonutzung wird ein
entsprechender Hinweis aufgenommen.

Eine bauleitplanerische Festschreibung als Sonbixigkir Beherbergungszwecke ist aktuell nicht
vorgesehen. Vielmehr soll den Nutzungsvorstellungges Eigentimers im Rahmen der
stadtebaurechtlichen Bedingungen weitgehend ermisprowerden.

Wandelhallen- Stiftung

Die Zustandigkeiten fir die Bauwerkssanierung unmshterhaltung der ,Wandelhalle® wurden
richtig gestellt. Der Zusammenhang von Kapitalaattshg der Stiftung und der gewilnschten
Ubernahme weitergehender Aufnahmen durch die 8ftmurde verdeutlicht.

Die Auffassung der Stiftung zur Gestaltung der fliehen vor der Wandelhalle wurde andernd
bertcksichtigt.

Forderkreis zur Erhaltung Eisenachs e. V.

Die Anregungen des Forderkreises fir die Konzepttmasg und zu den Entwicklungszielen
flieBen in die Schlussbemerkungen zu dem Bericimt é&ine intensivierte Mitarbeit der
Denkmalfachbehorden und des touristischen Gewésbdabei sehr winschenswert.

Die Hinweise zum Inhalt des Berichtes werden besiotkigt. Die Formulierung konkreter
Zielvorstellungen bleibt dabei im Wesentlichen al#s Untersuchungsgebiet beschrankt. Die
Einbindung der Entwicklungsgedanken in ein gesaidtsiches Konzept der Stadterneuerung ergibt
sich selbstredend aus der beabsichtigten Ausweialsmgrganzungsgebiet zum Sanierungsgebiet
.Innenstadt und aus der Lage des Untersuchungsibe® im Geltungsbereich verschiedener
stadtebaulicher Satzungen fir die ,Sudstadt".

Die Festsetzung als Ersatz- und Ergadnzungsgebiétdso eingeforderten Bemihungen zur
Sicherung des Geb&audebestandes verfahrensseitiinsidhtlich ihrer finanziellen Machbarkeit
erleichtern.

Die Anregungen des Fordervereins zu Fragen detigénf Stral3engestaltung, zur Gebaudenutzung
und zur Gestaltung der Griin- und Freiflachen smdlie Uberarbeitung vorliegenden Berichts
eingeflossen. Die Hinweise zum Verkehr beziehenh siauf Bereiche aulRerhalb des
Untersuchungsbereiches bzw. waren bereits im Berarankert.

SWG Stéadtische Wohnungsgesellschaft mbH Eisend&li@entimerin)

Das Interesse am Erhalt des Automobilpavillons wind Bericht dargelegt, ebenso das
Sanierungsangebot der SWG fir das Gebaude im Raéimemarbeitsmarktpolitischen MalRnahme.
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Herr Griner, Speyer (als Eigentimer)

Die nach Auffassung des Beteiligten missverstahdlic Formulierungen im Bericht zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Furstenhof* wurieerarbeitet.

Die Zustimmung zu den Nutzungsuberlegungen fir @asinogebaude wird in den Bericht
aufgenommen.

Frau Spiel3, Eisenach (als Nachbarin)

Grundgedanke vorliegender Entwicklungskonzeptidndie Revitalisierung der Wandelhalle in
Verbindung mit der Schaffung eines Verflechtungslméres fir kulturelle Zwecke zur Befriedigung
der Bedurfnisse der Wohnbevdlkerung. Die raumlidii&he verschiedener zur Entwicklung
geeigneter Gebaude und Grundsticke legte die Ideemeuerlichen Funktionsbindelung nahe, die
so zwischenzeitlich nicht bestand, wohl aber tradéll gesehen nicht zu verleugnen ist
(Karthausgarten, Wandelhalle, ,Firstenhof”, Casipgrholung®, ,SufRe Ecke®). Daran wird
festgehalten.

Zweifelsohne leidet Eisenach entgegen der Auffagsien Betroffenen seit Jahren am Fehlen eines
groRRen Saales. Erlauterung®dazu wurden in den Bericht ergéanzend aufgenommen.

Bei der Revitalisierung der Wandelhalle steht dedriddigung kultureller Bedirfnisse der Birger

im Mittelpunkt des offentlichen Interesses. Befiiuctyen, dass Vermarktungsgesichtspunkte zu
einer ausufernden Nutzungsintensitat fuhren konntemd schon aus stadtebau- und

immissionsschutzrechtlichen sowie aus ordnungsiodibben Erwagungen unbegrindet. Naturlich

soll die Belebung eines Kulturzentrums nicht zuteéasder Wohnzufriedenheit der Bevélkerung

gehen. Daher ist der Vermeidung unzumutbarer Sgimler Anwohner und einem ausgewogenen
Nutzungsrepertoire ein hoher Stellenwert zuzumed3ies wurde in dem Bericht verdeutlicht, u. a.

mit Hinweis auf bereits neu erarbeitete Vergabdiitien fir larmintensive Veranstaltungen

6.4. Beteiligung - Zusammenfassung

... Mit Freude habe ich Ihren Berichtsentwurf geda. Ich begrif3e Ihr Vorhaben sehr und glaube,
dass ein Gelingen sehr zur Bereicherung der Stadirach beitragen wird. .. %

Im Ergebnis des Beteiligungsverfahrens ist einewiegend positive Resonanz der Beteiligten und
Betroffenen festzustellen. Vorgetragene AnregungehBedenken wurden in den Bericht erdrternd
eingearbeitet. Allerdings haben verschiedene Eigeat und offentliche Aufgabentréager auf die
Abgabe einer Stellungnahme verzichtet. Das ist ubestauerlicher, als dies fiir eine Reihe von
Stellen zutrifft, die sich mit zentralen Fragen \Kultur und Denkmalpflege befasst.

2 ygl. Pkt. 3.3. des Berichtes
2Ly, a. unter Punkt 5.1.3.
2 aus der Stellungnahme einer Grundstiickseigenttimeri
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7. Formliche Festlegung

7. 1. Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

Das auf Grund der Analyseergebnisse entwickeltetbiléi und die vorgeschlagene
Nutzungsdisposition sind auf breite Zustimmung aféen und bestarken die Stadt Eisenach, an der
Ausweisung eines Ersatz- und Erganzungsgebietesdéir gewahlten Untersuchungsbereich
festzuhalten. Dabei versteht sich die vorgeschiadgamwicklungsstrategie als Orientierung, deren
Umsetzung von einer Reihe gegenwartig nicht abs@Bhd bewertbarer Rahmenbedingungen
abhangen wird. Auf manche dieser Rahmenbedingurdgemte durch die Beteiligten und
Betroffenen im Rahmen des Auslegungsverfahrenstbdrn@gewiesen werden, andere werden sich
erst im weiteren Verlauf der Entwicklungsanstrerggmherauskristallisieren.

Die nunmehr anstehende Aufgabe besteht in der skaélitigen Ausweisung des Ersatz- und
Ergénzungsgebietes und nachfolgend die schrittwgissetzung des Leitbildes. Bis zum Jahr
2006, in dem sich die Entstehung der Wandelhalte 200. Mal jahrt, missen die wesentlichen
Weichenstellungen zur Entwicklung einer lebendignturlandschaft im Untersuchungsbereich
erfolgt sein.

7.2. Abgrenzung des Ersatz- und Erganzungsgebietes

Die Abgrenzung des Ersatz- und Erganzungsgebietesine Veranderungen in der Abgrenzung
des Untersuchungsgebietes erfolgen. Das bedeasat,alle Grundstiicke in dem 2,1 Hektar gro3en
Untersuchungsbereich auch als Ersatz- und Ergasgebget festgelegt werden, so

die Wandelhalle,

die ehemalige Hotelanlage Furstenhof mit Festsal@asinogebaude,
die Grunanlage ,Erholung®,

das ehemalige Pionierhaus

den ehemaligen Autopavillon

die umgebenden StraRenverkehrsflachen.

Die Grundstiicke sind unter Punkt 1.3. dieses Bericin Tabelle % detailliert bezeichnet. Die
Grenzen des Geltungsbereiches des auszuweisersbz-Emd Erganzungsgebietes ,Wandelhalle*
sind in der Anlage 1 zu diesem Bericht zeichnerdatyestellt.

7.3. Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Eisenach beschlieRt die liémen Festlegung des Ersatz — und
Ergdnzungsgebietes als Satzung. Mit dem Satzungdbes wird der Bericht Uber die
vorbereitenden Untersuchungen gebilligt. Es schlisith die kommunalaufsichtsrechtliche
Wirdigung des Landesverwaltungsamtes Thiringem\arden von der Kommunalaufsicht keine
Verletzungen von Verfahrens- oder Formvorschrifgeftend gemacht, kann die Satzung bekannt
gemacht werden. Die Satzung tritt mit ihrer Bekamathung in Kraft. Die rechtskraftige
Sanierungssatzung ist dem Grundbuchamt mitzuteslewlass in die Grundbiicher der betreffenden
Grundstiicke ein Sanierungsvermerk eingetragen \wesaien.

Z siehe Seite 4 des Berichtes
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Das Verfahren zur Durchfihrung von Ersatz- und Bzgagsmalinahmen ist adaquat dem
Sanierungsverfahren fir die Innenstadt anzuwertgienvereinfachtes Verfahren nach § 142 Absatz
4 BauGB kommt nicht in Betracht, die 88 152 ff. Bd&1kommen zur Anwendung. Damit wird
eine einheitliche sanierungsrechtliche Verfahrenssviir das Sanierungsgebiet und das zugehdrige
Ersatz- und Erganzungsgebiet gewahlt. Genehmigtirgjgpn nach 8 144 BauGB werden nicht
eingeschrankt oder ausgeschlossen. So besteHtefiahaben und Rechtsvorgange wie in 8 144
BauGB aufgefuhrt die Erforderlichkeit einer sanmegsrechtlichen Genehmigung.

7.4. Formliche Festlegung - Zusammenfassung und Ablgck

Im Ergebnis der vorliegenden Untersuchung hat gjebkeigt, dass das Untersuchungsgebiet
geeignet ist, eine Ersatz- und Erganzungsfunktioit kultureller Auspragung fur das
Sanierungsgebiet der Eisenacher Innenstadt zu ¢ttvmen. Seine Einbindung in die Systematik der
stadtebaulichen und bauleitplanerischen Ambitioen Stadt Eisenach, seine im Analyseteil
dargelegten Lage- und Standortbedingungen, dietirbdulich- rdumlichen und infrastrukturellen
Situation begrindeten Entwicklungspotentiale sowdée bauplanungsrechtlich gegebenen
Zulassigkeitsvoraussetzungen machen die formlicestsetzung des Bereiches als thematisch
ausgerichtetes Ersatz- und Ergé&nzungsgebiet moglieth im Interesse einer nachhaltigen
Stadtentwicklung sinnvoll.

Die mit der Ausweisung eines Ersatz- und Erganzgelgetes verbundenen
Entwicklungsvorstellungen bedirfen einer klaren Btosngsstrategie, aus der sich die
erforderlichen Sicherungs-, Ordnungs- und Baumafdeahableiten und die eine Richtschnur fir
deren Realisierung in sinnvollen Schritten und ©hiin richtigen Prioritaten darstellt. Der in
vorliegendem Bericht gefundene Entwicklungsansatztdafir den inhaltlichen, das im Bericht
formulierte Leitbild den zeitlichen Rahmen.

Bis 2006 sollen die wesentlichen Weichenstellungdnlgt sein, um den Untersuchungsbereich
wieder zu einem urbanen Mittelpunkt kulturellen Bggments in Eisenach auszupragen. Das
Leitbild ,100 Jahre Kulturzentrum ,Wandelhalle* 1®6- 2006“ soll Burger und Aufgabentrager
motivieren, die Entwicklungskréfte auf eine respeke und systematische Weise zu entfalten und
dient als Zielorientierung fur einen durchgreifendgnstieg in das Entwicklungprojekt.

Die wesentlichen Vorschlage beinhalten die vereetAlViederbelebung des gesamten
Untersuchungsbereiches als lebendiges kulturellmstrdm des erweiterten Innenstadtbereiches
unter RuUcksichtnahme auf die Wahrung gesunder Issfeendltnisse fir die umliegende

Wohnbevélkerung. Die Handlungsstrategie muss zwstaghimar auf die Herrichtung der

Wandelhalle und die Schaffung eines funktionierendmfeldes gerichtet sein.

Die Wandelhalle soll wieder eine Statte vielgegjatt kultureller Aktivitdten werden, sie kann als
offener Kaltbau allerdings weiterhin nur fur Vertaigingen in der warmeren Jahreszeit genutzt
werden. Darum sollen auch die Mdglichkeiten audy#@sit werden, den Festsaal des Furstenhofes
als ergdnzende Veranstaltungsbihne wiederzugewirtiiesichtlich der fur ein Kulturzentrum
notwendigen Nebenfunktionen kommt den Flachen derAobilpavillons und der Grinanlage
eine Schlusselrolle zu. Hier sollen Stellplatze, fefthaltsbereiche und ein Informationssystem
entstehen. Casinogebaude und/ oder ehemaligese®ians koénnten Begleitfunktionen wie
Verwaltung, Jugendarbeit, Vereins- und Ausstellufigsie beherbergen.
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Alle Moglichkeiten zur Schaffung der notwendigemainziellen Rahmenbedingungen missen
ausgeschopft werden, so auch staatliche Forde8penden, Werbung und Sponsoring. Dabei sind
alle interessierten Kreise in Stadt und Region @imden und viele der Angebote, Erfahrungen,
Ideen und Interessen zu beriicksichtigen und zuetaen. Es gilt, mittels geeigneter Formen der
Offentlichkeitsarbeit die vorhandenen Krafte deteligten zu mobilisieren, zu biindeln und auf

breiter Plattform sachgerecht einzusetzen. Und s das sanierungsrechtliche Verfahren

sachverstandig zu steuern und zum Erfolg zu fuhren.
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