STADTFORUM ALTENBURG

Forum fur Denkmalschutz und Stadtentwicklung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Areal am Markt“
Offentliche Auslegung des Entwurfs gemaR
§3 Abs. 2 BauGB

Bedenken und Anregungen



Sehr geehrte Abgeordnete,

wir erlauben uns, lhnen eine Zusammenstellung der wichtigsten uns bekannten Stellung-
nahmen zum Vorhabenbezogenen B-Plan ,Areal am Markt“ zu tiberreichen. Neben der Stel-
lungnahme des Stadtforums Altenburg umfasst die Dokumentation eine Auswahl weiterer
dem Forum vorliegenden Bedenken und Anregungen. Wir wollen Versuchen, auch durch die
erstmalige Veroffentlichung maglicher Alternativideen, gemeinsam mit den Verantwortlichen
im Stadtrat, in der Stadtverwaltung, der SWG und des Konsums eine mdoglichst allen Interes-
sen gerechte Losung fir die Bebauung an Markt zu finden. Wir rufen Sie zum gemeinsamen
Dialog mit allen Betroffenen und Verantwortlichen auf. Ein solches Vorhaben braucht eine
breite Unterstlitzung in der Bevoélkerung sowie bei den Stadtraten aller Fraktionen. Gern sind
wir zu Gesprachen und Erlauterungen bereit.

Im Namen des Stadtforums

(»Lu-& $9e-

Dr. Henrik Pradel Johannes Schaefer

Kurzfassung der Beitrage

Stadtforum Altenburg

O

Wertung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorgaben, sowie textlichen
Festsetzungen

Darstellung méglicher Losungsvarianten

Alternativvorschlag zur Integration der denkmalgeschutzten Bauten in das Vorhaben
und deren vorgegebenen Nutzungen

Weiterfihrender Vorschlag bei Auslagerung der Parkplatze auf das Nachbargrund-
stuck

Vergleich der Gebaudeansichten bei Uberlagerung von Bestand und Neubau

Peter Gzik, Altenburg

O

Gegendarstellung zum im B- Plan festgesetzten Abbruch der denkmalgeschitzten
Gebéaude Bei der Briiderkirche 9 und Klostergasse 5 und zu den Begriindungen des
Planers :“Gebaude befinden sich im schlechten bis sehr schlechten Bauzustand, die
konzipierte Nutzung ist bei Erhalt der Gebaude nicht einordenbar..., die Erhaltung
von Nummer 9 ist wirtschaftlich nicht zumutbar, usw.



o Wirtschaftlichkeitsberechnung fur die Sanierung des Kulturdenkmales Bei der Bri-
derkirche 9
o Nachweis fur moderne neue Wohnnutzung

Deutsche Stiftung Denkmalschutz, Ortskuratorium Altenburg/Altenburger Land
o Einspruch zum Abbruch der Gebaude Klostergasse 5 und Bei der Briderkirche 9

Jutta Penndorf, Altenburg und Ingo Schulze, Berlin
o Verfahren sollte bis zur Vorlage der Rahmenplanung gestoppt werden Hinweis auf in
sich widersprechende Aussagen in den Erlauterungen Verweis auf den nahezu ge-
schlossen erhaltenen historischen Stadtkern und des zu erhaltenden seltenen Kultur-
denkmales Bei der Bruderkirche 9
o Areal ist im Gesamtzusammenhang mit Josephinum und Ernestinum sowie einem
zentralen Parkhaus zu betrachten.

Dr. Bernd Drischmann, Nobitz

o Planung ist in der Gesamtheit nicht akzeptabel, da Quartierskonzept fehlt und Umfeld
nicht einbezogen wurde

o Wie werden die Ergebnisse der beauftragten Quartiersplanung nach Beschlussfas-
sung in das Vorhaben einbezogen?
Platz vor der Bruderkirche ist entsprechend Planung ohne Perspektive
Fur Erhalt des Kulturdenkmales und Einbeziehung des Gebéaudes Klostergasse 5 in
den Neubau

Christine Bihring, Altenburger Tourismus GmbH
o Widerspruch gegen die Planung aus touristischer und kultureller Sicht
o Hinweis auf Leitbild und Marketingkonzept der Stadt, die auf Kultur, Geschichte und
historische Bausubstanz setzt
o Die geplante gesichtslose Architektur wird stérend auf das Bauensemble am Markt
wirken
o Aufgabe der SWG sollte es sein, wertvolle historische Bauten zu bewahren

Prof. Dr. Thomas Topfstedt, Leipzig

o Hinweis auf den weitgehend intakten historischen Stadtkern (zweitgrof3tes Flachen-
denkmal Thiringens) und der herausragenden Stellung des Marktes

o Hier leitet sich der hohe Anspruch an das stadtebauliche, architektonische und funkti-
onale Konzept fur das Areal ab

o Ausfuhrungen zum Denkmalwert des Einzeldenkmals Bei der Briderkirche 9

o Vorschlage bzw. Forderungen:
- Aktualisierung des Rahmenplanes als unverzichtbares Planungsinstrument
- Vollstandiger Erhalt der beiden denkmalgeschitzten Gebaude
- Herausnahme der Tiefgarage aus dem Baublock



Prof. Dr. Ing. Heinz Schwarzbach, Weimar

O

Bedenken im Umgang mit den Altstadten. Ist es Ignoranz oder/und Gewinnsucht? Ein

Land auf Abriss- die Republik verliert ihr kulturelles Erbe

Bedenken und Anregungen:

- Fehlender Rahmenplan und Neuordnungskonzept als Voraussetzung fir B-Plan

- Aufgefihrte Begriindungen fir den Abriss des Barockhauses Bei der Briderkir-
che 9 sind unverantwortlich fur ein Bauen in der Altstadt

- Verkehrstechnisch unmdgliche ErschlieBungen und Anlieferung

- Beliebige, miserable Gestaltung der Fassade ohne jeden Altstadtbezug

- Die zustandige Stadtplanung bzw. der Stadtrat sollte das B-Plan-Verfahren, da
unzureichend qualifiziert, zurickweisen.

- Sofortige Einbeziehung desThir. Landesamtes fiir Denkmalpflege und des Thdir.
Landesverwaltungsamtes, Stadtebauférderung dringend geboten

Deutsche Stiftung Denkmalschutz, Ortskuratorium Leipzig

©)

Palais
O

Der geplante Abbruch des Kulturdenkmals widerspricht in mehrfacher Hinsicht den
Planungszielen (Ortsbild erhalten, historischen Stadtkern aufwerten)

Wurde der Nachweis der Unzumutbarkeit der Sanierung durch einen unabhangigen
Gutachter geprift?

Es lasst sich mit Sicherheit eine bauliche L6sung finden, bei Erhalt des Kulturdenk-
males

GrolR3e Bedenken, lediglich die Fassade stehen zu lassen

Kein Verstandnis daflrr, dass die Stadtverwaltung das Aufstellungsverfahren forciert,
obwohl vom Stadtrat der stadtebauliche Rahmenplan als Vorleistung beschlossen
wurde

Schardt g GmbH Weimar/ Brinkmann GmbH Weimar

Als Unternehmen im Denkmalschutz- und Denkmalpflegebereich mit der Vermark-
tung, Nutzung und Instandsetzung von Kulturdenkmalen vertraut, wird Einspruch ge-
gen den B-Plan und seine Aussagen zum Abbruch erhoben

Nicht hinnehmbar, dass Tochtergesellschaft der Stadt den Abriss anstrebt

Die Gesellschaften bekunden zugleich ihr Kaufinteresse, falls eine offentliche Aus-
schreibung erfolglos bleibt



Stadtverwaltung Altenburg
Markt 1

04600 Altenburg
Altenburg, den 8. August 2010

Vorhabenbezogener B-Plan ,Areal am Markt®
Offentliche Auslegung des Entwurfs gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Stadtforum Altenburg hat nach griindlicher Prifung der ausgelegten B-Plan-Unterlagen folgende
Stellungnahme mit Anregungen und Bedenken zum geplanten Bauvorhaben der Stadtischen
Wohnungsgenossenschaft (SWG) verfasst.

Das Stadtforum Altenburg als Plattform engagierter Altenburger Blrger und Fachleuten im Bereich der
Stadtplanung und Denkmalpflege unterstiitzt grundsatzlich die Initiative der SWG und der
Stadtverwaltung Altenburg, das schon viel zu lange ungenutzte Quartier wieder zu bebauen und somit
zu einer positiven Entwicklung in der Altenburger Altstadt beizutragen.

Das Stadtforum Altenburg begleitete die Diskussion um die Wiederbebauung des Areals am Markt
intensiv seit dem Herbst 2009 mit zahlreichen Stellungnahmen und Pressemitteilungen offenen
Briefen intensiven Gesprachen mit den Fraktionen und den Ausschlssen des Stadtrates, Gesprachen
mit dem Oberblirgermeister sowie der Geschaftsleitung der Stadtischen Wohnungsgesellschaft.
Kontakt gab es auch mit dem Konsum als potentiellen Hauptmieter sowie dem Landesamt fur
Denkmalpflege und Archaologie in Erfurt.

Im Gegensatz zur Ublichen Vorgehensweise haben wir uns in der vorliegenden Stellungnahme erlaubt
neben einer Problemerdrterung zur B-Plan-Begrindung mdgliche Alternativen im Anhang beizufiigen.
Das Stadtforum glaubt weiterhin an eine optimale, qualitativ hochwertige Bebauung des Areals unter
Erhalt der wichtigen historischen Bausubstanz durch eine gemeinsame Lésungsfindung mit
Stadtverwaltung, Stadtrat und Vorhabentrager.

Dass es mdglich ist, wirtschaftlich sinnvoll Altes mit Neuem zu verbinden, hat die stadtische
Wohnungsgesellschaft in der Altenburger Altstadt inzwischen bewiesen. Umso unverstandlicher sind
fur uns der Zeitdruck und die Alternativiosigkeit, mit der dieses wichtige Vorhaben erzwungen werden
soll.

Wir bitten Sie, im folgenden Abwagungsprozess die Argumente und alternativen Lésungsansatze zu
prifen und gegebenenfalls in eine Korrektur der Bebauungsplanung einzuarbeiten.

Fur Ruckfragen sowie detaillierte Erlduterungen zu den ausgefihrten Bedenken und Alternativen
stehen wir Ihnen gern zur Verflugung.

|. Stadtebauliches Konzept

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan reduziert die Planungsziele auf eine
planungs- und bauordnungsrechtliche Umsetzung des Vorhabens, eine aus dieser
Bebauung erwarteten Belebung und Entwicklung des historischen Stadtkerns und



eine sinnvolle Nutzung der heutigen Brachflache. Dieser eingeschrankten Ziel-

stellung folgen die planerischen Festsetzungen und ihre textlichen Begrindungen.

Dabei werden wesentliche stadtebauliche Aufgaben des Bauleitplanes, die aus

der besonderen Lage des Baugebietes im denkmalgeschutzten Altstadtensembles

Altenburgs resultieren, ignoriert oder als nicht relevant dargestellt:

- die nachhaltige stadtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs.5 BauGB)

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege (§ 1
Abs. 6 Nr.5 BauGB)

- die Belange des Umwelt- und Naturschutzes (§ 1 Abs. 7 c, d, e BauGB).

Aulierdem sind die rechtsgultigen Satzungen der Stadt Altenburg, hier insbesondere

die Saniereungssatzung fur die Altstadt, die Erhaltungssatzung und die

Gestaltungssatzung, bei der Aufstellung der Ziele und Zwecke der Planung bindend.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des westlichen Altstadtquartiers
zwischen Schmdllnscher Stral’e, Johannisgraben, Topfmarkt, Bei der Bruderkirche
und Markt setzt voraus, dass wesentliche Rahmenvorgaben zur Nutzung und
Gestaltung des Quartiers vorliegen, in die sich das Bauvorhaben integrieren kann.
Da fur das Altstadtquartier keine fortgeschriebenen Plane (Stadtebaulicher
Rahmenplan, Verkehrskonzept, andere konzeptionelle Vorstellungen) vorliegen,
ware es zumindest erforderlich, die Auswirkungen des Vorhabens auf das Umfeld
gepruft und erkennbare, im Rahmen des Vorhabens zu I6sende Probleme benannt
zu haben.

Im ausgelegten Textteil werden hierzu keine Ausfuhrungen gemacht.

Einzelne Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen aufgrund des "umgekehrten”
Planungsablaufes nachhaltig einschrankende bzw. schadliche Auswirkungen auf das
stadtebauliche Umfeld erkennen:

1. Der denkmalgeschiuitzte historische Stadtgrundrif wird durch den fir eine
gesicherte ErschlieBung des Vorhabens erforderlichen und durch die Inhalte der
Festsetzungen erzwungenen Ausbau der "Neuen Klostergasse" mit einem
leistungsfahigen, verbreiterten Straldenprofil, und der infolgedessen nur
eingeschrankt durchsetzbaren Wiederbebauung des westlichen Topfmarktes und der
sudlichen Raumfront der "Neuen Klostergasse" aufgelost.

Die in der Entwurfsbegriindung (nicht in der Begrindung zum B-Plan !) gemachten
Angaben zur gegenwartigen Strallenbreite von 7,50-12,00 m und der lediglich
erforderlichen Mindestbreite flr Ein- und Ausfahrten aus der 6ffentlichen Garage von
3,0 + 2,0 m (=5 m) sind weder nachvollziehbar noch fachlich begriindet.

Die gegenwartigen Fahrbeziehungen erfolgen weitestgehend Uber brachliegende
Bauflachen der Flurstiicke 1243/2 und 92 (Historisches Gasthaus "Klosterkeller").
Nur die Breite von ca. 3,5 m der Klostergasse (Flurst. 96) ist als
ErschlieBungsflache gewidmet.

Die technischen Parameter flr Kurvenfahrten von PKW machen eine Mindestbreite
fur Ein- und Ausfahrten von 5,50 m Fahrbahn/Gehbahn, zuziglich 2,0 m fir eine
Gehbahn auf der gegenulberliegenden Strallenseite erforderlich = 7,5 m (vgl. Anlage
Schleppkurve). Weiterhin muss eine zusatzliche Fahrbahnbreite flir begegnende
PKW vorhanden sein. Bei dem zu erwartenden Erfordernis, die "Neue Klostergasse"
fur die Befahrung durch Lastfahrzeuge auszubilden, ist eine wesentliche
Verbreiterung des historisch sehr schmalen Gassenraumes wahrscheinlich.
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Dies erschwert die notwendige Wiederherstellung der stadtrdumlich wichtigen
Raumkante des Topfmarktes.

2. Eine beidseitige Wiederbebauung der Klostergasse bei (annaherndem) Erhalt
des schmalen historischen Raumprofils setzt voraus, dass Abstandsforderungen aus
den Funktionen beidseitig der Stralenfront gegeneinander abgewogen und daraus
entsprechende Nutzungszuordnungen erfolgen. Die geplante Wohnbebauung mit
einer die urspringliche Bebauung Uberschreitende Bauhdhe der Stdfront des
Quartiers fuhrt zu gréReren Abstandsflachen und verlagert die
Abstandsforderungen aus dem Bauordnungsrecht vollstandig auf die
Nachbargrundsticke 1243/2 und 92 und erzwingt allein dadurch bereits eine
erhebliche StralRenaufweitung, den Verzicht auf eine Wiederbebauung dieser
Baugrundstiucke oder deren wirtschaftliche Nutzung.

3. Aus Art und Mal} der baulichen Nutzung erwachsene ErschlieBungsanforde-
rungen an das stadtebauliche Umfeld kdnnen durch das heute zur Verfiigung
stehende StralRennetz nicht erfullt werden. Mit der vorgesehenen Inanspruchnahme
der Klostergasse zwischen Markt und Topfmarkt flr alleinige Funktionserfordernisse
des Vorhabens wird die ohnehin begrenzte Leistungsfahigkeit des vorhandenen
ErschlieBungsnetzes zusatzlich geschwacht.

Von einer ,gesicherten ErschlieBung als Voraussetzung fiir die Zuléssigkeit” des

Vorhabens kann bisher nicht ausgegangen werden. Diese Aussage in der

Begrindung ist deshalb nicht nachvollziehbar, weil wesentliche ErschlieRungs-

bedingungen erst durch Festsetzungen begrindet oder im Zusammenhang mit der

Realisierung des Vorhabens hergestellt werden, durch:

- Umwidmung einer bisher 6ffentlichen Erschliefungsstrafe fur Andienungs-

funktionen der im Grundstiick geplanten grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtung

- Verlagerung von Grundstucksnutzungen auf Nachbargrundstiicke

- die Neuanlage bzw. den Ausbau leistungsfahiger Erschlielungsstralen, die das
durch das Vorhaben erst ausgeldste erhohte Verkehrsaufkommen im unmittelbaren
Stadtzentrum aufnehmen und dem Ubergeordneten Verteilernetz zufihren kénnen

4. Die Stellplatzsituation im dffentlichen Raum des westlichen Teiles der
Altstadt wird gravierend verscharft, weil die fur das Vorhaben notwendigen
Stellplatze nicht in der erforderlichen Zahl bereitgestellt werden.

Der bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatzbedarf wird sich entsprechend der
Nutzungen Einzelhandel, Wohnungen, Gastronomie entsprechend Vorhaben bei ca.
65 Stellplatzen belaufen, im Rahmen der Vorhabens werden aber nur 36 Platze
ausgewiesen.

Zusammenfassung:

Wesentliche planerische Vorgaben fur die Erneuerung des Stadtquartiers werden
ausschlief3lich von den Erfordernissen des Vorhabens bestimmt.

Die Sicherung der internen FunktionserschlieBung (Anlieferung, Stellflachen) und
Nutzung erfolgt in hohem Malde durch eine Verlagerung auf Flachen aufierhalb des
Geltungsbereiches ohne vorherige Prifung der Auswirkungen auf



Nachbargrundsticke oder das innerstadtische Erschlielungssystem und durch eine
Verlagerung von negativen Auswirkungen auf benachbarte Grundstticke.

Vorrangige Belange des Denkmalschutzes, des Schutzes von Natur und Landschaft
und der Umweltvorsorge werden einer Abwagung nicht zuganglich gemacht.

Das Verbot der Verschlechterung der stadtebaulichen Bedingungen (Verschlechte-
rungsverbot) wird durch die Planung verletzt und Konflikte, die in der konkreten
stadtebaulichen Situation enthalten sind, planungsrechtlich nicht geldst (Gebot der
Konfliktbewaltigung). Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des Stadtquartiers
nach ubergeordneten Planungszielen der Kommune wird durch das Vorhaben
erheblich behindert bzw. ausgeschlossen.

Ein Bebauungsplan hat die von Ihm ausgelosten Konflikte zu I6sen, was im
vorliegenden Fall nicht geschieht. Insbesondere die geordnete stadtebauliche
Entwicklung der sudlich angrenzenden Flachen im Quartier 15 ist gefahrdet und kann
offensichtlich nur gelést werden, wenn sie entweder mit in den Geltungsbereich
aufgenommen werden oder die Festsetzung des Bebauungsplanes auf der
Grundlage eines stadtebaulichen Quartierskonzeptes Uberarbeitet werden.

- Wir empfehlen dringend die Ergebnisse des beauftragten
Rahmenplanes/Quartierskonzeptes fur die Quartiere 8 und 15 abzuwarten
und in die Vorgaben des B-Planes einzuarbeiten!!!

ll. Zeichnerische und textliche Festsetzungen sowie
Begrindung zum Bebauungsplan

Zu den Mindestanforderungen an eine Begrindung gehdren erlauternde
Darstellungen und Hinweise auf:

- wesentliche Auswirkungen des Vorhabens, wie die Betroffenheit des Umfeldes
aufgrund der Neuansiedlung einer grélieren Einzelhandelseinrichtung, z. B.
auf die innerstadtische Kaufkraft, auf Umweltschutz und Umweltvorsorge,
Eingriffe in Natur und Landschaft, in bestehende Stadtstrukturen, in Kultur-
und Sachguter (denkmalgeschutzte Altstadt, denkmalgeschutzte
Einzelobjekte, Objekte mit besonderem stadtgestalterischem Wert,
Blickbeziehungen), Gestaltungsmdoglichkeiten des umgebenden offentlichen
Raumes

- vermeidbare Beeintrachtigungen

- Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

- Malinahmen, mit denen der Bebauungsplan verwirklicht werden soll

- Uberschlagig ermittelte Kosten seiner Vollziehung und Finanzierung sowie

- MaBnahmen zur Umlegung und Erschlie3ung.

->Diese Mindestanforderungen erfillt die zur Auslage gekommene Abfassung
der Begrindung des Bebauungsplanes nicht.

zu 2. Ziel und Zweck des B-Plans

Die Aussage, das geplante Vorhaben ist grundséatzlich zulassig nach § 34
BauGB ist falsch. Mit der vollstandigen Uberbauung des Quartiers, der neu
definierten Raumkante in Stud- und West-Richtung sowie der veranderten im
besonderen verkehrstechnischen ErschlieRung wirde sich das Vorhaben nicht in die



Eigenart der naheren Umgebung einfugen und ist somit grundsatzlich nur tber die
Aufstellung eines Bebauungsplans zulassig.

Im Verlauf heil3t es ,Der Stadtkern von Altenburg erhélt mit der Neubebauung des
Areals am Markt eine wesentliche Aufwertung.” Diese subjektive Aussage kann nur
im Bezug auf die zuklnftige Nutzungen Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie
bestatigt werden. Funktional sowie stadtgestalterisch und architektonisch wird
diese Aussage zuriickgewiesen.

zu 4. Stadtebauliche Einordnung

Bei der stadtebaulichen Einordnung sind Aussagen erforderlich, wie sich das
Vorhaben in die vorhandene umgebende Stadtstruktur einordnen wird. Dafur ist
naturlich eine Analyse erforderlich, die die Begrindung vollstandig vermissen lasst.
Eine Aufzahlung der geltenden Satzungen und Denkmalbereiche reicht bei weitem
nicht aus. Vor allem Aussagen zu Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld
(siehe Ausfluihrung Punkt: Stadtebauliches Konzept), die bei Realisierung des
Vorhabens zu erwarten sind, mussen erganzt werden.

zu 5. Stadtebaulicher Entwurf

Es wird behauptet, dass die Geschossigkeit und die Traufhéhen der Neubebauung
auf die einstmals vorhandene Bebauung Bezug nehmen. Nach unserer Kenntnis
waren die Traufhéhen an der West- und Sudseite des Areals deutlich niedriger.

Die Feststellung: ,das geplante Vorhaben wiirde die stadtebaulichen Kriterien der
Erhaltungssatzung erfiillen“ist absurd. Einerseits wird die vorhandene Bausubstanz
komplett abgerissen, was schon grundsatzlich den Zielen der Erhaltungssatzung
widerspricht. Die stadtebauliche Eigenart in der Altenburger Altstadt geht weit Gber
die genannten Kriterien hinaus. So finden sich bei der historischen Bebauung weder
Loggien noch Balkone zum o6ffentlichen Raum, auch keine gleiche Dachneigung in
einem gesamten Quartier. Genauso untypisch sind in die Traufe eingeschnittene
Dachgauben. Andererseits herrscht die geschlossene Bauweise vor, Brandgassen
oder andere schmale unbebaute Teilstlicke sind in der historischen Altstadt nicht zu
finden.

Die Umsetzung der angegebenen Gestaltung des Innenhofs wird angezweifelt, da
daflir dem genannten Hausbaum der erforderliche Wurzelraum fehlt. Hinweisen
mdchten wir in diesem Zusammenhang auf das Fehlen des gemaR § 9 Abs.2
ThirBO vorgeschriebenen Kinderspielplatzes.

zu 6. Verkehrsanbindung

Im Zusammenhang mit der Grundstucksbebauung "Areal am Markt" und der
Einordnung einer gréReren Einzelhandelseinrichtung sind erhebliche Belastigungen
und Nachteile Infolge des erhdhten Verkehrsaufkommens zu erwarten. Das betrifft
nicht nur das unmittelbare Umfeld des Areals am Markt (Anlieferung in der
Klostergasse, Suchverkehr nach Parkplatzen in der Tiefgaragenebene u.s.w.)
sondern ist von der ebenso erheblichen zusatzlichen Belastung durch vermehrten
Individualverkehr und Andienungsverkehr mit teilweise grof3en Lieferfahrzeugen
auszugehen.

Gerade durch die Anordnung der beiden Tiefgaragenausfahrten an der Std- und
Westseite des Quartiers wird zum Einen durch die notwendige Verbreiterung der
neuen Klostergasse die stadtebaulich wichtige Kopfbebauung am Topfmarkt
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verhindert und zum anderen die Aufenthaltsqualitat in der alten sowie neuen
Klostergasse, aber vor allem am Platz vor der Kirche, gestort.
Verkehrsberuhigungsmafinahmen sind fur die Konfliktbewaltigung nur teilweise
relevant (geschwindigkeits- und larmreduzierende Mallnahmen). Eine
Konfliktbehebung ist von der Verlegung der Andienungspunkte und Zuordnung zum
Ubergeordneten Zufahrtsbereich abhangig (G.-Altenbourg-Stralie/Johannisgraben).

Geregelt werden kdnnen diese Fragen grundsatzlich nur durch ein abgestimmtes
Verkehrskonzept, aus dem Vorgaben fur den Vorhabentrager abgeleitet werden.

zu 8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Die Aussagen zur Art der baulichen Nutzung sollten nicht nur analog den textlichen
Festsetzungen wiederholt werden, sondern einzeln begrindet werden.

Als vollig unzureichend sind im Bebauungsplan die Aussagen zum Parken bezuglich
der Anzahl der Stellplatze zu bewerten. Der Vorhabentrager verweist in der
Begrindung des Bebauungsplans darauf, dass die Ubrigen erforderlichen Stellplatze
fur Wohnen auf benachbarte Flachen im Eigentum des Vorhabentragers
ausgewiesen werden. Einerseits fehlen Angaben, wo sich diese Flachen befinden
und wie viele Stellplatze dort einordbar sind, andererseits durfen vorhandene
Baullicken im Besitz des Vorhabentragers keinesfalls durch Stellplatze
zweckentfremdet und damit ein stadtebaulicher Missstand verfestigt werden.

->Das Stadtforum Altenburg empfiehlt zur L6sung der Problematik im
ruhenden Verkehr eine konsequente Auslagerung aller Parkplatze auf eine
zentrale Parkierungseinrichtung. Als geeignet erweist sich nach in der
Stadtverwaltung vorliegenden Konzepten der Standort im angrenzenden
Quartier 15.

8.2.2. Zahl der Vollgeschosse

Im B-Plan wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal 4 festgesetzt, wobei
Garagengeschosse von der Einrechnung ausgeschlossen werden.

Die Festlegung erfolgt als Hochstmald und wird nicht im Sinne einer differenzierten
Hoéhenentwicklung und zwingend niedriger zu bebauender Abschnitte (insbesondere
zur Bruderkirche) und Hoéhenstaffelung spezifiziert, sodass ein Vollzug des Entwurfs
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der vorliegenden Form nicht gesichert ist.
Berucksichtigt man fur die Beurteilung der stadtgestalterischen Wirkung die nicht
angerechneten Garagengeschosse (Erdgeschol} Bei der Bruderkirche, Neue
Klostergasse), werden 5-geschossige Gebaude errichtet.

Der Verweis in der Begrindung der Festsetzung von 4 Vollgeschossen auf eine
vorherrschende 4-Geschossigkeit in der Bestandssituation des Umfeldes ist dadurch
irrefUhrend. Tatsachlich tberschreitet die Festsetzung die maximale
Geschossigkeit

in der Altstadt um 1 Geschol.

- Wir empfehlen, die Anzahl der Geschosse im Bereich der Klostergasse
und Platz vor der Bruderkirche um je ein Geschol3 zu reduzieren. Um die
Gesamtwohnungsanzahl zu erhalten, empfehlen wir den Ausbau des
Dachgeschosses in diesem Bereich.



8.2.3. Hohe der baulichen Anlagen

Die Angabe der Hohe der baulichen Anlagen zwischen 11,00 — 15,50 m dber £0,00
ist ungenau, ohne Berucksichtigung der Topographie und nicht ausreichend. Die
Angaben sind differenziert zu definieren, abhangig vom umgebenden Stralienniveau.

8.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen: Baulinie, Baugrenze

Im Punkt Baulinien Baugrenzen muss darauf hingewiesen werden, dass fur eine
neue Bebauung des Areals nur eine geschlossene Bauweise infrage kommt. Eine
Ausbildung der Studseite des Quartiers mit Unterbrechung der Fassadenfront durch
eine Brandschutzoffnung Uber alle Geschosse entspricht nicht der
Gestaltungssatzung und der Erhaltungssatzung der Stadt Altenburg.

8.4. Verkehrsflachen

FUr die Festlegung der Ful3gangerzone im Bereich der Klostergasse ist keine
ausreichende Begrindung durch ein Quartier Ubergreifendes Verkehrskonzept
hinterlegt. Es wird angezweifelt, dass ohne bauliche MalRnahmen die Einhaltung der
ordnungsrechtlichen Festsetzung sichergestellt werden kann.

zu 9. bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Die in diesem Abschnitt getroffenen Aussagen durfen nicht von der in der
Gestaltungssatzung aufgefiuihrten Festsetzungen abweichen. Aussagen zu
verwendeten Materialien und Farben sind mit den bestehenden Satzungen in
Einklang zu bringen.

2>Wir empfehlen dringend die Durchfihrung eines Architektenwettbewerbs
in Form eines Gutachterverfahrens, unter Berticksichtigung der Ergebnisse
des Quartierkonzeptes und der Vorgabe, Erhalt der denkmalwirdigen
Gebé&ude Bei der Bruderkirche 9 und Klostergasse 5.

zu 10. Denkmalschutz

Obwohl der Hinweis auf die fur die Stadtsanierung relevanten Satzungen sowie der
Hinweis auf das Denkmalensemble und Kulturdenkmal Bei der Bruderkirche 9
gegeben ist, wird um das Ziel, Abbruch der Gebaude Klostergasse 5 und Bei der
Bruderkirche 9 durchzusetzen, der Komplettabriss festgelegt, ohne eine Klarung mit
dem Landesamt flir Denkmalpflege anzustreben.Begriindet wird der Abbruch mit:

Seite 13 ,Die vorgesehene Bebauung mit den konzipierten Nutzungen ist bei Erhalt
der Gebéude Klostergasse 1,3 und 5 nicht einordenbar.”

- Es wurde kein Versuch unternommen, eine Einordnung des Vorhabens
unter Einbeziehung des denkmalgeschiitzten Gebaudes Klostergasse 5 zu
prufen!

Seite 14 ,Die Erhaltung von Nummer 9 (gemeint ist Bei der Briiderkirche 9) ist
wirtschaftlich nicht zumutbar. Der Vorhabentréger hat eine entsprechende
Nachweisfiihrung erbracht.”

- Diese Aussage muss angezweifelt werden!

Die in der Offentlichkeit genannten Sanierungskosten von ca. 1.Mio € stehen den
von externen Fachleuten errechneten Aufwendungen von 600.000 €, welche dem



Stadtforum vorliegen, gegenlber und sollten von einem unabhangigen
Sachverstandigen geprift werden.

,Die Erhaltung der Fassade erfolgt vor allem aus stadtgestalterischen Griinden.*“

- Dabei wird im Text verschwiegen, in den Grundrissen dargestellt, dass das
Gebéaude fur die Unterbringung der im Quartier unndtigen Pkw- Stellplatze
weichen muss und die Erdgeschosszone keiner anderen Funktion als der
Kulisse dient.

Diese gesamte Argumentation im Bebauungsplan fur den Abbruch des Altbaus im
Filetstuck der Altstadt von Altenburg widerspricht sich schon in sich selbst (!), wie
oben ausgeflhrt.

Ein weiterer Punkt ist die Anderung des Stadtgrundrisses und der typischen
Parzellengliederung. Dies geht einher mit dem Verlust der primaren Gestaltelemente
eines historischen Baugebietes und damit dem Verlust der Denkmaleigenschaft des
Altstadtensembles. Bestehende und durch die Planung erst hervorgerufene Konflikte
mit dem Denkmalschutz werden nicht geldst. Durch den Abrild eines baulichen
Einzeldenkmals und die Veranderung der grundlegenden stadtebaulichen
Gestaltelemente wird das Konfliktpotential durch das Vorhaben erhéht.

zu 12. Immissionsschutz

Infolge des erhéhten Verkehrsaufkommens im Zusammenhang mit der
Grundstucksbebauung "Areal am Markt" und der Einordnung einer grof3flachigen
Einzelhandelseinrichtung sind erhebliche Belastigungen und Nachteile durch
schadliche Umwelteinwirkungen und Immissionen nach BISchG (Larm, Abgase,
Fahrverkehr und Zerschneidung von Stadtraumen) zu erwarten.

Das betrifft auch das unmittelbare Umfeld des Areals am Markt (Anlieferung zu
nachtlichen Ruhezeiten in der Klostergasse, Suchverkehr nach Parkplatzen in der
Tiefgaragenebene). Die Larmbelastung durch vermehrte Rollgerdusche wird steigen.
Schutzwirdige Belange der umgebenden Wohnbebauung sind zu respektieren.
Nach unserer Ansicht muss ein Schallschutzgutachten wahrend der B-Plan-
Aufstellung vorliegen und Teil des Abwagungsmaterials sein, um gegebenenfalls
entsprechende Festsetzungen treffen zu konnen.

lll. Bewertung der stadtebaulichen Einordnung

anhand einer Uberlagerung der geplanten Bebauung mit der
vorhandenen Bebauung

Der Planer beruft sich zwar darauf, dass der Bebauungsplan im Geltungsbereich von
Sanierungssatzung, Erhaltungssatzung, Gestaltungssatzung, Denkmalensemble
Kernstadt Altenburg liegt, ignoriert jedoch die flr den stadtebaulich sensiblen
Standort erforderlichen Vorgaben.



Nachstehend werden wesentliche Kollidierungen des Bebauungsplanes mit dem
sensiblen stadtebaulichen Umfeld aufgeflhrt:

- In den Planzeichnungen ist jedoch erkennbar, dass entsprechend einer
okonomischen Technologievorgabe alle Geschossdecken konsequent in einer
Ebene durch den Gebaudekomplex verlaufen.

- Diese in einer Ebene verlaufende Decke ist leider auch in der Fassade
ablesbar, aul3er in den Treppenhausern. Da helfen auch keine vereinzelten
Hohenspringe in der Traufe.

- Untypisch fur die Altenburger Dachlandschaft ist die konsequente Anordnung
aller Dacher bei einer Dachneigung von 35°, zurzeit im Neubau der
Spiegelgasse zu sehen.

- Besonders schmerzlich erscheint der sich im Neubau des Konsum-
Eckgebaudes abzeichnende Abstand zwischen den Fenstern des
Erdgeschosses und der Fensterunterkante des ersten Obergeschosses von
3,00 m - ablesbar in den Stralienziigen Bei der Bruderkirche, Klostergasse
und der Neuen Klostergasse.

- Diese Fassadenverunstaltung resultiert aus zwei Ubereinander liegenden
Garagenebenen, welche im Erdgeschoss zu einer Geschosshodhe von ca. 5m
fuhren.

- Eine vom Architekten konzipierte Einbeziehung der Fassade des
Einzeldenkmals Bei der Briiderkirche 9 in die geplante Bebauung flhrt zu
einer Verringerung der Gebaudetiefe, welche in der Folge zu einer abnormen
VergroRerung des Dachgefalles bei Bebehaltung von First- und Traufhdhe
fuhrt. Diese Dachgestaltung hat mit der bestehenden barocken Mansarde-
dachkonstruktion nichts mehr gemein und hat turmartigen Charakter.

- Details wie Fensterformate, Gesimse, Materialien und Farben werden unter
Bezug auf die Vorgaben der Gestaltungs- und Erhaltungssatzung Altenburgs
begrundet, entsprechen aber keinesfalls dem vorliegenden Planungsstand.

- Immer wiederkehrende Fenster- und Loggienmotive haben mit der
umgebenden abwechslungsreichen Nachbarbebauung nichts gemein,
sondern verstarken den Eindruck einer gereihten, industriellen
Massenproduktion, die sich hinter geringflgigen Traufspringen und

- unverhaltnismaRiger Farbgebung versteckt.



IV. Mogliche LOosungsvarianten

Alternativvorschlag

In dieser Grundrisslésung wird nachgewiesen, dass die von der Stadtischen
Wohnungsgesellschaft angestrebten Nutzungen (grof3flachiger Einzelhandel, 35
Wohnungen, Gastronomie, Laden mit 36 Stellplatzen) bei Erhalt der im
Denkmalensemble Altstadt stehenden Gebaude Klostergasse 5 und Bei der
Briderkirche 9 (Kulturdenkmal!) einordenbar sind.

Weiterfiihrende Vorschlage

Da die vom Planer vorgegebene Inselldsung im Quartier 8 ohne Bericksichtung von
Wechselbeziehungen zum Umfeld geplant wurde, kann nur nach Vorlage des
beauftragten Quartierkonzeptes fur die Quartiere 8 und 15 eine in sich schlissige
stadtebauliche Losung ermdglicht werden.

Die vorliegenden Vorschlage werden beide dem stadtebaulichen Umfeld gerecht und
respektieren die Eigenart der historischen Markte Altenburgs.

Wie in unserer Begrindung erklart, ist der Stellplatzbedarf von ca. 65 Stellplatzen auf
dem beengten Areal der SWG mit den angestrebten Nutzungen Einzelhandel, 35
Wohnungen, Gastronomie und Laden, bei nachgewiesenen 36 Stellplatzen nicht
gewahrleistet. Die erforderlichen restlichen Stellplatze sollen laut Begrindung zum
Bebbauungsplan sowieso auf einem benachbarten Grundstlick geschaffen werden.

Beide weiterfuhrenden Vorschlage beinhalten die Schaffung eines innerstadtischen
Parkierungsobjektes, welches nicht nur den Parkplatzbedarf des Quartiers 8
(Konsum und Wohnungen) zu decken vermag, sondern dartiber hinaus auch das
Potential besitzt, den Parksuchverkehr der Altenburger Innenstadt zu reduzieren.

Die Vorschlage halten sich streng an die Anforderungen der fir das Bauen im
Sanierungsgebiet der Altstadt von Altenburg geltenden Satzungen.

Vorschlag 2 (3 Grundrisse, 4 Perspektiven)

Im Quartier 8 werden bei Reduzierung der Geschossanzahl Wohnungen, Laden,
Gastronomie und ein grolieres Flachenangebot flr den Einzelhandel angeboten.

Das Kulturdenkmal Bei der Bruderkirche 9 bleibt erhalten.

Die im Quartier stérenden Ausfahrten der beiden Parkebenen nach West und Sud fur
die geplanten 36 Stellplatze entfallen zugunsten einer Steigerung der
Aufhaltensqualitat des innerstadtischen StralRenraumes. Diese Konzeption
ermoglicht dartuber hinaus die Einhaltung der historisch gewachsenen Grundrisse in
den Quartieren 8 und 15. Mit dieser Einordnung eines dreigeschossigen
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Parkierungsobjektes mit 200 Stellplatzen bei Ein- und Ausfahrt fur Pkw Uber die
Verkehrshauptachse Johannisgraben/ Gerhard- Altenbourg- Stralle werden
langfristige Planungsiberlegungen der Stadtverwaltung Altenburg umgesetzt.

Mit zwei- bis dreiachsigen Lkw erfolgt die Anlieferung flr die grof3flachige
Verkaufseinrichtung vom Topfmarkt aus. In der Ansicht des Topfmarktes ist
erkennbar, dass auf dem dreigeschossigen Parkierungsobjekt (zwei oberirdische
Ebenen) als Abschluss der Westseite des Topfmarktes ein Kopfbau einzuordnen ist,
der die historischen Grundrissstrukturen aufnimmt und somit den Gassencharakter
der Neuen Klostergasse beibehailt.

Vorschlag 3 (3 Grundriss- Skizzen)

Auch dieser Vorschlag hat die Auslagerung der Pkw- Stellplatze aus dem Quartier 8
am Markt zum Ziel. Besonders hervorgehoben wird die Wichtigkeit einer
infrastrukturellen Einbeziehung und funktionellen Weiterentwicklung der beiden
Kulturdenkmale Ernestinum und Josephinum. Ein zukinftig auftretender Bedarf an
zusatzlichen PKW-Stellplatzen ist in jedem Fall schon jetzt zu bertcksichtigen und
muss integraler Bestandteil des geforderten, Ubergeordneten Quartier- und
Rahmenplanes sein.

Im Namen des Stadtforums

K,L% $9

Dr. Henrik Pradel Johannes Schaefer

11




































. 3 &wﬁmfﬂrk—aaub
3 [ Typ &ls’#l"“/  m—

.“ln‘sm.\?.oop ™ )%




3
o
¥

v -
eschosse

IL 5 ;&a« | ‘
FLL OberGoschos - r“__"j W o |

Al

- 4
YBI‘MH@(' &
\_\ =
glsT |
S| 8 4
j; L
3
R
Rev oler gr\‘c(#'k«'f‘ffl‘-‘-
\ ¢ sla-.jn.dn‘ss
(Ve huebeunet

\ 1 A: Seo



é/ ” &aul«km{aqum h&&ﬁ_

3 I\ )
Grounelach
+ Phetovolt. ‘ bc‘(ln.,

\\ ‘ZTZ N .

3‘« .(,.—In-oéerla FGL&

Qtdu"
M A:Ceo




Peter Gzik
MittelstralRe 42
04600 Altenburg

Stadtverwaltung Altenburg
Markt 1
04600 Altenburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Areal am Markt*
Offentliche Auslegung des Entwurfes gemaR §3 Abs. 2 Bau GB
Einwendungen zum im Bebauungsplan festgesetzten Abbruch der Gebaude

Klostergasse 5 und Bei der Briiderkirche 9

Sehr geehrte Damen und Herren,

seit 1990 durfte ich 15 Jahre die Stadtsanierung Altenburgs begleiten, als anspruchsvollste

und schénste Aufgabe meines Berufslebens. In dieser Zeit wurden durch mich die forderfahigen
Baumalnahmen nach Vorlage im Bauausschuss bzw. Stadtrat mit dem Landesverwaltungsamt
Tharingen im Rahmen der verschiedensten Férderprogramme bearbeitet. So konnte ich mir
Uber Jahre einen sachkundigen Uberblick zur Sanierungswiirdigkeit von Bauwerken aneignen
und aus dieser Kenntnis heraus eine Erhaltungs- und Sanierungswurdigkeit der Hauser Bei der
Bruderkirche 9 und Klostergasse 5 beurteilen. Auch hat es sich im Rahmen meiner Tatigkeit
immer als vorteilhaft erwiesen, wenn im Vorfeld einer anstehenden Entscheidung Gber Erhalt
oder Abrifd historischer Bausubstanz mit den Stadtraten Objektbegehungen stattfinden und der
erforderliche Mallnahmeumfang und die Kosten einer Sanierung begriindet erértert werden
konnte. Meine nachfolgenden Einwendungen zum ausgelegten Bebauungsplan beschranken
sich daher auf die geplanten Abrisse der beiden 0.g. Hauser:

Zur Begriindung des beabsichtigten Abbruchs im vorhabensbezogenen B-Plan

In Pkt. 4: Stadtebauliche Einordnung, heildt es: ,Alle noch existierenden Gebaude stehen
leer und befinden sich im schlechten bis sehr schlechten Bauzustand.”

Diese Aussage ist falsch und trifft in keiner Weise auf die Gebaude Klostergasse 5
und Bei der Briiderkirche 9 zu. Richtig ist, dass beide Gebaude ohne Nutzung
gekennzeichnet sind und einen mittleren Reparaturstau aufweisen.

Aus den Hinweisen der Begriindung geht je bereits hervor, dass der Bebauungsplan im
Geltungsbereich einer Sanierungssatzung, einer Erhaltungssatzung, einer Gestaltungssatzung,
im Schutzbereich des Denkmalensembles Kernstadt Altenburg und im Bodendenkmalbereich
liegt und dass es sich hierbei um einen in hochsten Male sensiblen Standort handeln mul3.

In der gesamten Begriindung zum Bebauungsplan wird aber dann sehr sparsam mit dem
exponierten Standort entsprechenden, kulturell begriindeten Zielstellungen und primaren



Erhaltungsanforderungen umgegangen und man ist, weil die Gebaude bei der extrem
Uberzogenen, einseitigen Sicht auf die reine "Wirtschaftlichkeit" sehr schnell bereit, den
kulturellen Wert nicht zur Kenntnis zu nehmen.

So wird in Pkt. 2: Ziel und Zweck des B-Planes, der Abbruch der stadtebaulich, stadt-
gestalterisch und denkmalpflegerisch schiitzenswerten Gebaude wie folgt begriindet:
,Der Stadtkern von Altenburg erhélt mit der Neubebauung des Areals am Markt eine
wesentliche Aufwertung. Mit der geplanten Bebauung soll.....somit die vorhandene Brach-
flache sinnvoll genutzt werden." und in Pkt. 10: Denkmalschutz,

die wirkliche Absicht klargestellt: ,Die vorgesehene Bebauung mit den konzipierten
Nutzungen ist bei Erhalt der Gebdude Klostergasse 1, 3 und 5 nicht einordenbar.”

Das bedeutet doch, dass man erst gar nicht versucht hat, das Vorhaben auch unter
Erhalt und Einbeziehung des im Stadtbild markanten, baugestalterisch wertvollen
Gebaudes Klostergasse 5 zu realisieren, weil man die "konzipierten Nutzungen" als
primédren Belang ansieht und nicht die Belange des Denkmalschutzes und Ortsbildes.

Auf der Seite 14 heil’t es unter demselben Punkt: ,Die Erhaltung von Nummer 9 (gemeint
ist Bei der Briiderkirche 9) ist wirtschaftlich nicht zumutbar. Der Vorhabentrédger hat eine
entsprechende Nachweisfiihrung erbracht.*”

Diese Aussage muss angezweifelt werden!

Und dann wird es ganz schlimm: ,Die Erhaltung der Fassade erfolgt vor allem aus
stadtgestalterischen Griinden.*

Dabei ist, was im Text wohlweislich verschwiegen wird, den Grundrissdarstellungen
leicht zu entnehmen: das Barockhaus muss fiir die Unterbringung von Pkw- Stellplatzen
weichen und die aus "stadtgestalterischen Griinden" erhaltene Fassade (wirklich ?) dient
keiner anderen Funktion als einer Kulisse.

Diese Argumentationen als Begriindung fiir den Bebauungsplan und den Abbruch

der historischen Bauten im Filetstiick der Altstadt von Altenburg widersprechen sich
schon in sich selbst (!), wie oben ausgefihrt.

Argumentation fur den Erhalt der Wohn- und Geschaftshauser Klostergasse 5
und Bei der Briiderkirche 9:

Beide Gebaude, im Denkmalensemble Altstadt liegend, in exponierter Lage zum Hauptmarkt,
das Haus Bei der Bruderkirche 9 selbst als hochwertiges Kulturdenkmal ausgewiesen,
befinden sich in einem sanierungswirdigen Zustand.

Das Gebaude Klostergasse 5 wurde 1984 vom ehemaligen VEB-Kreisbaubetrieb umfassend
instand gesetzt und weist einen intakten Bauzustand auf.

Beide Gebaude wurden 2005 im Rahmen studentischer Arbeiten der Bauhaus-Universitat
Weimar neben ihrer kulturhistorischen Bedeutung auch im baulichen Zustand untersucht,
der als "Gut" bis "Befriedigend" bewertet wurde. Leider wurde den Stadtraten bis heute

keine Objektbegehung der Klostergasse 5 angeboten, um sich sich selbst ein Bild Gber den
relativ guten baulichen Zustand und die Sanierungsfahigkeit machen zu kénnen !

Im Ergebnis einer Objektbesichtigung des denkmalgeschutzten barocken Wohnhauses

Bei der Briderkirche 9 und der vorliegenden Bestandsaufnahme habe ich eine Giberschlagige
Wirtschaftlichkeitsberechnung erstellt, die auf Erfahrungswerten aus der Stadtsanierung
Altenburgs mit vergleichbaren Objekten beruht.

Obwohl augenscheinlich keine gravierenden statisch-konstruktiven Schaden bzw. Holzverfall
erkennbar sind, ist ein relativ hoher finanzieller Aufwand von 1.600 € / gm Nutzflache angesetzt,
der einschliesslich Planung, Baukosten in Héhe von ca. 598.000 € verursachen wirde.



Die Mieten fur Wohnflachen (5,50 €/gm) und Gewerbeflachen (8,00 €/gm) sowie Kreditzinsen
in Hohe von 4,2% sind moderat. Bei einer Kreditaufnahme von ca. 370.500 € seitens der
SWG und einem Eigenkapital von ca. 90.000€ ware, der stadtebaulichen Bedeutung des
Kulturdenkmals gerecht werdend, eine Férderung aus dem Programm Stadtebaulicher
Denkmalschutz in Héhe von 138.000 € vertretbar. Bei dieser Férdersumme musste die Stadt
Altenburg einen Eigenanteil von 20 %, das sind ca. 27.600 € leisten. Eine Nachbesserung der
Fordermoglichkeiten ist erfahrungsgemal bei der vorliegenden hohen Wertigkeit des Kultur-
denkmals Bei der Bruderkirche 9, wenn man will, mdglich.

Anlage1: Wirtschaftlichkeitsberechnung vom 30.11.09

Ein Neubau an gleicher Stelle, mit gleicher Kubatur und Mietflache, wirde
ca. 545.510 € kosten, zzgl. Kosten der Archaologie.

Baukorper ohne Keller: 1860 m3 x 240 €/m? =446.400 €
Planung, 15% = 66.960 €
Abbruch 1860 m? lGber OK EGF (12,5 €/m3) = 23.250 €
Keller: 360m x 25€/m? = 9.000€
Beraumung, Herrichten Grundstiick = ?

= 27?

Archaologie (1/3 der Aufwendungen als Anteil des Investors)

Bei einem Neubau und gleicher Kreditaufnahme lage der Eigenanteil der SWG bei ca.
175.110 € zzgl. anteiliger Kosten fur archaologische Untersuchungen wesentlich hoher.
In den Vergleichsrechnungen wurden sonstige Nebenkosten nicht bertcksichtigt.

Das Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsberechnung verlangt als folgerichtige weitere Schritte
Untersuchungen des Baukdrpers nach statisch-konstruktiven und holzschutztechnischen
Belangen, um bei dann gréRerer Kostensicherheit eine Sanierungsplanung beauftragen
zu kénnen.

Die in der Offentlichkeit genannten Baukosten von ca. 1 Mio. € als Nachweisfiihrung
der Unzumutbarkeit einer Sanierung des Kulturdenkmals Bei der Briiderkirche 9 auf
der Grundlage einer nicht einsehbaren Wirtschaftlichkeitsberechnung des Planers
muB angezweifelt werden!

So sollte schon im Sinne der Ziele der Stadtsanierung ein vom Land geférdertes Gutachten
an einen unabhangigen Planer in Auftrag gegeben werden. Dariber hinaus belegen die

in der Anlage aufgefuhrten Entwirfe, dass es moglich ist, moderne Wohnungen mit
gehobenem Standard in das historische Wohnhaus Bei der Briderkirche 9 zu integrieren
und eine Vereinbarkeit von schitzenswertem Denkmalwert und neuen Nutzungen zu
erreichen.

Flr das aus dem frihen 19. Jahrhundert stammende Wohn- und Geschéftshaus in der
Klostergasse 5, das als pragnantes Eckgebaude den Hauptmarkt begrenzt, und das ohne
Zweifel sanierungswurdig und sanierungsfahig ist, sollte ebenfalls ein Sanierungskonzept
erstellt werden. Hier sind nach meiner Einschatzung Sanierungskosten unter 1.200 €/m?
anzusetzen.

In Erwartung, dass meine Anregungen Bericksichtigung finden, verbleibe ich

mit freundlichen GrifRen

Peter Gzik

Anlagen: 1 - Wirtschaftlichkeitsberechnung vom 30.11.09
2 — Zwei Entwurfsskizzen zur Neunutzung Bei der Briderkirche 9



Anlage 1

Offentliche Auslegung "Areal am Markt"
Einwendungen zum festgesetzten Abbruch

Wirtschaftlichkeitsberechnung

MaRnahme: Historische Altstadt
Zuwendungsempfanger: Altenburg
Vorhaben: Bei der Briiderkirche 9 mit Ausbau Mansarde
(ohne Freiflachen)
Kostenart: BaumaRnahme
Annahme. Sanierung 1600,00€/gm
Planung 15%

Gesamtkosten des Vorhabens
It. Antrag

zuwendungsfahige Kosten

1. Jahresertrage

598.000,00 € brutto

598.000,00 € brutto

Bezeichnung Eigennutzung Gewerbeflache Wohnflache Miete Jahresertrag

(gm) (gm) (Euro/gm) (Euro)

Wohnungen OG |Nein 250,00 5,50 16.500,00

Gewerbe EG Nein 75,00 8,00 7.200,00

> 75,00 > 250,00 > 23.700,00

Stellplatze Fremdnutzung Anzahl: 0,00 Anzahl: 0,00 0,00 > 0,00

Eigennutzung Anzahl: 0,00 Anzahl: 0,00 > 0,00

Jahresertrag > 23.700,00

davon nicht aus Eigennutzung > 23.700,00

2. Aufwendungen
Verwaltungssatze(Datum: 30.11.2009 gultiger Satz Anzahl/ Euro
nach 2. BV Einheiten

240,3700000 Euro 4 961,48

Instandhaltungskosten Wohnung 10,0000000 Euro 250,00 2.500,00

Instandhaltungskosten Gewerbe 6,6666666 Euro 75,00 500,00

Mietausfallwagnis 2,00% 23.700,00 474,00

Tilgung ISSP 2,00% 0,00 0,00

Finanzierungskosten fur Fremdkapital Y 19.264,52




3. Ermittlung des einzusetzenden Fremdkapitals

Kredit Zinssatz (%) Tilgung (%) |Fremdkapital (Euro)
(Bezeichnung)
Immobilienkredit 4,20 1,00 370.471,54
> 370.471,54
4. Eigenanteil
Betrag (Euro)
Eigenkapital 89.700,00
Sach- u. Arbeitsleitungen 0,00
> 89.700,00
5. Berechnung des Kostenerstattungsbetrages
(Euro) (%)
zuwendungsfahige Kosten 598.000,00 100,00
Vorsteuerabzug 0,00 0,00
Eigenanteil 89.700,00 15,00
Fremdkapital 370.471,54 61,95
Zuschisse weiterer Zuwendungsgeber
- 0,00
Kostenerstattungsbetrag 137.828,46 23,05
Pauschalierung 0,00 0,00
Forderbetrag 137.800,00 23,04

ALTENBURG, 30.11.2009
BT
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HAUSFLUR
17,50 M2

GEWERBERAUM
59,00 m2

EINGANG
GEWERBE
75,00 M2

ERDGESCHOSS 1. OBERGESCHOSS 2. OBERGESCHOSS

WOHNUNGSVARIANTE 1 WOHNUNGSVARIANTE 2
3 RAUME MIT 78,50 M2 WF 3 RAUME MIT 79,00 M2 WF

IDEENVORLAGE SANIERUNG BAROCKGEBAUDE
BEI DER BRUDERKIRCHE 9 IN ALTENBURG / THURINGEN

BESTAND ERD-/OBERGESCHOSS
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Schirmherr: Bundesprasident Horst Kohler

Geschaftsstelle

Koblenzer StralBe 75
53177 Bonn
Postfach 2004 26
53134 Bonn

Telefon 0228/957 38-0

Telefax 0228/95738-23

www.denkmalschutz.de

Ortskuratorium Altenburg/Altenburger Land
An die Stadtverwaltung M ... Kiihl

Altenburg Bauamt Mag¢ stift'St:
04600 Al tenburg

1
1-04600 Altenburg
Tel: 02 47-0.5917

"

Fax: 03 47-57932,

halloaltenburger@googlemail.de

Einspruch
Bebauungsplan Markt-Areal

Sehr geehrté Damen und Herren,

wir als Ortskuratorium Atenburg/Altenburger Land der Deutschen Stiftung
Denkmalschutz erheben hiermit E i n s p r uc h gegen den geplanten

Abr is s des Birgerhauses Klostergasse 5

Begrindung: dieses 1840 erbaute Blrgerhaus i it in den 60-Jahren renoviert
worden und ist noch heute mit seiner AuBSen.assade in ein .. relativ guten

Zustand. Weist keinerlei gravierende baulichen Mingel auf, um abgerissen

zu werden.

GehOrt als besonderes Eckgrundstiick zum erb-'*en~ ~rten Er *~ mbles unseres
Marktbildes.

Abriss des 1753 erbauten Barockhauses Bei der B iderkirche 9
Begrindung: dieses Barockhaus ist mit seiner AuBenfac.ade, ¢ _.° noch
besterhaltenen Holzdachkonstruktion, sowie der noch guten Schiefer-
bedachung, und vor allem mit dem eimmalig erhaltenen typisch Altenburger
Tr.p -nhaus als den amlgeschiit: ] inzel < 1 von der O ~ven Denkmal-
bel Srde ausgewiesen.

Es ist ein letztes noch erhaltenes Barockhaus unserer Stadt in dieser
einmaligen Qualitat.

Es gehOrt zu unserem Ku 1 t u r g u t was unsere Generation er-erbt hat!
Wir als Ortkuratoren sehen darin eine gesellschaftliche Verpflichtung
diese Kulturgtiter zu hegen und zu pflegen, um sie fir kommende
Generationen zu bewahrern.

Wir bitten um schriftliche Bestdtigung ieses Schreibens.

Mit freundlichen GriiBen (7—0'\/\’& Cort

Datum 6. August 2010

Eailim Bl i N Tehard Onk Minictor Moo Whitilia T Unlkhard T aitenhovaor Ktn Nr = 27758200 RI 7380101 1



Jutta Penndorf Ingo Schulze
Griuntaler Weg 11 B Liselotte-Herrmann-Stral3e 33
04600 Altenburg 10407 Berlin

Stadtverwaltung Altenburg
Bauamt

Neugasse 7

04600 Altenburg

Stellungnahme zu einigen Aspekten in der Begriindung des Entwurfs
,vorhabenbezogener B-Plan Areal am Markt"

Beschlussvorlage

Verwundert hat uns der Satz, dass die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher
Belange in den Beschlussvorschlag eingegangen seien. Unseres Wissens nach hat
das Landesamt fur Denkmalpflege stets dem Abbruch der Hauser bei der
Bruderkirche 9 und Klostergasse 5 widersprochen und das auch mehrmals
ausfihrlich begrindet. Dieses durch die Bescheide vermittelte Fachwissen fehlt in
der Beschlussvorlage. Die aktuellen Stellungnahmen des Landesamtes fur
Denkmalpflege und des Landesverwaltungsamtes finden keine Erwahnung.

Ferner sollten in der Beschlussvorlage fur die Bebauung eines ganzen Quartiers
innerhalb der Altenburger Altstadt doch wenigstens die ersten Ergebnisse der wenn
auch erst im Marz beauftragten Rahmenplanung fur die Quartiere 8 und 15 angefiihrt
werden.

Zu 1: Angaben zur Gemeinde

Warum wird der Ort der Bebauung nicht als das charakterisiert, was er ist:
Bestandteil eines der bedeutenden nahezu geschlossen erhaltenen historischen
Stadtkerne in Deutschland und eines seltenen Kulturdenkmals, das die historische
Entwicklung der Stadt vom Mittelalter bis in die Gegenwart mit allen ihren
Hohepunkten und Besonderheiten anschaulich widerspiegelt. Ein Bekenntnis zur
Stadt fehlt vollig.

Zu 2: Ziel und Zweck des B-Planes

Nach dem zitierten 8 34 des BauGB darf das Projekt keinesfalls verwirklicht werden,
denn das Ortsbild wird beeintrachtigt. Und zwar wesentlich: An die Stelle eines
stadtbildpragenden spatklassizistischen Bauwerkes im Ensembleschutz der Altstadt
wirde ein Neubau von aufdringlicher Banalitat riicken, an die Stelle eines wertvollen
barocken Blrgerhauses eine mit dessen Fassade (falls sie denn wirklich erhalten
werden kann) verkleidete Garage. Das Erdgeschoss des ,als Ganzes konzipierten
multifunktionalen Neubaus® wére fir die Gaste der Stadt und fur die Altenburger
weitgehend geschlossen. Die Entwurfszeichnungen suggerieren Offenheit, aber nur
wenige als Fenster und Turen erscheinende Offnungen erfiillen tatsachlich diese
Funktionen, die Garageneinfahrten und Luftungsschéchte sind zur Verbesserung der
Situation wenig geeignet.



Befremdlich wirkt, dass bereits vor dem Beschluss des B-Planes ein
Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Altenburg (in deren Eigentum sich die
Grundstlicke noch befinden) und dem Vorhabentrager SWG als Satzung
abgeschlossen werden soll.

Keinesfalls wirde der Stadtkern von Altenburg durch diese Neubebauung eine
Aufwertung erhalten — stiinde er auf der UNESCO-Liste, wirde er danach vermutlich
gestrichen werden und zwar wegen achtungslosen Umgangs mit der vorhandenen
Stadtanlage und ihrer wertvollen Bausubstanz. Ahnlich wie bei der Dresdner
Elbbricke.

Die geplante Bebauung wurde nicht auf einer Brache erfolgen, sondern auf einem
Gelande, das noch zu 60% bebaut ist — darunter mit einem Einzeldenkmal und
einem ensemblegeschitztes Gebaude, beide von hoher stadtbildpragender
Bedeutung.

Zu 3: Tangierende Planungen

Der B-Plan wurde ohne einen Rahmenplan, der das Quatrtier in den Kontext seines
Umfeldes stellt, sowie ohne Verkehrskonzept und Einbindung in das Parkleitsystem
erarbeitet. Der Offentlichkeit ist ferner keine Untersuchung bekannt, wie der
innerstadtischen Einzelhandel gefordert werden kann und durch welche Aktivitaten
die leerstehenden Wohnungen und Hauser im Umfeld des Marktareals vermietet
werden kdnnen.

Zu 4. Stadtebauliche Einordnung

Es entspricht nicht der Wahrheit, dass sich die Hauser Klostergasse 5 und Bei der
Bruderkirche 9 in einem schlechten bis sehr schlechtem Bauzustand befinden.
Das Gebaude Klostergasse 5 wurde 1984 instand gesetzt, die Begehungen durch
Bauexperten in letzter Zeit haben ebenso den Zustand des Gebaudes Bei der
Briderkirche 9 als vollig intakt bewiesen. Beide Hauser sind ohne weiteres zu
sanieren. Nach Vorliegen des Rahmenplanes sollte ihre Nutzung noch einmal
bedacht und 6ffentlich diskutiert werden.

Zu 5. Stadtebaulicher Entwurf

Fur die Innenstadt von Altenburg ist es typisch, dass die Hauser auf der Rickseite
Garten und Hofe haben. Diese Tradition aufzunehmen, ware verdienstvoll. Die Stadt
hat in Kooperation mit der SWG im Hof zwischen Moritzstral3e und Spiegelgasse ein
gutes Beispiel vorgegeben — in der Verbindung von alter und neuer (auch wenn
deren gestalterische Qualitat teilweise zu wiinschen brig 1&13t) Bebauung und Grin.
Man braucht als Abschlul3 des Hauptmarktes keine vollig geschlossene Wohn- und
Geschaftsburg — Durchlassigkeit, eine Griinanlage zu ebener Erde innen und kleine
Platzgestaltungen aul3en waren viel angebrachter, um dieses Areal zu einem
lebendigen Quartier werden zu lassen.

Parkplatze und Lebensmittelmarkt lassen sich bequem und billiger auf die
tatsachliche Brache gegeniber verschieben. Eine Kooperation zwischen Stadt,
SWG und Stadtwerken in Verbindung mit einem Ideenwettbewerb kdnnte zu sehr
guten Ergebnissen fuhren, dem Rang der Innenstadt adaquat.

Die Zusammenfihrung von Einzelhandel, Parken und Wohnen lberfrachtet das
relativ kleine Quartier. Wiinschenswert ist die Auslagerung zumindest der
Parkflachen, besser auch des Lebensmittelmarktes, in das sudlich
gegenuberliegende Quartier.



Die angefluihrten Satzungen werden in dem Entwurf zu Spendern von Formalien
degradiert und leider nicht als Richtlinien fur funktions- und formbewul3tes
intelligentes Planen und Bauen in einem historischen Stadtkern verstanden.

Zu 6. Verkehrsanbindung

Hier wird besonders deutlich, dass es keine Ubergreifende Planung gibt. Ohne einen
Rahmenplan und die Einbindung in das Verkehrskonzept und das Parkleitsystem der
Stadt wird die Verkehrsanbindung des Areals am Markt nicht funktionieren bzw.
werden sich gravierende Probleme auch fir die umliegenden Quartiere ergeben.

Zu 7. Grun-und Freiraum

Der Text verschweigt an dieser Stelle, wie klein der Innenhof fur 35 Wohnungen, also
fur rund 100 Personen aller Generationen, sein wird — 20 x 20 m einschlief3lich der
Terrassen, der Wege, die die Treppenhauser miteinander verbinden sollen und eines
zentralen Platzes zur Kommunikation und zum Verweilen. Es ist kein Kinderspielplatz
ausgewiesen.

Zu 8. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9, Abs. 1 BauGB

Auch der Lebensmittelmarkt im Areal am Markt kdnnte ausreichend und grof3zigiger
ausgelegte Parkflachen erhalten, wenn man sich in Kooperation mit den Stadtwerken
fur die Errichtung eines Quartiersparkhauses auf der sudlichen Brache entschlie3en
wurde — fur die Kunden, die Mieter und andere Anlieger.

Das Gelande war in der Vergangenheit hochstens zu 80% bebaut. Es geht hier nicht
wie in New York um jeden Quadratzentimeter, die 100prozentige Bebauung samt
Baum im Trog ist unnétig. Die Stadt erlebt gegenwaértig einen Einwohnerschwund,
gebraucht wird eine Steigerung der Aufenthaltsqualitéat und zwar einer anderen als in
Grol3stadten — kleine Platze mit Baumen, wo sie hingehoéren (auf den Platz bei der
Bruderkirche beispielsweise) und Innenhéfe mit Grin zu ebener Erde machen den
Reiz vieler Altstadte aus. Auch fir diese wichtigen Entscheidungen bedarf es eines
Rahmenplanes und eines Ideenwettbewerbes.

Die Geschosshohen waren in der Regel niedriger als angegeben, insbesondere am
Platz bei der Bruderkirche.

9. Bauordentliche Festsetzungen
Aus stadtgestalterischen Griinden mussen die wertvollen denkmalgeschitzten
Hauser erhalten werden, nicht eine ihrer Fassaden als Kulisse.

Zu 10. Denkmalschutz

Das Gebaude bei der Bruderkirche 9 steht keineswegs wegen seiner
wunderbarerweise erhaltenen Putzgliederung unter Denkmalschutz, sondern ist vom
Keller tGiber das einzigartige Treppenhaus bis zum Dachboden ein Einzeldenkmal und
zwar von hoher baugeschichtlicher, kiinstlerischer und stadtbildpragender
Bedeutung. Insbesondere letzteres trifft auch auf das Haus Klostergasse 5 zu.

Die angeflihrte Begrindung fur den Abbruch beider Hauser ist leicht zu entkraften
durch die Auslagerung der Parkplatze tber die Stral3e, es sind ohnehin zu wenige
und zudem sehr beengt angeordnet. Selbst wenn der Einzelhandel in dem Areal
bliebe, kénnte man durch Drehung der Lebensmittelmarktflache um 90° die
Baudenkmale erhalten.



Die Angaben zur Wirtschaftlichkeit sind grotesk: Der Vorhabentrager erbringt den
Nachweis der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit, damit ist die Erhaltung fir ihn nicht
tragbar und also besteht ein Rechtsanspruch auf Erteilung einer
Abbruchgenehmigung. Es existieren der Stadtverwaltung bekannte Gegengutachten,
die andere Zahlen zeigen.

Nie wurde Uber ein Nutzungskonzept mit dem Erhalt der denkmalgeschitzten Hauser
diskutiert, das moglicherweise viel attraktiver und sogar wirtschaftlicher ware. Noch
ist Zeit, das zu tun.

Keine Rolle spielen bei den Berechnungen Fordermittel durch entsprechende
Programme von Bund und Landern — warum nicht? Sollte nicht alles versucht
werden, die beiden Quartiere so zu sanieren und zu bebauen, dass es nicht nur
ausreichend Fordermittel flr ein Vorzeigeprojekt gibt, sondern vielleicht doch einen
Architekturpreis?

Hier wird die Erfordernis eines Ideenwettbewerbes oder wenigstens eines
Workshops Uberdeutlich. Noch immer waren sie mdglich: Bezuglich der Nutzung
(was wird gebraucht, was kann fiir die Belebung der Innenstadt geleistet werden)
sowie bezuglich eines stadtebaulichen Konzeptes (einschlie3lich eines Verkehrs-
und Parkkonzeptes). In der Anlage wird das noch einmal deutlich gemacht.

Die beiden letzten Satze stehen fur sich: ,Die Erhaltung der Fassade erfolgt vor allem
aus stadtgestalterischen Griinden. Sie ist denkmalpflegerisch nicht erforderlich, wenn
das Haus Nr. 9 abgerissen wird. Das Vorhaben steht nicht im Widerspruch zur
Erhaltungssatzung, da die stadtebauliche Gestalt durch die Neubebauung erhalten
wird.”

Sie waren komisch, wenn sich darin nicht ein unverstandliches pragmatisches Kalkdl
widerspiegeln wirde, das ignoriert, welche Chance die Sanierung und Bebauung des
Areals fur Altenburg bedeuten kdnnte — wenn die Stadt ihrem schwierigen Erbe
vertrauen und es gemeinsam mit erfahrenen Stadtplanern und Architekten und der
Unterstitzung von Bund und Freistaat in Szene setzen wirde. Zwei Ereignisse
konnten dieses Unterfangen stitzen:

Ab 2013, mit der S-Bahn-Verbindung, wird Altenburg nédher an Leipzig heranrticken.
Und 2014 werden die Reformationsfeierlichkeiten auf Altenburg fokussiert — auch
dieses Ereignis kdnnte die Attraktivitat der Altstadt in der Wahrnehmung von innen
und von aul3en steigern. Bis dahin sollten alle Anstrengungen fiir eine kluge und
umsichtige Entwicklung des Marktareals und seines Umfeldes unternommen werden.

Ein letztes Wort. An mehreren Stellen fallt der Name Gerhard Altenbourg. Die Stadt
hat eine StralRe, die das Areal am Markt tangiert, nach diesem grol3en Kiinstler
benannt. Sein Werk zeichnet Phantasie und die Achtung vor der Kultur der
Vergangenheit aus. Vielleicht war das Wissen um die Geschichte und die
Besonderheit der Stadt ein Grund, warum er sie nicht verlie3, auch als es ihm
maoglich gewesen ware. Die Kraft, das uns vorliegende dem Rang der Stadt
unangemessene Bebauungsvorhaben abzuwehren, erwachst auch aus der
Verantwortung diesem Kunstler gegenuber.

Jutta Penndorf Ingo Schulze

Altenburg/Berlin 9. August 2010



Anlage:

Erganzende Kommentare zu der vom Stadtforum als eine der mdglichen Alternativen
vorgeschlagenen Bebauung, die den Konsum in das Areal integriert, aber die fir
diesen bedeutsamen Ort viel zu kostbaren Flachen fur Parkplatze ausgliedert:

- Das Areal muss im Gesamtzusammenhang mit der anzustrebenden
Wiedernutzung von Ernestinum und Josephinum betrachtet werden.

- Der Parkplatz vor der Bruderkirche muss ein stadtischer Platz ohne Autos
werden, mit entsprechender Aufenthaltsqualitat.

- Der gesamte Bereich muss verkehrsberuhigte Zone werden.

- Ein Quartiersparkhaus dient allen umliegenden Nutzungen, auch fur
zukunftige Entwicklungen.

- Die Anordnung des Konsummarktes in der Klostergasse / Ecke Topfmarkt
fuhrt zur Wiederbelegung dieses Bereichs.

- Die Flache des Konsummarktes kdnnte bei der vorgeschlagenen Lésung auch
noch etwas vergrof3ert werden falls dies gefordert wird.

- Im EG des gegeniberliegenden Parkhauses kann eine Station fur
Einkaufswagen angeordnet werden, diese Losung wird bei vielen Markten mit
grolReren Parkplatzen oder Parkhdusern praktiziert.

- Ein nach Suden offener Wohnhof in den Obergeschossen ist akzeptabel, um
gute Licht- und Besonnungsverhéltnisse zu erreichen.

- Im Zwischenraum des 1.0G. kann in einem pavillonartigen Gebaudeteil die
Technik fur den Konsummarkt angeordnet werden (Heizung, Liftung etc.)

- Im Wohnhof ist ein AuR3enpavillon fir die Nutzung durch die Bewohner
angegliedert.

Die Vielzahl der guten, sich gegenseitig erganzenden wie auch kontraren
Anregungen macht deutlich, wie konstruktiv ein Ideenwettbewerb oder wenigstens
ein dreitdgiger Workshop mit eingeladenen Stadtplanern und Architekten sein
kénnten, um ein Konzept zu erarbeiten, dass die denkmalgeschutzten und
stadtbildpragenden Gebéaude erhalten und die Belange der umliegenden Quartiere
und der gesamten Innenstadt bertcksichtigen wirde. Voraussetzung und Mittelpunkt
des Treffens muf3te der Rahmenplan sein, der gegenwartig erarbeitet wird.



Stadtverwaltung Altenburg
Bauamt

Neugasse 7

04600 Altenburg

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ingo Schulze und ich Gbergeben lhnen heute unsere Stellungnahme zur
Beschlussvorlage Uber den Vorhabensbezogenen Bebauungsplan ,Areal am Markt®.

Wir haben die Unterlagen sehr grindlich gelesen und bitten, das gegenwartige
Verfahren zu stoppen und die Rahmenplanung abzuwarten.

Noch ist es nicht zu spat, durch einen Ideenwettbewerb oder einen Workshop
(beides muss nicht viel kosten und angesichts der Brisanz der Situation konnte man
dafur mit Sicherheit Férdermittel bekommen) eine Lésung zu finden, die dem Rang
des historischen Stadtkerns entspréche und die Innenstadt attraktiver gestalten
wirde.

Sie sollten wissen, daf3 Sie dabei auf das Stadtforum Altenburg und seine
Unterstitzer zahlen kdnnen.

Mit den besten Grif3en



Stadtbaudirektor a.D. , Altenburg
Dr.-Ing. Bernd Drischmann

An der Forsterei 1 a

04603 Nobitz

Stadtverwaltung Altenburg
Markt 1
04600 Altenburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Areal am Markt”
Billigungs- und AuslegungsbeschluB3,
Biirgerbeteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren,
im Rahmen o.g. Burgerbeteiligung erhalten Sie von mir folgende Stellungnahme:

1. Die Planung ist in ihrer Gesamtheit nicht akzeptabel, weil die stadt-
planerischen und stadtgestalterischen Vorgaben eines Quartierskonzeptes
fehlen.

Der betreffende Stadtratsbeschlufld Nr. 92/09 wurde absichtlich milkachtet.
Insofern ist es nur schwer oder gar nicht moglich, die dem Billigungs- und
Auslegungsbeschlul’ zugrunde liegende Planung zu beurteilen.

2. Ich spreche mich dafur aus, dal® die stadtgestalterisch wichtigen Teile des
Hauses Klostergasse 5 erhalten bleiben und dall das Baueinzeldenkmal
Bei der Bruderkirche 9 nicht abgerissen, sondern saniert und einer geeigneten
Nutzung zugefuhrt wird.
Die Begrundungen fir den vorgesehenen Abril} sind nicht stichhaltig, weil der
Erhalt entgegen anders lautenden Aussagen auch wirtschaftlich gut
vertretbar ist. Entsprechende alternative Planungsansatze liegen vor,
Wirtschaftlichkeitsberechnungen ebenfalls. Der Bauherr und die
Stadtverwaltung haben es allerdings bisher abgelehnt, dieses zur Kenntnis
zu nehmen.
Der Einsatz von Stadtebauférdermitteln zur Abdeckung von Unrentierlichkeiten
ist prinzipiell immer moglich. Voraussetzung sind naturlich die Vorlage einer
guten Planung sowie die Einhaltung der formalen und zeitlichen
Rahmenbedingungen.

3. Gebaudehdhen bedingen beim Neubau andere Abstandsflachen als beim
Bauen im Bestand. Damit ist z.B. eine klinftige SchlieRung der westlichen
Raumkante des Topfmarktes im Sinne der historischen Situation- genannt
sei der Standort des ehemaligen Klosterkellers- nicht mehr moglich.

Der Straf’enraum vor der Sudfront des Quartiers 8 wird den Gassencharakter
verlieren und enorm aufgeweitet werden wegen der Fahrzeugbewegungen



von PKW und LKW.

In den zu erwartenden Ergebnissen des Quartierskonzeptes des Planungs-
biros Quaas wird der westliche Platzabschlufd des Topfmarktes eine
wichtige Rolle spielen, ebenso die angrenzenden Verkehrs- und Freiflachen.

Kann bei Bedarf die dem Billigungs- und Auslegungsbeschlufd zugrunde
liegende Planung dann entsprechend geandert werden?

4. Die Gestaltungsmaoglichkeiten des Platzes vor der Briiderkirche werden fast
vollstandig zunichte gemacht, weil die fur die innerstadtische Kommunikation
besonders wichtigen Erdgescholtizonen durch Garagenein- und -ausfahrten
sowie durch Luftungsoffnungen verunstaltet sind.

Soll das so hingenommen werden?

5. Fir das Kundenparken sind entschieden zu wenig Stellplatze vorgesehen.
Damit wird die Parkraumsituation im Umfeld des Quartiers 8 verscharft.
Grol¥flachiges Parken, das nicht nur die Lage im Quartier 8 entspannen,
sondern der ganzen Innenstadt zugute kommen wirde, sollte sinnvoller-
weise im Quartier 15 vorgesehen werden.

Uberdies wird das Kundenparken- so wie vorgesehen- nicht funktionieren.
Es gibt im Parkhaus keine Wendemaoglichkeit, und Rickwartsausfahren
ist natlrlich nicht zulassig.

6. Der im Zusammenhang mit dem geplanten Abri3 des Einzeldenkmals
quasi als Ausgleichsmalinahme vorgeschlagene Erhalt der StraRenfassade
ist ein in mehrerer Hinsicht peinlicher fachlicher MiRgriff.

7. Der vorgelegte Planungsentwurf ist insgesamt gekennzeichnet von einer
unbefriedigenden Baugestaltung.
Beim neuen Bauen im Zentrum einer tausendjahrigen Stadt ist der Anspruch
an die Qualitat der architektonische Lésung deutlich héher als beispielsweise
auf der “grinen Wiese”. Hohe Qualitat von Architektur hat allerdings nicht
vordergrundig etwas mit hohen Kosten zu tun, sondern vor allem mit der
Planungsmethode (Wettbewerb, Workshop, Variantenvergleiche o.a.) und
der Auswahl geeigneter Planer.

Es ist sehr zu wiinschen, dal® die Stadtrate einen Weg finden, damit dieser
wertvolle Standort eine neue Chance bekommt.

Freundliche GriufRe!

Dr. Drischmann
Wilchwitz, 04.08.2010
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An die

Stadtverwaltung Altenburg
Oberbirgermeister Michael Wolf

Markt 1

04600 Altenburg

09. August 2010

Betr.: Geplante Bebauung ,,Areal am Markt*

Sehr geehrter Herr Oberblrgermeister Wolf,

hiermit lege ich als Burger und Unternehmer gegen die geplante Bebauung des ,Areals am
Markt“ Widerspruch ein.

Begrindung:

1.

Aus touristischer Sicht ist das Quartier um die Briderkirche das ,Einfallstor” fur die
Bustouristen, die Altenburg besichtigen mdchten. Das Hauptverkaufsargument fir die
Stadt ist ,Kultur, Geschichte und eine einmalige historische Bausubstanz®. Hier ist ein
moderner Zweckbau, den man so auch in Gewerbegebieten findet, selbst in
historisierender Verkleidung nicht der richtige Anfang, um eine Erwartungshaltung zu
befriedigen.

Ebenfalls aus touristischer Sicht sind die Blickachsen auf dem Markt von
herausragender Bedeutung. Eine wenig sensible, offensichtlich unechte Fassade ist
schadlicher als die bestehenden echten, wenn auch verfallenen Hauser. Die Anfrage
der Altenburger Tourismus GmbH an die SWG bezuglich Anmietung von Raumen fur
die Tourismus-Information und darlber liegende Blros wurde leider ablehnend
beantwortet. Schon eine banale ,Konsum-Werbeanlage“ an der Ecke
Markt/Klostergasse wirde aus Sicht von Touristikern und Touristen den Reiz des
Marktes wesentlich schmalern. Auch hier ist kein, den BedUrfnissen eines
héherwertigen Kulturtourismus Rechnung tragendes Konzept zu erkennen, das von
einer stadtischen Wohnungsgesellschaft allerdings viel eher zu erwarten gewesen
ware als von einem wirklich privaten Investor.

Der Rahmenplan fur das gesamte Quartier ist nicht erstellt. Das geplante Gebaude
steht mit seiner Gestaltung und Funktionalitat in keinem erkennbaren
Zusammenhang zu den umliegenden teilweise ebenfalls sehr dominanten
historischen Bauwerken und Strallenbeziehungen. Solange die Frage der Nutzungen
Josephinum, Ernestium und Reichenbach’sches Palais nicht diskutiert und geplant
werden, macht die Erbauung eines ,Klotzes® mit gesichtslosen Wohnungen und
Verkaufseinheiten in deren Mitte wenig entwicklungsorientierten Sinn.

Auch ist zu Uberlegen, inwiefern der Platz vor der Bruderkirche im Sinne der
Bemulhungen der Stadt um die Realisierung des Projektes ,Reformation® nicht auch
grol¥flachiger und griiner gestaltet werden kénnte. Sicher ist, dass anstelle einer
»sanften Sanierung“ Jahre mit Baukranen fiir ein GroR3projekt in Kauf zu nehmen sind.
Die architektonische Qualitat der Neubebauung entspricht der Qualitat, mit der in den
alten Bundeslandern — inzwischen sehr zum Bedauern der heutigen Blrger — in den



1960-80iger Jahren Innenstadt ,modernisiert” wurden. Diese Gebaude belasten dort
das Innenstadtkonzept und werden oftmals inzwischen wieder abgerissen. Wir
massen nicht alle Fehler doppelt machen! Die historische Bausubstanz ist unser
Arbeitskapital. Die Stadt sollte damit héchst verantwortungsbewusst und auf
dauerhafte Qualitat der Architektur achtend umgehen. Baustinden kann man Uberall
in Deutschland besichtigen, ein Denkmalensemble wie die Altenburger Altstadt
allerdings nicht.

6. Kein Aspekt der Planung bringt wirkliche Impulse in die Innenstadt. Kein in der Stadt
neuer Ankermieter, keine dringend gebrauchten grolien Wohneinheiten flr
FUhrungskrafte, keine Architektur fur kleine feine Laden, kein Grin. Die
Handelssituation in der Stadt wird durch das vorgesehene Konzept nicht wesentlich
verandert, da der Ankermieter sein Angebot nur geringfligig verbessert und ortlich um
einige hundert Meter verlagert. Besonders die Frage der Tiefgarage als Begrundung
fur viele, nicht akzeptable Aspekte des Entwurfs ist nicht zeitgemass, zudem die
geplante Anzahl der Platze eher ein Plazebo ist. Eine Parkierungsanlage kann diskret
und umfangreicher im gegeniiberliegenden Hang an der Spiegelgasse fur alle
Anwohner am Markt gebaut werden kann.

7. Als privater Eigentimer denkmalsgeschitzer Gebaude empfinde ich es als absurd,
dass eine 100%ige Tochtergesellschaft der Stadt Altenburg Finanzierungsprobleme
als Abriss-Argumente anfuhren kann, und gleichzeitig nach offensichtlich
wirtschaftlich naiv handelnden méglichen Investoren fur die zahlreichen
denkmalsgeschitzten Gebaude in der Altstadt gesucht wird. Aufgabe der SWG sollte
es sein, Angebote zu machen, die ein privater Investor nicht leisten kann: wertvolle
Gebaude zu retten und innovative Nutzungen zu férdern, Impulse flr Quartiere zu
setzen, nicht aber mit 6ffentlichen Mitteln den Immobilienmarkt zu verzerren und
privaten Vermietern die Mieter abzuwerben.

8. Die Argumentation der ,knappen Zeitachse® ist nicht nachzuvollziehen. Es handelt
sich bei der SWG um einen ,Investor, der den Weisungen des Stadtrates folgen
muss.

Noch eine sehr private Anmerkung zu den Vorgangen in den letzten Monaten und den
Auswirkungen auf das -meiner Meinung nach- fir die Stadt auch von lhnen ja so
gewinschte Engagement der Birger fir die Stadt:

Fir besonders beklagenswert und fur das Engagement von kulturell anspruchsvollen
Biirgern in der Stadt wenig férdernd, halte ich die offensichtliche Uberrumpelung des
Stadtrats und der Blrger — auch in der gut gemeinten Blrgerinitiative pro Bebauung.
,Lieber schlecht als gar nicht® ist mit der SWG als Partner kein wirkliches Argument. Zu
bedauern ist auch der verhartete Umgang mit dem Stadtforum, in dem sich Menschen
mit kulturellen Interessen, oft mit eigenen denkmalsgeschitzten Immobilien und viel
Idealismus im Sinne der Stadtentwicklung einsetzen. Von diesen Blirgern Konzepte als
Gegenentwurfe zu fordern, ist beschdmend. Konzeptionelle Beratung, Vermittlung von
hochkaratigen Fachleuten und uneigennutziges Engagement sollten ausreichen und
begriit werden. Um gute Konzepte muss gerungen werden und das Niveau dieser
Auseinandersetzung wird — hier bin ich ganz sicher — auch das Niveau des Resultats
beeinflussen. Ich denke, dass wir um die beste Losung zu finden, viele — und die besten -
Stimmen héren missen. Wer baut, baut nicht nur fir sich. Denkmalsgeschitzte
Immobilien kénnen keine Renditeobjekte sein, wir bauen und erhalten fur die Zukunft,
auch die unserer Kinder. Aber das wollen Sie, sehr geehrter Herr Wolf, ja sicherlich auch.

Mit freundlichen Griissen
Christine Biring

CC: Stadtforum
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Stadtverwaltung Altenburg/Thiir.
Bauamt

Neustadt 7
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Leipzig, 08. August 2010

Stellungnahme zum Billigungs- und AuslegungsbeschulR der Stadt Altenburg tber
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan des Areals am Markt

Altenburg besitzt nicht nur einen weitgehend intakten historischen Stadtkern, wie er
gliicklicherweise noch fiir die meisten alten Stddte der Region charakteristisch ist,
sondern einen besonderen, gewissermallen amtlich festgestellten Schatz: es ist nach
Erfurt das grofte Flichendenkmal im Freistaat Thiiringen, weil sich in seinem bereits
im 12./13. Jahrhundert formierten rdumlichen Gefiige sowie in seinem architektur- und
kunstgeschichtlich iiberaus bedeutenden Baubestand die Entwicklung dieser Stadt vom
hohen Mittelalter bis in die 1920er Jahre in seltener Komplexitit veranschaulicht.

Unter den Denkmalbereichen Altenburgs nimmt der schon zur Zeit Kaiser Barbarossas
in seiner heutigen GrofB3e und Gestalt angelegte Marktplatz eine herausragende Stellung
ein. Sein Bild wird geprigt durch das Rathaus, vor allem aber durch die groftenteils
noch gut erhaltenen Biirgerhduser aus dem 16. Jahrhundert bis zum Ende des 19.
Jahrhunderts. Daher sind an das stddtebauliche, architektonische und funktionelle
Konzept des Areals am Markt, welches das Marktensemble nach Westen hin zur
Briiderkirche arrondieren wird und mit dem in naher Zukunft die grof3te AbriBwunde im
historischen Altstadtkern wieder geheilt werden soll, besonders hohe qualitative
Anspriiche gestellt. Die hier umzusetzende bauliche Mallnahme geht weit liber die
iiblichen Anforderungen einer bloen BauliickenschlieBung hinaus und bedarf
sorgfaltigster planerischer Vorbereitungen.

Der gegenwiértige Stand dieser planerischen Vorbereitungen, welche im Auftrag der
Stadt Altenburg von dem Zwickauer Biiro Kottusch-Architekten in Gestalt eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erarbeitet worden sind, ist meines Erachtens nach
vollig unzuldnglich. AuBerdem verstot das Planungsprocedere gegen das Reglement
komplexer stddtebaulicher Planungsverfahren, da es die Stadt Altenburg noch immer
nicht geschafft hat, einen verbindlichen Rahmenplan zu erstellen, der die unbedingt
notwendige Grundlage fiir alle das Areal am Markt betreffenden funktionellen
Uberlegungen ist und ohne den eine optimale, die Struktur des historischen Umfeldes
beriicksichtigende Entscheidung iiber die verkehrsgerechte stddtebauliche Einordnung
und die standortgerechte Planung der hier unterzubringenden Funktionen {iberhaut nicht
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moglich ist. Der vorgezogene Bebauungsplan als Grundlage aller BaumafBnahmen ist in
seiner jetzigen Fassung bloBes Stickwerk und wird im Falle der von der Stadt
angestrebten unverziiglichen Realisation inkorrigible Schiden verursachen. Dies betriftt
sowohl die quartieriibergreifende Ordnung des ruhenden und flieBenden Verkehrs, die
Einordnung und Anzahl der Parkplétze in das Bauareal einschlieBlich der Probleme der
Zufahrt als auch die unzulidngliche gestalterische Qualitit der Neubauten und den
geplanten Abri zweier in die Altenburger Denkmalliste eingetragener Baudenkmale,
von denen eines als Einzeldenkmal gefiihrt wird.

Zum Denkmalwert des Einzeldenkmals An der Briiderkirche 9 wird von Kottusch-
Architekten in der Begriindung zum vorhabenbezogener B-Plan ,,Areal am Markt™ vom
31. Mai 2010 lediglich ausgefiihrt: (...) Die Erhaltung von Nr. 9 ist wirtschaftlich nicht
zumutbar. Der Vorhabentriger hat eine entsprechende Nachweisfiihrung erbracht. Somit
ist die Erhaltung des Gebdudes fiir den Vorhabentrager nicht tragbar. (...) Die Erhaltung
der Fassade erfolgt vor allem aus stadtgestalterischen Griinden. Sie ist
denkmalpflegerisch nicht erforderlich, weil das Haus Nr. 9 abgerissen wird.*
Abgesehen davon, daB3 der ,,Investor* die stadteigene Baugesellschaft ist, die aus hochst
durchsichtigen Griinden den pragmatischsten Weg zur ziigigen Abwicklung des
Bauvorhabens, ndmlich den totalen Fldchenabrif3, beschreiten will, beruft sich Kottusch-
Architekten bei der Einstufung der Denkmalqualititen beider Gebdude auf den
inzwischen vollig obsoleten Eintrag in die zu DDR-Zeiten giiltige Denkmalliste vom 5.
Oktober 1988: ,,Barockhaus, Anfang 18. Jahrhundert, mit original erhaltener
Putzgliederung; wichtige Blickbeziehung fiir den Marktbereich.*

Es wird damit der Eindruck erweckt, als ob an dem Gebidude sonst nicht weiter
Schiitzenswertes wire, damit man es abreiflen und gewissermaflen gnadenhalber die
Fassade erhalten konne. Unterdriickt wird, daB dem Gebédude durch das Thiiringische
Landesamt fiir Denkmalpflege 1995 und mit Nachtrigen von 2004 ein komplexer
Denkmalcharakter bescheinigt worden ist, der es in die vordere Reihe der noch
bestehenden Altenburger Barockwohnhéuser riickt! Es ist vom tonnengewdlbten Keller
bis zum originalen Dachstuhl ein sehr gut erhaltener Bau, dessen originale Substanz aus
der 1. Hailfte des 18. Jahrhundert sich fast komplett erhalten hat. Er besitzt noch seine
bauzeitliche Raumdisposition und ist eines der ganz wenigen, in einem derart guten und
originalen Zustand befindlichen Altenburger Biirgerhduser aus dieser Zeit. Besonders
hervorzuheben, weil das einzige iiberkommene Beispiel fiir den barocken Typus des
sogenannten ,,Altenburger Treppenhauses®, ist die zweifach gewendete Holztreppe mit
offenem Treppenauge auf Stiitzen und einem aufwendig gearbeitetem Holzgeldnder.
Von besonderen Denkmalwert ist auch die vollig intakte alte Dachstuhlkonstruktion.
Daher wird aus geschichtlichen, kiinstlerischen und stédtebaulichen Griinden dem Haus
An der Briiderkirche 9 die volle Denkmaleigenschaft bestitigt. Es wire ein nie wieder
gut zu machendes kulturelles Verbrechen, diesen Bau sowie das an ihn grenzende
Nachbargebdaude An der Briiderkirche 5 / Ecke Klostergasse ohne triftigen Grund
abzureiflen.

Die planerische Kalamitit von Tiefgaragen und Einkaufsmarkt, denen im Konzept von
Kottusch-Architekten die beiden Baudenkmailer geopfert werden sollen, konnte indes
mit anderen strukturellen und architektonischen Lésungen behoben werden. Solche als



Ideenkonzept ausgearbeiteten Alternativen wurden von anderen Architektenbiiros
bereits ins Gesprach gebracht und als Anregungen vom Stadtforum Altenburg
aufgegriffen. Danach sollte statt den von der Stadt favorisierten Tiefgaragen ein
Quartiersparkhaus auf der siidlich des Areals am Markt gelegenen Brache errichtet
werden. Der am weitesten gehende und wohl optimale Losungsansatz aber wire die
Verlagerung des geplanten Einkaufsmarkts auf diese siidliche Brachfliche in
unmittelbarer Verbindung mit dem Quartiersparkhaus. Abgesehen davon, dal3 die unter
die Bebauung geschobenen Tiefgaragen in ihrer derzeit geplanten Kapazitit (lacherliche
36 Stellplitze, aufgeteilt auf 18 fiir die 35 Wohnungen und 18 fiir die Kunden des
Einkaufsmarktes) nicht einmal ausreicht, um die Bediirfnisse aller zukiinftigen
Bewohner des Areals am Markt abzudecken, wiirde wegen dieser Tiefgaragen und der
jetzigen Einordnung des Einkaufszentrums der Abrif3 der gesamten alten Bausubstanz
erfolgen. Dies ist der eigentliche Grund, weshalb die Baudenkmale aufgegeben werden
sollen !

Durch Auslagerung der Tiefgarage aus dem Areal am Markt in ein Quartiersparkhaus
auf der siidlichen Brache im Bereich Topfmarkt/Spiegelgasse, wo ohnehin ein wilder
Parkplatz besteht, wire die Erhaltung der beiden historischen Gebdude und ihre
Einbindung in ein neues Nutzungskonzept moglich. AuBlerdem kédme ein solches
Parkhaus weitaus kostenglinstiger als der Bau von Tiefgaragen unter den Hiusern des
Areals am Markt. Das Quartiersparkhaus konnte nach dem split level system mit einer
Kapazitit von ca. 200 Stellplétzen teilweise in den Hang hineingebaut werden. Auf zwei
Ebenen — eine fiir Dauerparker (Anwohner), eine fiir Touristen und fiir die Kunden des
Einkaufsmarktes - wére es auf diese Weise mdglich, das Problem des ruhenden
Verkehrs in diesem Bereich der Altenburger Innenstadt nachhaltig zu bewéltigen. Durch
den Bau einer Parkhausanlage konnte man iiberdies auch auf die ldstigen, derzeit das
Gesamtbild des Quartiers beeintrachtigenden Parkfldchen im Bereich der Briiderkirche
verzichten.

Aus dieser durch einen suboptimalen Planungsstand gekennzeichneten Situation sind
meines Erachtens folgende Vorschldge und Forderungen abzuleiten:

1. Ausarbeitung eines alle Primissen der Stadtentwicklung und des Status der
Altenburger Altstadt als Flachendenkmal umfassend beriicksichtigenden Rahmenplanes,
der ein unverzichtbares Planungsinstrument fiir alle noch anstehenden Bauvorhaben ist.

2. Sollte dieser Rahmenplan in absehbarer Zeit nicht erstellt werden konnen, so ist
unbedingt vor der endgiiltigen Planbestitigung des Bauvorhabens Areal am Markt ein
begrenzter stiddtebaulicher Ideenwettbewerb oder zumindest, wie bei &hnlich
anspruchvollen Aufgaben in vielen anderen Stiadten mit Erfolg praktiziert, ein
Planungsworkshop (kooperatives Gutachterverfahren) mit eingeladenen Architekten
durchzufiihren, um zu einer architektonisch, stiddtebaulich, wirtschaftlich und
funktionell optimalen Lésung zu gelangen

3. Eine wesentlich Prdmisse fiir die die noch zu leistende Planungsarbeit ist der
vollstdndige Erhalt der Héuser Bei der Briiderkirche 9 und des Eckgebédudes Bei der
Briiderkirche 5 / Klostergasse und ihre denkmalgerechte Nutzung.



4. Optimierung des Nutzungskonzeptes flir das ,,Areal am Markt. Einer der
Leitgedanken sollte die Herausnahme der geplanten Tiefgaragen aus dem Baugeviert
sein, ein anderer die durchaus mogliche Verlagerung des Einkaufszentrums. Beide
Funktionen — Einkauf im Supermarkt und Parken - kdnnten dank dieser baulichen
Losung umfassend und bequem auf der Brache siidlich des Areals am Markt bedient
werden.

5. Die Stadt Altenburg sollte endlich die im Rahmen der laufenden stidtebaulichen
Forderprogramme zur Verfligung stehenden Fordermittel fiir das Projekt Areal am
Markt beanspruchen. Es ist AuBBenstehenden nicht nachvollziehbar, daf3 die Stadt diese
anspruchsvollen Entwurfsauftrag an ein einziges Entwurfsbiiro (das mittlerweile schon
den fiinften {iberarbeiteten Entwurf vorlegt, ohne zu einer wirklich befriedigenden
Losung gelangt zu sein !) vergeben hat, statt einen Wettbewerb durchzufiihren und auf
diese Weise zu einem groBtmoglichen Spektrum alternativer Losungsansitze zu
gelangen. Da die derzeitige Planung gewissermaflen in ihrem eigenen Saft schmort,
konnen nicht die sonst zur Verfligung stehenden Fordermittel beansprucht werden.
Diese seltsame Unterlassungsstrategie, die iibrigens zu dem noch immer fehlenden
Rahmenplan nahtlos paBt, verstirkt das gegenwirtige Dilemma. Praktisch hat sich viele
Jahre im Bereich des Areals am Markt nichts getan, auBler daB einige vollig
unausgereifte Projekte mit Miih und Not verhindert worden sind. Wenngleich es sicher
zu spit ist, die Rahmenplanung noch vor dem Baubeschluf3 fertig zu stellen, so muf}
unbedingt das jetzt laufende BeschluBverfahren zum vorgezogenen Bebauungsplan des
Areals am Markt ausgesetzt werden, um ein nachhaltiges, wirklich taugliches Konzept
zu erarbeiten.

Stadtentwicklung und Bauen im historischen Bestand ist in Altenburg nicht allein eine
wirtschaftliche, sondern auch eine baukulturelle Aufgabenstellung, zu der es keine
Alternative gibt, wenn die Stadt ihre bauliche Individualitit nicht Schritt fiir Schritt
preisgeben will. Welches Konzept beim Areal am Markt schlieBlich realisiert werden
wird — es wird, wie kein anderes bisheriges stidtebauliches Neubauvorhaben in
Altenburg, der politische und kulturelle Priifstein fiir den Umgang der Stadt mit ithrem
baulichen Erbe sein und damit im positiven oder im negativen Sinn folgenreiche
MaBstébe fiir die Zukunft setzen.

Prof. Dr. Thomas Topfstedt
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Herrn Oberbiurgermeister Wolf

Stadtverwaltung Altenburg

Postfach 1163

04581 Altenburg Weimar, den 5.August 2010

Betr.: Vorhabenbezogener B-Plan , Areal am Markt“ - Bedenken und Anregungen
zum Bebauungsplan- Entwurf

Sehr geehrter Herr Oberburgermeister Wolf und Aufsichtsratsvorsitzender des stadtischen
Wohungsunternehmens Altenburg,

Hanno Rautenberg beklagt in einem Online-Artikel der SPD-nahen 31 Zeit No.3, vom
11.01.2007, -Ein Land auf Abriss — die Republik verliert ihr kulturelles Erbe-:

, ES Ist eine schleichende Amnesie, erstaunlich lautlos, fast unbemerkt, schwindet das
kulturelle Erbe dahin. Zerstort werden meist kleine alltagliche Bauten, eine Briicke, eine
Fabrik, ein Nachkriegswohnhaus. Ihr Abriss macht selten grof3e Schlagzeilen. Turbulent
wird es nur, wenn Renomierobjekte bedroht sind, wenn es gar um Weltkulturerbe geht, wie
zuletzt in Dresden und Kdln. Unscheinbares hingegen hat keine Lobby*.

Ist es Ignoranz oder/lund Gewinnsucht, die Teile unserer Altstadte dahinraffen.
Bedenken Sie, dass gerade der Verfall und der Abriss unserer ostdeutschen Stadte, der
Verlust an kultureller Identitat bis 1990 auch zur politischen Wende gefuhrt hat und die, die
Gesellschaft tragenden , engagierten Blrger auch heute , 20 Jahre danach, wieder gegen
die gleiche Ignoranz der Investoren und Behorden Sturm laufen. Wir kénnen den Erhalt
unsere kulturellen Erbes nicht den NPD-Rechten Uberlassen, die zunehmend unter dem
Motto ,Heimatschutz* (Aussage von Dr.Winghardt, ehem. Prasident des ThLA flr
Denkmalschutz) sich als die Retter unseres kulturellen Erbes positiv in das Gedachtnis der
Birger einzuschleichen versuchen. Die folgenschweren Versaumnisse der Weimarer
Demokratie zwischen 1929 und 1933 sollten uns Warnung genug sein.

Ich schicke dies voraus, weil ich schon in den 80er Jahren einmal einen meiner
Absolventen, der sich vehement fir den Erhalt der Altstadt in Altenburg eingesetzt hatte,
und von den damals politisch Verantwortlichen verfemt wurde, von mir ,rausgehauen®
werde musste. Seltsame Duplizitaten der Macht, oder die gleiche Ignoranz und
Nichtwissen?

Immerhin ist besonders durch das burgerschaftliches Engagement in Ostdeutschland
50% (!) der bundesrepublikanischen Denkmalsubstanz ,origindren“ erhalten und
konnte nach 1990 dann fachgerecht saniert werden, denn es war nicht alles abgerissen.

Grofes Lob verdient IThr Bemuhen, die Altstadt wieder als Wohnstandort mit
Kaufeinrichtungen mittlerer Gr63e aufzuwerten.

Ich bitte Sie also, die nachfolgenden Bedenken und Anregungen in das B-Plan-
Entwurfsverfahren einfliel3en zu lassen.

Das betrifft im Besonderen:

» fehlender, bestatigter Rahmenplan und Neuordnungskonzept fir das unter
Denkmalschutz stehende Altstadtgebiet als Voraussetzung fir B-Planung,

* Kkeine eindeutigen bzw. sich Uberschneidende Geltungsbereiche in Plan und
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Festsetzungen

* verkehrstechnisch unmogliche ErschlieBungen und Anlieferung mit
unzureichende Zufahrten und Radien im Quergefélle, die selbst fir mittelgrof3e
LKWs mit erheblichen Umweltbelastigungen verbunden ist, unvermeidlicher
Parksuchverkehr, Uberschneidungen mit den Ful3gangerbereichen ,usw.

* zu hohe Verdichtungen mit GFZ > 1.0 mit unzureichender Wohnqualitat und
Freiraumangeboten im Innenbereich,

* Beanspruchung von Abstandsforderungen von Nachbargrundstiicken,

* Nichtbeachtung des denkmalgeschitzten historischen Stadtgrundrisses mit
seiner Parzellenstruktur und vertikaler Fassadengliederung,

* noch weiterer unnétiger Abriss geschitzter Bausubstanz ( Briderkirche 9),

* beliebige, miserable Gestaltung der Fassaden, die weder modern ist, noch auf
die altstadtische Tradition Ricksicht nimmt, verletzt die Gestaltsatzung,

+ Um die Uberbordenheit der Anforderungen an das Grundstiick zu reduzieren,
bitte ich Sie, die Verlagerung der Parkplatze auf das Nachbargrundstiick zu
prifen, um gleichzeitig einen respektablen Raumabschluss fur den Platz zu
erreichen.

2. Der Abriss des Barockhauses Briderkirche 9 als scheinbare Voraussetzung fur
die Bebauung des Quartiers zeugt nachgerade von der Unfahigkeit der
Planverfasser und der Auftraggeber, sich Uberhaupt im Bestand der Altstadt
bewegen zu kénnen.

Das Barockhaus muss als Ganzes mit seinen Kellern, Hohlern und dem
Gartengrundstick erhalten werden.

Die finanzielle Nichtzumutbarkeit‘ konnte als Mal3stab dann auch fir die gesamte
Altstadt herhalten und ist einfach nicht zu akzeptieren und o6ffnet auch
nichtstadtischen Investoren Tur und Tor. V6llig unakzeptable ist die blof3e Erhaltung
der Fassade und dies auch noch ohne die barocktypische Dachform.

3. Der Stadtrat und die fachlich zustandige Stadtplanung sollte das B-Plan-Verfahren

als fur den Standort unzureichend qualifiziert zurickweisen und den
~industriebauarchitekten“ einen sensiblen Stadtarchitekten und Denkmalpfleger
zur Seite stellen, um die einmalige Chance, am Standort eine Aufwertung des
Altstadtquartiers in bester Qualitat zu erreichen.
Empfehlenswert ware ein kooperatives Planungsverfahren aller Beteiligten in
Workshops mit einem erfahrenen Moderator, um die vorherrschende
Beeinflussung der Investoren der stadtischen Wohnungsbauunternehmen, der
Entwurfsverfasser, Trager offentlicher Belange und betroffenen und engagierten
Blrger auszuschalten. Die sofortige Einbeziehung des ThLA far
Denkmalpflege und des Thiringer Landesverwaltungsamtes, Abt.Stadtebau
als Genehmigungsbehdrden dringend geboten. Damit kbnnte ein weiterer Verzug
der Planungsarbeit und de Baubeginns verhindert werden.

Sehr geehrter Herr Oberburgermeister Wolf,

auch in Ihrer einmaligen Doppelfunktion als Genehmigungsbehérde und Investor, setzen
sie sich gemeinsam mit den Burgern der Stadt, dem Stadtforum Altenburg, dem
Denkmalbeirat flir einem sensiblen gestalteten Altstadt-Projekt , das nicht weiter
abreil3t, die Bruderkirche 9 erhalt, ein positives Denkmal. Die wunderschone Altstadt
von Altenburg verdient das!

Mit freundlichen Grif3en!

Heinz Schwarzbach



Ortskuratorium Leipzig Dipl.-Ing. Niels Gormsen, Ortskurator Otto-Schill-Str.1 04109 Leipzig
Tel. 0341 — 14 99 553, Fax 0341 — 14 99 524, Funk 0171-53 13 156 , eMail: niels.gormsen@t-online.de

An die
Stadtverwaltung Altenburg
Postfach 1163

04581 Altenburg Leipzig, 2. August 2010

Betr.: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Areal am Markt"
Anregungen und Bedenken zum B-Plan-Entwurf

Das Ortskuratorium Leipzig der Deutschen Stiftung Denkmalschutz hat sich eingehend mit den
Planungen fur das Areal am Markt, fir das nun der Vorhabenbezogene B-Plan entworfen wurde,
befasst. Es ist ihm bekannt, dass die besondere Lage in der historischen Altstadt mit ihren
Problemen und Qualitaten positive und negative Aspekte enthalt:

relativ schlechte Bausubstanz

geringe Nutzung mit viel Leerstand

aber wichtige stadtebauliche und stadtbildpragende Bebauung,

vor allem das Baudenkmal Bei der Brtderkirche 9

Es wird anerkannt, dass mit der geplanten Bebauung (nach verschiedenen vergeblichen
Anlaufen) eine bauliche Lésung gesucht wird, die die Baullicken schlief3t und die grof3enteils
schlechte Bausubstanz durch Neubauten ersetzt mit dem Ziel einer Aufwertung des historischen
Stadtkerns.

Dass dabei die historischen Baukanten aufgegriffen und ibernommen werden, wird positiv
bewertet.

Hier folgen unsere Bedenken und Anregungen:

1)

Dass die gesamte vorhandene Bebauung abgebrochen werden soll, ist sehr bedenklich.

2.)

Das betrifft in besonderem MaRe das Baudenkmal Bei der Briuiderkirche 9, ein 'Barockhaus
aus dem frihen 18. Jahrhundert, das in seiner Baustrukttur und -substanz bis

heute fast vollig erhalten ist. Es ist zwar auf den ersten Blick etwas heruntergekommen, wie
viele Gebaude, die seit langer Zeit nicht unterhalten wurden, ist aber keineswegs baufallig. Die
Kosten fur eine denkmalgerechte Sanierung durften im Rahmen des ublichen liegen. Eine
Nutzung als Wohngebaude ist jederzeit moglich (was ja den Planungszielen entspricht).
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Es ist anzunehmen, dass die Kosten flir Sanierung durch staatliche Zuschiisse reduziert werden
konnen, jedenfalls kbnnen sie steuerlich geltend gemacht werden.

Der Abbruch dieses Gebaudes widerspricht in mehrfacher Hinsicht den Planungszielen,
die dem B-Plan zugrunde liegen (Ortsbild erhalten, historischen Stadtkern aufwerten), und
solchen, die von der Stadt Altenburg in verschiedenen Satzungen erlassen wurden, wie
Sanierungsgebiet, Erhaltungssatzung, Gestaltungssatzung, Denkmalensemble Kernstadt
Altenburg

Dem Abriss liegen folgende Begrindungen zu Grunde:

a.) Die hoheren Baukostent, die durch den Erhalt des Baudenkmals entstehen wiirden, was
dem Vorhabentrager wirtschaftlich nicht zumutbar sei.

b.) als wesentlicher Grund fur den totalen Abriss aller vorhandenen Geb&ude einschlief3lich des
Baudenkmals wird angefiihrt, dass der Supermarkt fur Konsum mit 600 m2 Verkaufs-flache und
800 m?2 Bruttoflache angeblich nicht anders in dem Areal unterzubringen sei.

3.) Unsere Bedenken hierzu:

Zu a.) wurde oben bereits ausgefihrt, dass kaum mit wirklich tberh6éhten Baukosten bei
einer Sanierung zu rechnen ist. Laut Begrindung hat der Vorhabentrager aber "eine
entsprechende Nachweisfiihrung erbracht”, dass "die Erhaltung . . . wirtschaftlich nicht zumutbar
ist".

Wurde dieser Nachweis durch einen unabhéngigen Fachmann tberpruft? Wenn nicht
muss das unbedingt erfolgen, bevor man auf dieser Basis den Abbruch eines wertvollen
Baudenkmals akzeptiert. .

Zu b.) lasst sich mit Sicherheit eine bauliche Lésung finden, bei der das Baudenkmal
erhalten bleibt, obwohl der Supermarkt und einige Stellpléatze im Areal untergebracht werden.
Eine solche Léssung hat Stadtrat Detlef Zschiegner in der OVZ veréffentlicht. Diese Skizze wird
hier beigefugt.

Selbst auf der Grundlage des vorliegenden Planentwurfs des Blros Kottusch lasst sich eine
Lésung finden, bei der das Baudenkmal erhalten bleiben kann - siehe die 2. Skizze: Hierbei
mussten allenfalls ca. 2 x 6 Stellplatze entfallen, die geplante Nutzflache des Konsum-Marktes
wirde aber nicht verédndert, konnte also wie geplant bleiben.

Wir regen an, dass diese Uberlegungen in die Abwagung ausdriicklich einbezogen
werden, sofern nicht weitere planerische Untersuchungen angestellt werden mit dem Ziel,
das Baudenkmal auf jeden Fall zu erhalten und dennoch den Konsum-Markt
unterzubringen;

auch wenn dabei die Verkaufsflache oder die Stellplatzzahl geringfiigig verkleinert werden
mussten. Denn dem Baudenkmal sollte im Sinn der Altenburger Planungsziele ein héherer Wert
beigemessen werden, als den rein 6konomischen Zielen.

4)

Das Ortskuratorium hat gro3e Bedenken, lediglich die Fassade des Baudekmals zu
erhalten. Denn das ist keine echte Alternative zur Erhaltung des gesamten Geb&audes. Denn fir
diese Malinahme muss mit vergleichsweise erheblichen Kosten gerechnet werden fir
Sicherung, Abfangung der Fassade und ihre Wiedereinfigung in den Neubau - Kosten, die
besser in die Sanierung des Baudenkmals gesteckt wiirden! Und fur diese MaRnahme sind
keinerlei Zuschiisse oder Steuerermafligungen zu erwarten!

5)

Aus stadtgestalterischen Grinden wére die Erhaltung der vorhandenen Bebauung an der
Klostergasse, besonders Klostergasse 5 mit der Ecke zu Bei der Bruderkirche,
erwiinscht. Soweit uns bekannt, wurde das Eckgebaude aus dem Ende des .
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19. Jahrhunderts in den letzten Jahren saniert. Man kann also davon ausgehen, dass das
Gebaude in einem baulich gutem Zustand , jedenfalls nicht baufallig ist.

Wir regen an zu untersuchen, ob und unter welchen Voraussetzungen sich die Fassade und
wesentlichenBauteile erhalten und in die Neubebauung einbezogern werden kénnen, bevor man
einen volligen Abriss dieser Hauszeile vorsieht.

6.)

Das Ortskuratorium fragt aber auch, warum die Stadtverwaltung den Vorhaben
bezogenen Bebauungsplan ins Aufstellungsverfahren bringt, obwohl vom Stadtrat
beschlossen wurde, den Stadtebaulichen Rahmenplan bzw. den Quartiersplan zu
Uberarbeiten, was bisher noch nicht erfolgt ist. Diese beiden vorbereitenden Plane muissten
eigentlch vorliegen, bevor ein Bebauungsplan ins Verfahren kommt.

Das Ortskuratorium Leipzig der Deutschen Stiftung Denkmalschutz kennt den hohen Wert des
historischen Stadtkerns von Altenburg und méchte mit den hier aufgefiihrten Bedenken und
Anregungen zum Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Markt-Areal dazu beitragen, dass dieser
hohe stadtebauliche, denkmalpflegerische und auch touristische Wert nicht durch unbedachte
BaumalRnahmen beeintrchtigt wird.

Wir hoffen, dass unsere Bedenken und Anregungen in der Abwagung angemessen
bertcksichtigt werden

Mit freundlichen GriiRen

Dipl.-Ing.Niels Gormsen
Architekt, Stadtbaurat i.R.
Ortskurator
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Zusammenfassung der Bedenken und Anregungen des Ortskuatoriums
Leipzig der Deutschern Stiftung Denkmalschutz
zum vorhabenbezogenen B-Plan "Areal am Markt" Altenburg

1) Dass die gesamte vorhandene Bausubstanz abgebrochen werden soll, ist sehr
bedenklich.
Wir regen an, diese Entscheidung aufzuheben.

2) Das Baudenkmal Bei der Briderkirche 9 darf auf keinen Fall abgebrochen werden

3.a) Wir sind sicher, dass durch den Erhalt des Gebéudes keine erheblichen Mehrkosten

entstehen. Der Vorhabentrager hat laut Begriindung "eine Nachweisfihrung  erbracht,

dass die Erhaltung . . .wirtschaftlich nicht zumutbar ist". )
Wir fordern eine Offenlegung dieses Nachweises und seine Uberprifung durch einen
unabhangigen Baufachmann.

3.b)  Wir legen zwei zeichnerische Nachweise bei (Skizze 1 und 2), die zeigen, dass das

Baudenkmal erhalten werden kann, ohne die Verkaufs- und Nebenflachen des Konsum-

Marktes zu beeintrachtigen, und dass auch die meisten Stellplatze im  Gebaude
unterzubringen sind.
Wir regen an, diese Nachweise in die Abwégung einzubeziehen, sofern nicht weitere
planerische Untersuchungen angestellt werden mit dem Ziel, das Baudenkmal zu
erhalten.

4) Wir haben groRe Bedenken, nur die Fassade des Baudenkmals zu erhalten.

5) Wir regen an, nochmals griindlich zu untersuchen, ob nicht zumindest die Fassade
und die wesentliche Baustruktur von Klostergasse 5 erhalten und in das Baukonzept
einbezogen werden kann.

6.) Wir fragen die Stadtverwaltung, warum nicht dem Stadtratsbeschluss gefolgt und die
Uberarbeitung des Stadtebaulichen Rahmenplans bzw. des Quartiersplans erfolgte,
bevor das B-Plan-Verfahren eingeleitet wurde.

Wir regen an, diese vorbereitenden Plane zu erarbeiten, bevor das B-Plan-Verfahren
abgeschlossen wird.

Die Anregungen und Bedenken wurden im obigen Schreiben ausfuhrlich begriindet.

Leipzig, 2. August 2010

Niels Gormsen
Ortskurator der Deutschen Stiftung Denkmalschutz






Josef Brinkmann

Palais Schardt gemeinnutzige GmbH
GF Waltraud Brinkmann
Scherfgasse 3

99423 Weimar

Stadtverwaltung Altenburg
Herrn Oberbiirgermeister Wolf
Markt 1, 04600 Altenburg

Sehr geehrter Herr Oberburgermeister Wolf,

vor ein paar Monaten waren wir erneut in der Stadt Altenburg. Im Rahmen einer sehr
guten Stadtfuhrung wurde uns mitgeteilt, dass die Stadt Altenburg den Abriss eines
Kulturdenkmals am Markt plant.

Nachdem sich die Teilnehmer unglaubig anschauten und feststellen mussten, dass es sich
um das barocke Gebaude Bei der Bruderkirche 9 handelt, wurde sich die Frage gestellt
wieso die Stadt Altenburg den Abriss plant.

Vor wenigen Tagen wurde uns aus dem Bundesland Sachsen mitgeteilt, dass der Abriss
des g. n. Kulturdenkmals wegen einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Areal am
Markt" erfolgen soll. Erlauben Sie uns darauf hinzuweisen, dass der Abriss des
Kulturdenkmals aufgrund des Bauzustandes nicht notwendig ist. Mit dem Bau eines
groRen Kaufhauses gehen erfahrungsgemal mehr Arbeitsplatze verloren als neue
geschaffen werden. Was soll denn Touristen bewegen die Stadt Altenburg zu besuchen
oder mehre Tage zu verweilen, wenn die Stadt ihre gute Stube den Sehenswirdigkeiten
beraubt und stadtebaulich verschandelt.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan den Abriss eines geschutzten und
erhaltenswerten Denkmals beinhaltet, erheben wir gegen den Bebauungsplan , Areal am
Markt" Einspruch. Fir uns ist es nicht hinnehmbar, dass der Mehrheitseigentimer den
Abriss des Kulturdenkmals anstrebt.

Herr Oberblrgermeister wir bitten Sie, den Verkauf des Kulturdenkmals Bei der
Bruderkirche 9 in Altenburg 6ffentlich auszuschreiben.

Sofern sich im Rahmen der 6ffentlichen Ausschreibung kein Kaufinteressent findet, sind
wir gerne bereit, dass erhaltenswerte Haus zu erwerben. Das Gebaude wirden wir
innerhalb einer angemessenen Zeit in einen ansehnlichen Zustand versetzen.

Die Palais Schardt gGmbH, die im Tourismus arbeitet und weltweit fir ihr hochrangiges
Denkmal mit dessen odffentlichen Nutzungen wirbt und die Brinkmann GmbH, ein
Unternehmen im Denkmalschutz- und Denkmalpflegebereich ist mit der Vermarktung,
Nutzung und Instandsetzung von Kulturdenkmalen vertraut. Im Anhang befindet sich das
Faltblatt und der Lageplan vom Palais Schardt.

Teilen Sie uns bitte mit, ob Sie an der Erhaltung des g. n. Kulturdenkmals und einer
denkmalvertraglichen Lésung fur das Gebaude interessiert sind.

Informieren Sie bitte kurzfristig den Stadtrat der Stadt Altenburg Uber unsere Mail.
Fur Ilhre Bemuhungen recht herzlichen Dank.

Mit freundlichen GriuRen

Josef Brinkmann
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