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Liebe Leserinnen und Leser,

Altenburg ist eine Stadt mit Geschichte —aber auch mit
Zukunft. Unsere Altstadt, gepragt von eindrucksvollen
Baudenkmalen, engen Gassen und historischen Hofen, ist
nicht nur identitatsstiftender Mittelpunkt unserer Stadt,
sondern auch ein Raum mit gewaltigen
Herausforderungen.

Die Realitat ist: Mehr als die Hélfte der Gebaude
im Sanierungsgebiet Altstadt steht leer. Dieser Zustand
ist weder tragbar noch hinnehmbar — weder fiir die Eigen-
timerinnen und Eigentlimer noch fiir die Stadtgesell-
schaft insgesamt. Doch Leerstand ist kein Schicksal.
Erist ein Auftrag.

Mit dem Masterplan Leerstandsaktivierung flir
Altenburg liegt nun ein fundiertes Strategiepapier vor,
das nicht nur die Ursachen analysiert, sondern auch
konkrete Werkzeuge an die Hand gibt — fiir Verwaltung,
Politik, private Investoren und engagierte Birgerinnen
und Biirger gleichermalien.

Im Rahmen des Bundesprogramms , Zukunfts-
fahige Innenstadte und Zentren“ konnte das Projekt
HOF_HALTEN als Reallabor wichtige Impulse setzen.

Es zeigt: Wenn Verwaltung, Eigentimerschaft, Planerin-
nen und Planer sowie Zivilgesellschaft an einem Strang
ziehen, lassen sich auch vermeintlich schwierige Objekte
wiederbeleben.

Als Oberblirgermeister danke ich allen Beteilig-
ten, insbesondere den Projektpartnerinnen und -partnern
sowie den engagierten Akteurinnen und Akteuren vor Ort,
fur ihren Einsatz und ihre Ideen. Ich lade Sie herzlich ein,
den Masterplan nicht nur zu lesen, sondern als Einladung
zum Mitgestalten zu begreifen. Denn die Zukunft unserer
Innenstadt entscheidet sich nicht allein auf dem Papier,
sondern vor allem durch gemeinsames Handeln.

Lassen Sie uns zusammen zeigen, dass unsere
Altstadt mehrist als ihre Vergangenheit — sie ist ein Ort
voller Potenzial.

Herzlichst

\

Ihr André mann
Oberbirgermeister der Stadt Altenburg

q GruBBwort des Oberblirgermeisters
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Anlass

Altenburg — die liber 1.000-jahrige Stadt im dstlichsten
Teil Thiringens ist die Heimat von mehr als 31.000
Menschen. Mit ihrer Topografie, national bedeutenden
Baudenkmalen und einem wertvollen Gebaudebestand
gehort sie zu den schonsten Stadten Ostdeutschlands.

In Altenburg herrscht Aufbruchsstimmung:
GroBe kommunale Investitionen pragen die Altstadt
zunehmend — so die Etablierung der Spieleerlebnis-
welt Yosephinum und die Verlagerung der Stadtbiblio-
thek in das Ernestinum, die Landesgartenschau,
erganzt durch das touristische ,Erlebnisportal Alten-
burg” am Marktplatz. Sanierungsarbeiten finden am
Lindenau-Museum, Schlossareal und Theater statt.
Zudem existiert eine breite und aktive Engagement-
landschaft, deren Akteure viel Energie und Ideen in
die Stadtgesellschaft tragen.

Doch die Stadt Altenburg steht auch vor gro-
Ben Herausforderungen: Die Bausubstanz im Kern der
ehemaligen Residenzstadt stammt zu 57 Prozent aus
der Zeit vor 1948. Ihr Erhalt stellt durch Umfang und
Zustand, ihre reprasentative Gestaltung und den denk-
malpflegerischen Wert eine besondere Aufgabe dar.
Trotz zahlreicher Stadtumbauerfolge steht mehr
als die Halfte aller Gebaude in der Altstadt leer. Die
Stadt muss sich den aktuell typischen Entwicklungen
in europdischen Klein- und Mittelstadten stellen:

g

Die demografische Entwicklung und der Strukturwan-
delim Einzelhandel verédndern das Gesicht der Innen-
stadte. Gleichzeitig hat sich die finanzielle Lage der
Stadte in Deutschland deutlich verschlechtert.

Zahlreiche bestehende kommunale Konzepte
geben bereits eine Handlungsgrundlage vor. Nichts-
destotrotz sind die Probleme Altenburgs mit den bis-
herigen Strategien und Methoden allein nicht mehr zu
lo6sen. Die stadtebauliche Aufwertung der Straen und
Platze konnte private Investitionen nurin eingeschrank-
tem MaB aktivieren. Auch konnte die hohe Nachfrage
nach Wohneigentumsbildung bisher kaum von den
Stadtrandlagen in die Innenstadt verlagert werden.

Die Stadt Altenburg folgte deshalb einem Pro-
jektaufruf des Bundes vom Juli 2021. Fiir das Bundes-
programm ,Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren“
waren Stadte und Gemeinden aufgefordert, Projekt-
vorschlage einzureichen, die zur Krisenbewaltigung,
Starkung der Resilienz und Forderung der Lebendigkeit
in den Innenstadten beitragen.

_|.

Projektgebiet Altstadt und Leerstand 2022 (Ausgangskarte).
Die Verénderungen infolge von HOF_HALTEN im Jahr 2025 sind
auf der vorderen inneren Umschlagseite zu sehen.

Yoo
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»»Wir alle, die Verantwortung
tragen in dieser Stadt, miissen
dazu beitragen, den Fokus auf
die Innenstacdt zu richten, weil
die Objekte dort sonst nicht
mehr lange stehen.*¢

Johannes Schéfer @ Stadtrat, Stadtforum Altenburg

|

Projelstrahmen Bundes-
programm s Zukunftsfahige
Innenstadte und Zentren¢ (212)

Das Bundesprogramm wurde vom Bundesministerium
flir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB)
aufgelegt. Im Zeitraum Sommer/Herbst 2022 bis
November 2025 werden dabei deutschlandweit 218
Kommunen mit insgesamt 250 Millionen Euro gefor-
dert (Stand Dezember 2024). Umgesetzt wird das
Programm durch das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR).

Zielist es, Stadte und Gemeinden bei der Be-
waltigung akuter und struktureller Problemlagenin den
Innenstadten, Stadt- und Ortsteilzentren zu unterstiit-
zen. Diese sollen als Identifikationsorte der Kommune
zu multifunktionalen, kooperativen, widerstands- und
anpassungsfahigen Orten (weiter)entwickelt werden
(vgl. S.95,1_5, Bundesprogramm ZIZ7).

Denn Altenburg ist mit seinen Problemen nicht
allein. Viele Stadte und Gemeinden stehen vor tief-
greifenden Veranderungen in ihren Zentren. Funktio-
nale, stadtebauliche und immobilienwirtschaftliche
Anpassungen sind erforderlich, um die Innenstadte
als Handlungsraume fiir die Gesamtstadt zu erhalten
(vgl. BBSR 2025).

Die Bewerbung der Stadt Altenburg mit dem
Projekt HOF_HALTEN war erfolgreich. Dadurch wurde
die Stadt seit Ende 2022 mit knapp 600.000 Euro
bei der Erarbeitung innovativer Konzepte und modell-
hafter Handlungsstrategien sowie deren teilweiser
Umsetzung vom Bund unterstiitzt. Die geforderten
Teilprojekte leisteten im Sinne eines Reallabors in

experimentellen Verfahren und Formaten einen Beitrag
zur zukunftsfahigen Transformation des historischen
Stadtzentrums. Im Umgang mit Problemimmobilien
wurden neue Ansédtze entwickelt und erprobt.

_|.

HOF_HALTEN als Initialprojekt

Der Projekttitel bezieht sich einerseits auf die Situa-
tionim Projektgebiet, andererseits auf die Bedeutung
Altenburgs als einstige Residenzstadt. Ausgangspunkt
aller planerischen Uberlegungen im Projekt HOF_
HALTEN ist das Potenzial der Innenh&fe und Brach-
flachen — Altenburgs Altstadt setzt sich zu weiten Tei-
len aus Vorderhdusern, Seiten- und Hintergebauden
zusammen. Diese bilden Hofe und pragen das Bild der
Altenburger Altstadt ebenso wie die Vorderhauser an
StralRen und Platzen. In den bisherigen Konzepten zur
Stadtentwicklung fanden die Hofareale wenig Beach-
tung; Entkernung war die bevorzugte Praxis.

Mit dem Projekt HOF_HALTEN werden nun auch
andere Aspekte sicht- und nutzbar gemacht. Hofe kon-
nen die Wohn- und Aufenthaltsqualitdten im Quartier
deutlich steigern, indem sie Raum fir dringend beno-
tigte Funktions- und Nebenfldchen oder Terrassen und
Balkone bieten, Giber Zufahrten Baumalnahmen erst
moglich machen, touristische Attraktionen bereithal-
ten oder Aufmerksamkeit auf geschichtliche Zeugnis-
se wie Giebel und Laubengéange richten. Zudem erfah-
ren Nebengebdude neue Beachtung, indem sie Orte fir
digitales, handwerkliches und kiinstlerisches Arbei-
ten oder Dienstleistungen sein kdnnen und damit —im
Sinne der produktiven Stadt — wieder zu einer raum-
lichen Vermischung von Wohnen und Arbeiten beitra-
gen. Auch die in ihnen gespeicherte graue Energie und
nicht zuletzt gestiegene Abbruchkosten stellen wich-
tige Gesichtspunkte fiir eine Neubewertung dar. Die
Gestaltung und Nutzung von Hofen erfordert dabei in
der Regel das Verstandnis der Nachbarn flireinander,
ein Abstimmen und Zusammenarbeiten — eine gute
nachbarschaftliche Kommunikation.

Im Quartier an der Johannisstral3e konzentrie-
ren sich Probleme und Funktionsverlust in besonde-
rem MaRe. Das hatte eine im Jahr 2020/2021 durch-
geflihrte Gebaude- und Eigentiimeranalyse ergeben.
Durch Baustruktur, Leerstand und Funktionswandel
steht dieses Quartier beispielhaft fiir die Probleme,
aber auch die Zukunftsperspektiven der historischen
Altstadt. Es war deshalb besonders geeignet, hier
neue Ansatze und Methoden zu erproben. Im Mittel-
punkt des Projekts standen leer stehende Gebaude
mit verwilderten Hof- und Gartenflachen an der Johan-
nisstraBe sowie das bislang unzugangliche mittelalter-
liche Martinsgésschen.



Das Projekt HOF_HALTEN hat die stadtebauliche und
funktionale Weiterentwicklung und Belebung der
Altenburger Innenstadt vorangetrieben. Durch Ver-
netzung und Beratung konnten Eigentimer in Koope-
ration mit der Stadtverwaltung, dem Projektsteuerer
und extern Planenden eine Reihe von Entwurfs- und
Umnutzungskonzepten entwickeln sowie erste bau-
liche MaBnahmen beginnen. Die Verdnderungen, die
HOF_HALTEN bewirkt hat, zeigt die Karte auf der vor-
deren, inneren Umschlagsseite.

_|.

Ziel, Methodik und Strulktur
cdes Masterplans

Die Ergebnisse, Erfahrungen und Erkenntnisse aus dem
Projekt HOF_HALTEN wurden mit den Bewohnerinnen
und Bewohnern der Stadt diskutiert. Sie sollen nun

mit vorliegendem Masterplan zusammenfassend dar-
gestellt und fir die gesamte Altstadt nutzbar gemacht
werden —der Blick wird geweitet. Ausgehend von einem
Portrat der Altstadt geschieht dies in Zusammenschau
der Teilprojekte von HOF_HALTEN mit Methoden und
Werkzeugen der Leerstandsaktivierung.

Der Masterplan Leerstandsaktivierung stellt
ein Strategiepapier fir die Altstadt dar, das Politik und
Verwaltung, Birgerschaft und Investoren, Immobilien-
eigentimern und allen weiteren engagierten Akteurin-
nen und Akteuren Information, Orientierung, Anregung
und Empfehlungen an die Hand gibt. Er soll zeigen, wel-
che Entwicklungsperspektiven der historische Gebau-
debestand in Altenburgs Altstadt bietet und welche
Methoden und Werkzeuge zur Reaktivierung zur Verfi-
gung stehen. Die , Inseln des Gelingens" (vgl. Koller
2025) bislang erfolgreich ,gehaltener Hofe” wollen mit
ihren Losungsansatzen zum Handeln ermutigen.

Mit dem vorliegenden Masterplan wird ein
strategischer Rahmen fiir den Umgang mit Leerstand
in der Stadt Altenburg bestimmt. Er erhebt nicht den
Anspruch, alle Aspekte und Themen der Innenstadt-
entwicklung zu betrachten. Wichtige Themenfelder, die
Uber die in Kapitel 3 behandelten hinausgehen, werden
mitgedacht, aber nicht explizit vertieft. Der Masterplan
soll als stadtplanerisches Instrument zu Erhalt und
zukunftsfahiger Weiterentwicklung der Altenburger
Innenstadt beitragen. Er berlicksichtigt die in den ver-
gangenen Jahren vor Ort erarbeiteten Analysen, Kon-
zepte und kommunalen Vorschriften und stellt diese
zu gesellschaftlichen Entwicklungen in Beziehung.

Nach der in Kapitel 1 gegebenen Einfliihrung
fokussiert Kapitel 2 in seinem Stadtportrat Geschichte
und Gegenwart sowie bestehende kommunale Kon-
zepte unmittelbar auf den Bereich der Altstadt.

8 Herausforderungen annehmen

Kapitel 3 gibt zunéchst einen Uberblick liber die Tatig-
keit der Projektsteuerung im Reallabor. Im Weiteren
werden die Impulskonzepte vorgestellt, die als Teil-
projekte von HOF_HALTEN gleichsam als Reallabore
dienen. Die systematische und praxisorientierte Ana-
lyse istin drei Themenfelder geordnet: ,Wohnen &
Produktiv sein®, ,Infrastruktur & Freirdume nutzen“
sowie ,Tourismus & Sich engagieren”. Dabei gibt es
Schnittmengen zwischen den Themenfeldern. Exkurse
beleuchten schlaglichtartig ausgewéahlte Aspekte und
weisen auf besonders nutzungsfahige Potenziale im
betreffenden Themenfeld hin.

Die Systematisierung von Methoden und Werk-
zeugen in Kapitel 4 orientiert sich an der Forschungs-
studie ,Fokus Wohnungsleerstand®, welche im Auftrag
der Wistenrot Stiftung durch das Fachgebiet Stadtum-
bau und Ortserneuerung der Technischen Universitat
Kaiserslautern erarbeitet wurde und auf der Auswer-
tung umfangreicher Fachliteratur sowie Praxisbeispie-
len beruht. Teil der veroffentlichten Studie ist ein Werk-
zeugkasten zum Umgang mit Wohnungsleerstanden.
Die dort von den Verfassern beschriebenen Werkzeuge
sollten als Anregung dienen: Nachahmung, Weiterent-
wicklung oder Modifikation waren ausdricklich er-
winscht (vgl. Schmidt/Vollmer 2017: 214ff.). Vorliegen-
des Strategiepapier unternimmt nun genau dies: Es
werden Methoden und Werkzeuge skizziert, die in der
Stadt Altenburg bereits zur Anwendung gekommen
sind oder kiinftig kommen sollten.

Neben themenspezifischen Schlussfolge-
rungen und instrumentenspezifischen Handlungs-
empfehlungen am Ende der jeweiligen Abschnitte wird
in Kapitel 5 ein Fazit mit der Fixierung von Zielen und
Leitlinien sowie mit zusammenfassenden Handlungs-
empfehlungen gezogen.

_|.
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Geschichte
und Gegenwart
in der Analyse

Die Stadt Altenburg liegt am Gstlichen Rand Thiringens und gleichzeitig zentral in Mittel- Vevortung in
deutschland. Sie ist Kreisstadt des Landkreises Altenburger Land und grenzt mit diesem Mitte|_
unmittelbar an Sachsen und Sachsen-Anhalt an. Gemessen an den Langen der Autorouten

& deutschland

sind ndrdlich Leipzig und siiddstlich Chemnitz jeweils rund 50 km, siidwestlich Gera etwa
30 km und sidlich Zwickau rund 35 km entfernt. Die Thiiringer Landeshauptstadt Erfurt liegt
mit etwa 110 km in vergleichsweise weiter Entfernung.

Das Zentrum mit der Altstadt ist einer von zehn statistischen Bezirken der Stadt
Altenburg. In der Thiiringer Landesplanung besitzt die Stadt den Status eines Mittelzen-
trums mit oberzentralen Teilfunktionen. Es besteht Anschluss an tiberregional bedeutsame
Verkehrs- und Entwicklungsachsen (vgl. BuP 2020: 12 ff.). Im Einzugsgebiet Altenburgs von
bis zu 90 Minuten PKW-Fahrzeit leben liber 4,6 Millionen Menschen.

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Altenburg 2030 werden Rolle und
Profil der Stadt im regionalen und tiberregionalen Raum, Infrastrukturprojekte auf der Ebene
von Freistaat und Bund sowie die interkommunale Zusammenarbeit als Herausforderungen
fur die Stadtentwicklung begriffen. Die Stadt soll gemaR dem Regionalplan Ostthiringen als
wichtiger Ankerpunkt und Impulsgeber im landlich gepragten Raum wirken. Die Altenburger
Region zahlt als Raum mit besonderen wirtschaftlichen und demografischen Anpassungs-
bedarfen (vgl. ebd: 14 ff.).

NIEDERSAQHSEN

,. . SACHSEN-
ANHALT A |
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,m TINGEM

Altenburger
Land

CHEMNITZ
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Raumlicher
Umgriff

Historische
Entwicklung

Die Stadt wurde auf hiigligem Gebiet erbaut, das zu den Auslaufern des Erzgebirgsvorlandes
und der historischen Landschaft des Osterlandes gehort. Es wird von den Gewéssern Pleile,
Blaue Flut und Deutscher Bach durchzogen. Im Bereich der Altstadt flieBt die Blaue Flut,

benannt nach den Farbereiabwassern, die vormals ungeklart in den Bach eingeleitet wurden.

_|.

Das Projektgebiet Altstadt in vorliegendem Masterplan bezeichnet im Wesentlichen das ehe-
mals von einer Stadtmauer umschlossene Gebiet der mittelalterlichen Kernstadt, erganzt um
Teile der angrenzenden Vorstadte.

Der engere Handlungsraum im Projekt HOF_HALTEN setzt den Fokus auf die beson-
ders problematischen Quartiere an der JohannisstralBe, die im Kern der Renaissance entstam-
men und in den folgenden Jahrhunderten haufig iberformt wurden. Auf der ndrdlichen Seite
befinden sich zahlreiche einstige Freihofe, die den Adligen der Region als stadtische Repré-
sentanz am Hofe dienten und friiher kunstvoll gestaltete Hofe und Garten bis zur Stadtmauer
hin besalen. Ihre Funktion als parallel zum Hauptmarkt verlaufende Einkaufsmeile hat die
JohannisstraBe eingeblifRt; als wichtige Ost-West-Verbindung durch die Altstadt ist sie stark
von innerstadtischem Verkehr gepragt.

_|.

Altenburg wurde erstmals im Jahr 976 urkundlich erwahnt. Unter dem Stauferkaiser Fried-
richI., genannt Barbarossa, wurde die Kaiserpfalz ausgebaut, was der Stadt zu friiher Blite
verhalf. Weil die ReichsstraRe Via Imperii durch den Ort fiihrte, siedelten sich Handwerker
und Kaufleute an. Im Zuge des Warenumschlags entstanden die groBen Markte, die heute
noch geschatzt werden.

Im Jahr 1307 verlor die Stadt den Status einer freien Reichsstadt. Sie war damit nicht
mehr unmittelbar dem Kaiser unterstellt, sondern wurde Landstadt in wettinischem Eigen-
tum. Der Raub der Prinzen Ernst und Albrecht aus dem Haus Wettinim Jahr 1455 ging als
Altenburger Prinzenraub in die Geschichte ein. Die kurfiirstlichen Prinzen begriindeten spater
die Ernestinische und Albertinische Linie, 1485 gelangte Altenburg in ernestinischen Besitz.

Von 1603 bis 1672 existierte Sachsen-Altenburg als eigenstéandiges Herzogtum mit
Altenburg als Residenzstadt. Danach wurde das Herzogtum aufgeteilt, Altenburg gehorte zu
Sachsen-Gotha-Altenburg und verlor den Residenzstatus. Mit seiner Neugriindung im Jahr
1826 jedoch nahm das Herzogtum Sachsen-Altenburg einen Aufschwung. Altenburg wurde
damit wieder Landeshaupt- und Residenzstadt und blieb es bis 1918.

Infolge der Industrialisierung und des Anschlusses an das Eisenbahnnetz im Jahr
1842 erfuhr die Stadt einen wirtschaftlichen Aufschwung und konnte sich um die bis dahin
eigenstandigen Vorstadte erweitern. Es gab Metall-, Chemie- und Druckereibetriebe; die
Stadt zeichnete sich in der Hutmacher- und Textilindustrie sowie in der Produktion von N&h-
maschinen und Spielkarten aus. Die Einwohnerzahl vergroBerte sich, mehrere neue Stadt-
teile entstanden. In der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts wurden mehrere umliegende
Dorfer eingemeindet.

Im Zweiten Weltkrieg blieb Altenburg tGberwiegend von Kriegszerstdrungen verschont
und besitzt deshalb eine der groBten zusammenhangenden Altbausubstanzen Thiiringens.
Nach dem Krieg wurde die Stadt im Zuge der Verwaltungsreform in den Bezirk Leipzig einge-
gliedert. Als industrielles Zentrum der Region wurde Altenburg insbesondere durch den Berg-
bau zum nachgefragten Wohn- und Arbeitsort. Der Bedarf an Wohnraum wuchs — nach 1960
erfuhr die Stadt Erweiterungen mit komplexem Wohnungsbau in Plattenbauweise.

Die politische Wende 1989/90 brachte dem Altenburger Land mit dem Ende des
Braunkohle- und Uranbergbaus sowie wichtiger Industriebetriebe einen tiefgreifenden Struk-
turwandel, der mit hoher Arbeitslosigkeit und starkem Einwohnerverlust einherging. Auf
Verwaltungsebene wurde Altenburg im Ergebnis eines Kreistagsbeschlusses von 1990
dem Freistaat Thiiringen angegliedert.
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Denkmalensembles in der Innenstadt
mit den Stadterweiterungen,
Dezember 2022

1 Kernstadt Altenburg mit Vorstéadten
2 Schlossbereich

3 Rote Spitzen

4 Erste Stadterweiterung 1860

5 Zweite Stadterweiterung um 1910

6 Dritte Stadterweiterung nach 1920

In den friihen 1990er Jahren entstanden mehrere Wohnviertel mit Ein- und Zweifamilien-
hdusern. Zudem wurden weitere Ortschaften in das Stadtgebiet Altenburgs eingemeindet.
Die innerstadtische Altbausubstanz zeigte sich jedoch in schlechtem Zustand.

_|.

Mit ihren Fassaden, Kubaturen, Funktionen sowie in ihren staddtebaulichen Zusammenhangen
zeigen die Hauser der Altstadt sowohl Vergangenheit als auch Zeitgeist. Die sie verbindenden
StralRen als Gedachtnis der Stadt erzahlen mit ihren Verlaufen und Namen von ihrer langen
Geschichte. Die Altstadt ist Identifikationsort, Anziehungspunkt fiir Touristen, Wohn-,
Arbeits-, Einkaufs- und Erlebnisort. Das funktionale Herz der Stadt bilden Geb&dude, in denen
Verwaltung, Dienstleistungen, Einzelhandel, touristische Angebote sowie kulturelle und eini-
ge gastronomische Einrichtungen Raum finden.

Der analoge Handel in seiner traditionellen und kleinteiligen Form geht zurlick und
wird durch neue Strategien erganzt, die den stationaren Handel mit Online-Shops und digita-
lisierten Liefer- und Einkaufsmodellen koppeln (vgl. S. 64, Exkurs Handel und Arbeit im Wan-
del). Gleichzeitig steigt das Bediirfnis nach Regionalitat und Nachhaltigkeit. Fiir die Handler
bedeutet das, sich einem verdanderten Konsumverhalten stellen zu miissen, auf Sichtbarkeit
und angepasste Verkaufsstrategien zu achten. Die Altstadt gewinnt als Erlebnis- und Begeg-
nungsraum an Bedeutung. Beispiele daflir sind das Einkaufserlebnis Altenburger Friihlings-
nacht und das Spielefest auf dem Markt, Konzerte in der Briiderkirche oder im Paul-Gustavus-
Haus, das Classic Open Air auf dem Marktplatz und der Skatstadt-Marathon. Fiir Erlebnisse
und Begegnungen ist ein qualifizierter 6ffentlicher Raum notig. Einige attraktivitatssteigernde
Investitionen sind bereits ausgefiihrt worden, etwa mit neuen Sitzbanken, Wasserspiel und
Bodenstadtplan auf dem Markt.

Altenburg ist das Flaggschiff des Tourismus im Altenburger Land und zumeist der
Anlass einer Reise in die Region — dabei spielt die Altstadt eine zentrale Rolle. Hier finden sich
Angebote zu den vier touristischen Themen der Region (Inspiration Kultur, Erlebnis Natur,
Faszination Spiel sowie Genuss), die passfahig zu den Reisemotiven auf Thiiringenebene sind
(Kennerschaft, Faszination, Sehnsucht und Neugierde, vgl. S. 50, Tourismusstrategie Alten-
burger Land bzw. dwif-Consulting 2022: 23 f.). Im Jahr 2022 wurden in den Beherbergungs-
statten Altenburgs (ab 10 Betten, ohne Camping) 61.550 Ubernachtungen verzeichnet, das
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entspricht etwa 55 Prozent der Ubernachtungen in der Region. Die durchschnittliche Aufent-
haltsdauer betrug dabei 2,1 Tage, der Anteil auslandischer Gaste 7 Prozent. Angeboten waren
im Zeitraum 400 Betten (vgl. TLS 2025). Mit der Revitalisierung des ehemaligen , Altenburger
Hofs“ in der Schmollnschen LandstraRe und der anstehenden Er6ffnung als ,,Best Western
Hotel“ mit 144 Zimmern soll kiinftig auch das Gruppen- und Tagungsgeschaft wieder aufge-
nommen werden.

Insbesondere mit passenden Angeboten zum Thema , Inspiration Kultur® werden in
der Altstadt beispielsweise mit dem Schlossberg und dem Residenzschloss Altenburg, dem
Lindenau-Museum und dem Landestheater Altenburg Gaste angesprochen, die thiringenweit
liber das Reisemotiv Kennerschaft abgedeckt werden. ,Faszination Spiel” deckt sich sehr
gut mit den Reisemotiven Faszination und Neugierde. Im Schloss ist aktuell die Spezialsamm-
lung des Spielkartenmuseums zu entdecken. Kiinftig wird die interaktive Spieleerlebniswelt
Yosephinum in der Altstadt eine auBerordentliche Anziehungskraft entfalten. Sie zahlt zu
den Schlisselprojekten, die in der Tourismusstrategie Altenburger Land definiert sind. Zum
,Erlebnis Natur” mit dem Querschnittsreisemotiv Sehnsucht kdnnen in der Altstadt die Frei-
flachen der geplanten Landesgartenschau beitragen. ,Genuss” schlieBlich ist ebenfalls ein
Thema, das zum Reisemotiv Sehnsucht passt und liber den Verkauf regionaler Spezialitaten
und Gastronomie bedient werden kann.

Besonders mit der Spieleerlebniswelt Yosephinum und den Freifldchen einer Landes-
gartenschau, aber auch mit der Verlagerung der Stadtbibliothek in das Ernestinum soll die
Funktionstlichtigkeit der Altstadt in den kommenden Jahren deutlich gesteigert werden. Dar-
Uber hinaus finden sich in der Altstadt stadtisch gepragte Wohnformen — allerdings ist auf-
grund des hohen Leerstands kein ausreichender und bedarfsgerechter Wohnraum vorhanden
(vgl.S. 18f., Leerstand). Somit fehlen auch Menschen, die den innerstéadtischen Alltag beleben.

slnnenstacdte miissen
sich auch als Erlebnis-
uncd Begegnungsraum
prasentieren.

Tino Scharschmidt @ Leiter des

Fachdienstes Wirtschaftsférderung und
Tourismus bei der Stadt Altenburg
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Eine der wesentlichen Grundlagen fiir Planungen im Bereich der Stadtentwicklung sind Aus- Demogvafische
sagen Uber die Bevolkerungsentwicklung und deren Ursachen. Die als demografischer Wan- Entwich|ung
del bezeichnete Entwicklung bedeutet dabeiim Wesentlichen: die Bevolkerung wird weniger,
alter und heterogener. Vorliegendes Kapitel erganzt punktuell die Aussagen des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes Altenburg 2030.
Die Bevolkerung der Stadt Altenburg hatte in den 1980er Jahren mit etwa 56.000 Ein-
wohnern ihren Hohepunkt erreicht — eine Folge des Anwerbens von Arbeitskraften fiir den
Braunkohlebergbau des Mitteldeutschen Braunkohlereviers und den Uranbergbau der SDAG
Wismut in Ronneburg. Seither ist eine kontinuierlich riicklaufige Bewohnerzahl zu beobachten.
Wie viele andere Stadte in Ostdeutschland hat Altenburg seit der Wende infolge von Struktur-
wandel, Abwanderungen und Geburtenriickgang mehr als ein Drittel der Bevolkerung verloren.
Der demografische Wandel zeigt sich in ganz Deutschland durch eine zahlenmafig
ricklaufige und Uberalternde Gesellschaft und ist vor allem in Klein- und Mittelstadten
Ostdeutschlands sichtbar (vgl. BuP 2020: 16). In Thiiringen ist ebenfalls — mit Ausnahmen —
insgesamt ein Riickgang der Bevolkerung zu verzeichnen.

106,6%

105 % —— Altenburg
© — Erfurt
= Jena
¢ 100 % .
S Greiz
% Apolda
S 9%5% —— Thiringen
=

90 %

2014 2017 2020 2023

Jahr

Einwohnerentwicklung Altenburgds im Vergleich
mit anderen thiirindischen Stédten

Im Jahr 2024 lebten in Altenburg 31.093 Einwohner, das entspricht etwa 35 Prozent der Ein-
wohner des Landkreises Altenburger Land. Grundsatzlich wird fiir die Stadt ein weiterer
Riickgang der Einwohnerzahl prognostiziert. Das Thiringer Landesamt fiir Statistik rechnet
flr das Jahr 2030 mit einer Zahl von 27.490 Einwohnern in der Stadt, flir 2040 wird eine Ein-
wohnerzahl von 24.720 angenommen. Mit 29.330 Einwohnern im Jahr 2025 kann jedoch eine
positive Abweichung von der Prognose verzeichnet werden.

Fir die Stadt Altenburg und den Landkreis Altenburger Land gilt gleichermaRen: Die
Bevolkerungsentwicklung ist seit etwa 2010 starker durch ein wachsendes Geburtendefizit
gekennzeichnet als durch Wanderungsverluste. Steigende Geburtenzahlen gleichen die hohe
Sterberate nicht aus. Die aktuellen Wanderungsgewinne sind vor allem auf den Zuzug von
Schutzsuchenden zurlickzufiihren (vgl. LEG Thiringen 2024: 17). Der zwischenzeitlich leichte
Riickgang des Negativsaldos nach 2022 weist damit auch auf das mogliche Potenzial aus-
landischer Bewohnerschaft hin. 2022 betrug ihr Anteil etwa 7 Prozent.
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Anzahl der Einwohner
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Gewachsen ist der Anteil der dlteren Bevolkerung an der Gesamtbevolkerung Altenburgs,
gesunken dagegen der Anteil der erwerbsfahigen Bevolkerung. Prognostiziert werden eine
weitere Abwanderung von Menschen im erwerbsfahigen Alter und ein Anstieg der Senioren
und Hochbetagten (vgl. BuP 2020: 22). Der Landkreis Altenburger Land gehort mit einem
Durchschnittsalter der Bevolkerung von 50,5 Jahren bereits heute zu den altesten Regionen
im Bundesgebiet. Der fiir 2040 angenommene Altersdurchschnitt fiir die Stadt Altenburg
und das Altenburger Land betragt ca. 52 Jahre. Insgesamt werden fiir den Zeitraum bis 2040
der Bevolkerungsstand als fallend und der Altersdurchschnitt als steigend prognostiziert
(vgl. LEG Thiringen 2024: 17).

Die Bevolkerungsentwicklung in Altenburg findet dabei nicht in allen Gemeindeteilen
gleichmalig statt. Im Zeitraum von 2001 bis 2021 ist die Einwohnerzahlim Zentrum der Stadt
um 6 Prozent gestiegen (vgl. RPTU 2023: 12). Das l&dsst sich auf die Sanierungs- und vor allem
Neubautatigkeit in der Innenstadt sowie RlickbaumaRnahmen in den GroBwohnsiedlungen
zuriickfuhren (vgl. BuP 2020: 20). Die Neubautétigkeit in der Altstadt manifestiert im Neben-
effekt auch Leerstdnde im Bestand.
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Bei der Betrachtung der Alterszusammensetzung in der Gesamtstadt im Jahr 2021 fallt auf,
dass der Anteil dlterer Menschen in Altenburg im Vergleich zu Thiringen und Deutschland
deutlich hoher ist. Der Anteil an Kindern und Jugendlichen dagegen liegt unter dem Bundes-
schnitt. Im Zentrum jedoch leben im Vergleich zur Gesamtstadt weniger alte Menschen und
Hochbetagte, gleichzeitig aber viele 6- bis unter 18-Jahrige. Vergleichsweise hoch ist auch
der Anteil 18- bis 45-Jahriger in der Altstadt. Die durchschnittliche HaushaltsgroBe lag im Jahr
2022 in Altenburg bei 1,8 Personen (vgl. Statistisches Bundesamt 2022).

Es kommt nun darauf an, mit Stadtentwicklung und Umbautatigkeit auf die aktuellen
Bedarfe in der Altstadt zu reagieren: So besteht die Notwendigkeit, passenden und barriere-
armen Wohnraum fiir dltere Menschen, Hochbetagte und Pflegebediirftige anzubieten. Des
Weiteren werden groe Wohnungen fiir Familien mit Kindern und Jugendlichen benétigt sowie
Wohnungen fiir Singles, deren Erwartungen an Wohnraum mit zeitgemafen Qualitaten fir
individuelle Lebensentwiirfe und geanderte Anspriiche sich in den GroBwohnsiedlungen nicht
unbedingt erflillen lassen. Diese Bedarfe zdhlen zu den Ausgangspunkten fiir die Impuls-
projekte von HOF_HALTEN.

Altersstrulktur im Zentrum von Altenburg 2021 im Vergleich
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_|.

Altenburg zeigt bauliche Spuren seiner langen Geschichte. Die Altstadt stellt ein kompaktes, Bauliche
historisch gewachsenes Stadtgeflige dar. Der mittelalterliche Stadtgrundriss ist gepragt Stvuk.turen
durch ein Netz von StraBen, Gassen und Markten. Die ehemalige Stadtmauer ist in Teilen noch
sichtbar. Der Baubestand zeichnet sich durch Blockrand- und Hofstrukturen sowie wertvolle
Baudenkmale aus verschiedenen Zeitepochen aus. Historisch bedingt ist die Gestaltung der
baulichen Anlagen vielfach auf Reprasentanz angelegt.
Laut Zensus 2022 stammt mehr als ein Drittel aller Altenburger Hauser (34,6 Prozent)
aus der Zeit vor 1919; fast 57 Prozent sind vor 1948 erbaut (vgl. Statistisches Bundesamt
2022). Die Liste der Denkmalensembles, Bau-, Kunst- und Bodendenkmale der Stadt verzeich-
net rund 430 Kulturdenkmale, wobei die Residenzstadtarchitekturen von besonderem Wert
sind. Die Kernstadt Altenburgs ist einer von insgesamt elf Denkmalensemblebereichen der
Gesamtstadt (vgl. BuP 2020: 31). Das heute erkennbare Ortsbild der Altstadt ist, neben eini-
gen herausragenden Zeugnissen der Romanik und Gotik, hauptsachlich durch Gebaude der
Renaissance gepragt, die in Barock, Klassizismus und Historismus vielfaltige Uberformungen
erfahren haben.
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2000- 2010& Wohnungsbestand Altenburg
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Nach 1989/90 wurde mehrfach historische Bausubstanz abgebrochen. Geschuldet war

das sowohl dem schlechten baulichen Zustand, der sich in vielen Hausern bis zum Ende der
1980er Jahre eingestellt hatte, als auch der Bevorzugung von Abriss und Ersatzneubau gegen-
Uber Erhalt und Sanierung. In der Folge gibt es einerseits noch immer stadtbildpragende Bau-
licken, andererseits aber auch Ersatzneubauten, die Raumkanten schlielen.

Die Stadt Altenburg verzeichnet insgesamt im Jahr 2022 laut Zensus 21.869 Wohnun-
genin 5.734 Gebaduden mit Wohnraum. Die Eigentiimerquote fiir die Stadt insgesamt liegt bei
19,3 Prozent (vgl. Statistisches Bundesamt 2022). Die Giberwiegende Zahl der Wohnungen in
der Altstadt befindet sich in mehrgeschossigen Wohnhédusern. Eine zuweilen dichte Bebauung
aus Vorder-, Seiten- und Hintergebduden hat Innenhdfe mit unterschiedlichen Qualitaten
entstehen lassen. Diese Hofstrukturen werden in vorliegendem Masterplan als ,kleinste
Zellstrukturen der Stadt” betrachtet.

_|.
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Der Zensus 2022 weist fiir den Landkreis Altenburger Land mit 14,6 Prozent den héchsten Leerstand
Leerstand aller deutschen Landkreise aus. Fiir die Stadt Altenburg ist ein Ansteigen der Leer-
standsquote gegentiber 2011 von 15,6 Prozent auf 19,7 Prozent verzeichnet. Damit nimmt sie
aktuell Platz zwei unter den Kommunen mit den hochsten Leerstanden Deutschlands ein,
unmittelbar gefolgt von der benachbarten Kleinstadt GoRnitz, welche mit 19,6 Prozent auf
Platz drei rangiert. Vorliegender Masterplan befasst sich mit dem Leerstand in der Alten-
burger Altstadt. Aspekte der Gesamtstadt werden insofern einbezogen, als sie Einfluss auf
das Geschehen in der Altstadt nehmen und fir die Analyse und Beurteilung der Situation
notwendig sind.

Der absolute Wohnungsleerstand der Gesamtstadt betragt 4.415 Wohnungen —
knapp 850 mehr als 2011. 78 Prozent der Wohnungen stehen dabei seit 12 Monaten oder lan-
ger leer. Die Gebaudeleerstandsrate im Sanierungsgebiet Altenburg-Altstadt (Bereich inner-
halb des Stadtmauerrings) liegt bei tiber 50 Prozent. Allein 140 Hauptgebaude weisen einen
Leerstand von mehr als 75 Prozent auf, hinzu kommen marode Seiten- und Hintergebaude;
in einigen Bereichen droht Flachenabriss. Im nérdlichen Bereich JohannisstralRe liegt der
Gebaudeleerstand sogar bei fast 70 Prozent (vgl. Lindemann 2022). Die vielen leer stehenden
Altbaubestande sind weder am Immobilienmarkt verfligbar, noch fanden in ihnen bis zu
Beginn des Projekts HOF_HALTEN nennenswerte Sanierungen statt.

_|.

ssDer Leerstand ist
die Summe sehr vieler
Teilprobleme.*¢

Gernot Lindemann @ Projektsteuerer

Das Seitengebéude des Hauses
Markt 19 bedarf Sicherungsmafinah-
men fiir Dach und Geschosscdecken.
Als Teil des Hof-Gesamtkonzeptes
sollen hier untergeordnete Nutzun-
gden wie Zugdnge und Abstellrdume,
aber auch Loggien entstehen.
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Ursachen, Einfllisse, Aspekte

Leerstande haben vielfaltige, miteinander in Zusammenhang stehende und sich Giberlagernde
Ursachen. Sie sind die Folge demografischer, wirtschaftlicher und sozialer Veranderungen,
die in ihrer Komplexitdt und in ihrem regionalen Zusammenhang in vorliegendem Papier nur
ansatzweise erdrtert werden kdnnen.

Zu den Ursachen gehoren:

@ der Strukturwandel. Die Wende 1989/90 bedeutete fur das Altenburger Land das Ende
des Braunkohle- und Uranbergbaus, der wichtigsten Industriebetriebe und drei hdherer
Bildungseinrichtungen. Das ging mit massiven wirtschaftlichen Verdnderungen und einer
hohen Arbeitslosigkeit einher. Das Angebot an Industriegebietsflachen ist unzureichend
geblieben. Strukturelle Veranderungen gab es auch auf Verwaltungsebene: Altenburg
gehort erst seit 1990 wieder zum Land Thiringen (vgl. S. 11, Historische Entwicklung).

@ die unzureichenden Bildungs- und Qualifizierungsangebote innerhalb der Region fiir den
technisierten und globalisierten Arbeitsmarkt, und zwar in Bezug auf hohere Bildungsein-
richtungen. Da solche im Altenburger Land nicht existieren, sind Forschung und Entwick-
lung unterreprasentiert. Aufgrund der Entfernung zu hoheren Bildungseinrichtungen gibt
es kaum Vernetzung mit Wissenschafts- und Bildungsstandorten auRerhalb der Region
(vgl. LEG Thiringen 2024: 5). Mehrere Angebote fir die berufliche Aus- und Weiterbildung
bestehen dagegen.

@ der demografische Wandel. Eng mit den vorgenannten Punkten verbunden waren Ab-
wanderungen und Geburtenrickgang und damit eine riicklaufige Einwohnerzahl, das
heiRt ein wachsender Negativsaldo der Bevolkerungsentwicklung (vgl. S. 14, Demogra-
fische Entwicklung).

@ die spezifischen Anforderungen der baulichen Strukturen. Die Uiberwiegend mehrgeschos-
sigen Wohnhauser der Altstadt eignen sich kaum fiir die Nutzung durch einen einzigen
Mieter oder Eigentlimer, sie erfordern vielmehr Eigentums- oder Tragermodelle, die auf
mehrere Nutzer ausgerichtet sind und spezieller Organisation bedirfen (vgl. S. 20, Aspekt
Bautypologie und Eigentumsmodell).

@ die Problemimmobilien. Die Vielzahl der Hauser, die bauliche Verwahrlosung zeigen oder
nicht angemessen genutzt werden, bedarf eines strategischen Gegenwirkens (vgl. S. 20,
Aspekt Problemimmobilien).

@ die Vielzahlund Varianz problematischer Eigentiimer-Objekt-Konstellationen. Sie erfor-
dern einen fallbezogenen spezifischen Umgang (vgl. S. 21, Aspekt Eigentimer und Objekt).

@ die steigenden Kosten flir Gebaudesanierungen bei gleichzeitig nicht ausreichenden
Fordermoglichkeiten fiir private Investoren und Kleineigentiimer. Die Wirtschaftlichkeit
von Investitionen ist somit bei der wichtigsten Zielgruppe der Altstadt nicht gegeben
(vgl. S. 21, Aspekt Wirtschaftlichkeit).

@ die Diskrepanz zwischen Angebot und Nachfrage. Der Bedarf der nachgefragten Wohn-
und sonstigen Rdume kann nicht adaquat bedient werden (vgl. S. 22, Aspekt Angebot
und Nachfrage).

@ das Praktizieren von Abriss, Neubau und Ersatzneubau bei teilweiser Vernachlassigung
von Erhalt und Sanierung. Das Schaffen zusatzlicher Wohnungen durch Neubau am Stadt-
rand sowie die Suburbanisierung beférdern innerdrtlichen Leerzug (vgl. S. 22, Aspekt
Sanierung oder Neubau).

@ das teilweise unzureichende bzw. zuweilen verloren gegangene Fachwissen in Bezug
auf Sanierungsfragen. Das betrifft die Bereiche Planung und Ausfiihrung gleichermalen
(vgl. S. 23, Aspekt Fachwissen).

@ der Personalmangel sowie die dringend auszubauenden Kommunikationsstrukturen
innerhalb der Verwaltung. Leerstandsmanagement bedarf motivierter Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter und strategischer Organisationsgestaltung (vgl. S. 23, Aspekt Verwaltung
und Kommunikation).

Einfluss auf Leerstdnde nehmen auch die sogenannten weichen Kriterien wie das bauliche
Umfeld einer Wohnung, die Nachbarschaft und die emotionale Bindung an den Ort. Zu den
positiven Einflissen gehort ein langsam wachsendes 0kologisches Bewusstsein, das den
Bestandserhalt und damit die Reduktion von CO2-Emmissionen favorisiert. Ausgewahlte
Aspekte der Ursachen — und zwar solche, die vor Ort beeinflusst werden konnen — werden im
Folgenden naher betrachtet.
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Aspekt Bautypologie und Eigentumsmodell

Schwerpunkte des Leerstands stellen in erster Linie die Altstadt, die Griinderzeitquartiere
des Bahnhofsviertels sowie die Plattenbaugebiete Altenburg-Nord und Altenburg-Siidost
dar. Die drei Bereiche sind jeweils mit bestimmten Arten von Eigentliimerschaft verbunden
bzw. flr diese interessant.

So agiertin den Plattenbaugebieten iberwiegend die Wohnungswirtschaft. Der
Abbruch von Plattenbauten mit Hilfe von Stadtebauférdermitteln hat zur Entstehung vieler
Grin-und Freirdaume und damit zu einer Aufwertung und starkeren Beliebtheit der Gebiete
geflihrt. Weiterer Rliickbau bediirfte jedoch weiterer Fordermittel, ohne diese ist er durch
die Wohnungswirtschaft nicht zu stemmen. In den Griinderzeitquartieren des Bahnhofsvier-
tels dagegen sind hauptséachlich private Bautrager tatig, die auf eine Ausweitung des Kauf-
und Mietinteresses aus Leipzig hoffen. Wenngleich die Gebaude des Viertels der Gefahr des
Spekulantentums unterliegen, besteht die Erwartung einer selbsttatigen Regulierung durch
den Markt (Expertengesprach Altenburg 2025).

Die Altstadt ist fiir klassische Bautrager kaum interessant. Das Hauserangebot
richtet sich hier vorrangig an private Investoren und Kleineigentiimer, die gegebenenfalls
auch von der Denkmalabschreibung profitieren konnen (ebd.). Auch Baugruppenmodelle
und Wohninitiativen sind denkbar, werden bislang aber kaum praktiziert. Diese Modelle sind
Ansatze, um gemeinschaftlich Wohnraum zu schaffen bzw. zu erschlieen und zu nutzen,
unter anderem mit dem Ziel, gemeinsam, individuell und zu leistbaren Preisen zu wohnen.

Esist davon auszugehen, dass der Leerstandsabbau in einem der genannten Berei-
che jeweils Auswirkungen auf die anderen Bereiche zeigt. Deshalb muss versucht werden,
die Prozesse bewusst zu steuern und mit den strategischen Zielsetzungen fiir die Stadt
Altenburg insgesamt abzugleichen. Fiir die drei Schwerpunktbereiche des Leerstands miis-
sen entsprechend unterschiedliche Angebote entwickelt werden. Da ein mindestens gleich-
bleibender, voraussichtlich jedoch steigender Wohnungsiiberhang prognostiziert wird (vgl.
BuP 2020: 41), muss es insbesondere gelten, den Bestand der Altstadt zu halten. Hier setzt
das Projekt HOF_HALTEN an.

Aspekt Problemimmobilien

Eine Problemimmobilie ist laut Definition des BBSR eine nicht angemessen genutzte und/
oder bauliche Missstande aufweisende Liegenschaft, die negative Ausstrahlungseffekte auf
ihr Umfeld verursachen kann und die

@ eine Gefahr flr die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung darstellt oder
@ den geltenden Vorschriften zu Umgang, Nutzung und Bewirtschaftung nicht entspricht oder
@ stadtebaulichen Entwicklungs- bzw. wohnungspolitischen Zielen nicht entspricht.

Von einer Problemimmobilie kann gesprochen werden, wenn eines der beiden Merkmale
Lbauliche Verwahrlosung" oder ,nicht angemessene Nutzung" so stark ausgepragt ist, dass
eine Intervention erforderlich ist bzw. geboten erscheint (vgl. BBSR 2019). Im Rahmen der
Problemimmobilienanalyse und Beratung in der Innenstadt von Altenburg in den Jahren
2020-2021 wurden 22 Objekte in unterschiedlicher Intensitat betrachtet. Sie standen bei-
spielhaft fur die im Untersuchungsgebiet befindlichen Problemimmobilien (vgl. Lindemann
2022). Im Bericht dazu werden sie wie folgt charakterisiert:

@ Die Hauser stammen meist aus der Renaissance, sind oft auf dlteren Kellersystemen oder
Resten von Vorgdngerbauten errichtet und durch Uberformungen, Um- und Anbauten gepragt.

@ Ihre Bauweise basiert zumeist auf Feldsteinmauerwerk und Fachwerk.

@ Haufig stehen sie bereits liber einen langeren Zeitraum weitgehend oder vollstandig leer
und sind entsprechend vermiillt und verwahrlost.

@ Es herrschtvielfach erheblicher Sanierungsstau bei schlechtem baulichem Zustand mit
zahlreichen Problemen am statisch-konstruktiven System, an Dachdeckung, Fassaden
sowie an Installationsleitungen; teilweise gibt es einen Befall mit Echtem Hausschwamm.

@ Die letzten Modernisierungsmalnahmen liegen zumeist mehrere Jahrzehnte zuriick,
stammen aus DDR-Zeiten und wurden oft als Teilmodernisierungen ausgefiihrt.
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@ Dievorhandene Grundrissgestaltung berilicksichtigt zu wenig die Himmelsrichtungen,
Ausblicke und/oder Larmbelastungen.

@ Die Orientierung der bisherigen Wohnraume erfolgt zur Stral3e, die Anordnung von
Nebenrdumen in Richtung Hof.

@ Das Erdgeschossist hdufig durch leer stehende Ladenlokale belegt, die vor etwa

120 Jahren eingebaut wurden, durch ihre Lage heute aber kaum Zukunftsperspektiven

flr den Einzelhandel bieten.

Balkone und Terrassen fehlen haufig.

Die Immobilien stehen vorwiegend innerhalb geschlossener Blockrandbereiche.

Die Grundstiickssituationen sind vielfach verbaut, rlickwartige Zufahrtsmaoglichkeiten

fehlen ebenso wie Kfz-Stellplatze auf dem Grundstlick oder in unmittelbarer Nahe.

@ Die Haufung von Problemimmobilien fiihrt zu einem schlechten Image des Quartiers.

© 0O

Aspekt Eigentiimer und Objekt

Im vorgenannten Bericht wird ausgefiihrt, dass neben den ungilinstigen lagebezogenen und
baulichen Gegebenheitenvon Problemimmobilien vor allem die Eigentiimer-Objekt-Konstella-
tionen die Entwicklung der Immobilien beeintrachtigen (vgl. Lindemann 2021) — beispielsweise:

@ Immobilien ohne Eigentiimer (auch aus Insolvenzverfahren zuriickgebliebene)

@ Immobilien mit Belastungen im Grundbuch, die vor einem Eigentumswechsel
bereinigt werden miissen

@ Immobilien mit Erbengemeinschaften als Eigentiimer

@ Immobilien mit handlungsunféhigen Eigentiimern (durch z.B. Alter, Krankheit,
fehlende Kreditfahigkeit)

@ Immobilien mit handlungsunwilligen Eigentiimern (z.B. Desinteresse,
Verdrangung der Problemlage)

@ Immobilien mit spekulativ handelnden Eigentimern.

Angesichts der Vielzahl moglicher Konstellationen mit spezifischer Problematik und der
unterschiedlichen Mitwirkungsbereitschaft von Eigentiimern — so kann zwischen aufgeschlos-
senen, abwartenden und ablehnenden Eigentlimern unterschieden werden — ergibt sich die
Notwendigkeit eines jeweils entsprechenden Umgangs (vgl. ebd.).

In der Regelistin Altenburg ein Eigentiimerwechsel Voraussetzung fiir eine Aktivie-
rung der Problemimmobilie. Dabei besteht die groRte Herausforderung darin, einen neuen
Eigentiimer zu finden, der sich fiir das Objekt nicht aus spekulativen Griinden interessiert. Da
sich die Gebaude zumeist im Sanierungsgebiet bzw. Denkmalensemble Kernstadt Altenburg
befinden, werden sie zunehmend Spekulationsobjekte in Hinblick auf einen weitgehend aus-
verkauften Leipziger Denkmalimmobilienmarkt. Spekulationsfordernd wirken sich die niedri-
gen Kaufpreise fiir solche Objekte aus.

Aspekt Wirtschaftlichkeit

Zu den grundlegenden problematischen Aspekten des Leerstands geh6ren zum einen der
Funktionsverlust, gekoppelt mit der Sichtbarkeit von Leere und Verfall, zum anderen die 6ko-
nomische Komponente. Die hohe Anzahl leer stehender Wohnungen bewirkt zwar vergleichs-
weise niedrige Mieten, jedoch auch kaum Investitionsanreiz.

Die Kosten fiir Gebaudesanierungen (oder auch schon fir die Sanierung von Geschos-
sen oberhalb von Gewerbeeinheiten) konnen durch die erzielbaren Einnahmen nicht gedeckt
werden. Aufgrund des baulichen Zustandes und der aktuellen bauwirtschaftlichen Situation
missen private Investoren bei Problemimmobilien mit Gesamtinvestitionskosten von 3.000
bis 3.500 Euro brutto pro Quadratmeter Wohnflache rechnen. Dazu kommen noch Kosten fiir
Rickbau- und Abbrucharbeiten sowie fiir die Gestaltung der Freianlagen.

Wahrend bei kommunalen Investitionen gemaR Thiringer Fordermittelrichtlinie
Kostenerstattungen zwischen 40 und 60 Prozent gewahrt werden, stehen Fordermittel in die-
ser Hohe fir Privatengagement in Altenburg nicht zur Verfligung.
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Als Kapitalanlage sind die meisten Objekte fiir potenzielle Investoren deshalb wirtschaftlich
nicht darstellbar. Nur bei umfangreichen Eigenleistungen, Selbstnutzermodellen oder mit der
Berlicksichtigung von Steuerabschreibungen nach & 7i bzw. § 7h Einkommensteuergesetz
(EStG) in Kombination mit einer Grundfoérderung durch die Kommune lassen sich derzeit
SanierungsmaBnahmen an Problemimmobilien wirtschaftlich durchfiihren (vgl. Lindemann
2021). Eine wirtschaftliche Unterstiitzung privater Investoren im Rahmen der Stadtebaufor-
derung wird deshalb dringend empfohlen (vgl. S. 104 f. Instrumentenspezifische Handlungs-
empfehlungen auf Strategieebene). Eine Moglichkeit der Unterstiitzung wiirden auch Zuwen-
dungen bieten, die aus den Ausgleichsbetrdgen nach Sanierungsabschluss im formlich
festgelegten Sanierungsgebiet finanziert werden (vgl. S. 97, 1_8).

Die durchschnittliche Nettokaltmiete in Altenburg liegt bei 5,16 Euro pro Quadratme-
ter (vgl. Statistisches Bundesamt 2022). Nettokaltmieten von 7 bis 8 Euro pro Quadratmeter
werden kaum lberschritten. Ausnahmen bilden hochwertige Sanierungen oder Neubauten
(wie diejenigen der stadtischen Wohnungsgesellschaft in der Puschkinstrale), in denen zwi-
schen 8,50 Euro und tiber 9 Euro pro Quadratmeter gezahlt werden (Expertengesprach Alten-
burg 2025). Aktuell lduft die Vermietung sanierter Wohnungen in der StidstraRe fiir 7,50 Euro
pro Quadratmeter.

Aspekt Angebot und Nachfrage

Das wirft auch die Frage auf, welche Wohnungen von welchen Bewohnern am Markt gebraucht
werden. Die Wohnungsnachfrage von auterhalb unterliegt vielen zum Grof3teil nicht beein-
flussbaren Faktoren. Deshalb liegt die Konzentration zunachst auf der Bevélkerung Alten-
burgs sowie potenziellen Riickkehrerinnen und Riickkehrern in ihre Heimatstadt. Das schlief3t
jedoch nicht aus, dass Interessenten aus nahen und wachsenden Grof3stadten kiinftig an
Bedeutung gewinnen kdnnten.

Gefragt sind zum einen selbst genutztes Eigentum, vorzugsweise Einfamilienhduser
mit Bezug zur Natur, zum anderen sowohl preisgiinstige als auch hochwertige Mietwohnange-
bote. Dabei sind Balkone oder Terrassen und gut geschnittene Grundrisse gewlinscht. Grund-
satzlich herrscht ein Mangel an barrierefreien Wohnungen fiir Senioren und Pflegebedirftige,
zudem an grofkeren Wohnungen fiir Familien mit einem und vor allem mit mehreren Kindern.
Insbesondere 4-Raum-Wohnungen sind im Portfolio der Wohnungswirtschaft kaum enthalten.

Die Nachfrage nach Wohneigentumsbildung konnte bislang kaum von den Stadtrand-
lagenin die Innenstadt verlagert werden. Beispiele der Verlagerung des Wohnstandortes
aus den peripheren Plattenbauquartieren in die Altstadt gibt es bisher fast nur bei Neubau-
projekten der Wohnungswirtschaft (Expertengespréch Altenburg 2025). Preisgiinstige Miet-
wohnungen sind hauptsachlich in den GroBwohnsiedlungen verfligbar. Es gibt aber auch
einen ungedeckten Bedarf an gut ausgestatteten Wohnungen fiir Gutverdienende mit Raum
fir Homeoffice und Hobby sowie mit etwas Extravaganz. Hinzu kommt das Interesse von Tei-
len der gegenwartigen Generation 60+, welche ihre verdienten Bergbaurenten beziehen.

Der Nachfrage steht insgesamt kein passfahiges Angebot an bezugsfahigen Wohnun-
gen gegeniber. Die leer stehenden Gebaude sind nicht aufbereitet und deshalb zumeist nicht
auf dem Angebotsmarkt.

Aspekt Sanierung oder Neubau

Abriss, Neubau und Ersatzneubau haben zeitweise den Erhalt und die Sanierung in den Hinter-
grund treten lassen. Die Konzentration der Wohnungswirtschaft auf Neubau in den vergange-
nen Jahrzehnten —auch auf hochwertigen Neubau wie in der Altenburger Puschkin- oder Teich-
straRe — kann mit steigenden Baukosten und Zinsen kaum fortgefiihrt werden. Um Wirtschaft-
lichkeit zu erlangen, missten kiinftig kaum zahlbare Nettokaltmieten aufgerufen werden.
Sanierung ist vor dem Hintergrund der grundsatzlich gilinstigeren Baukosten, aber
auch des Klimaschutzes, des Stadtbilderhalts und der stadtischen Identitat kiinftig starker
in den Mittelpunkt zu riicken. Die Option ausschlieBlichen Neubaus ist flir die Altenburger
Altstadt aus vielerlei Griinden nicht mehr zeitgemaR. Daher sollten bedarfsgerechte Woh-
nungen im modernisierten Bestand angeboten werden.

22 Altstadt verstehen



sEine Gesellschaft,
die auf Neubau ausgerichtet
ist, sollte umlernen.*¢

Gernot Lindemann @ Projektsteuerer

Aspekt Fachwissen

Der Umgang mit den historisch verwendeten Materialien und praktizierten Bauweisen —
mit Feldsteinmauerwerk und Fachwerk aus Holz und Lehm — erfordert spezielle Kenntnisse
und Fertigkeiten. Diese sind vielfach in den Jahren verminderter Sanierungstatigkeit ver-
loren gegangen.

Mit Respekt, Wissen und Sensibilitdat kann der Vergangenheit begegnet und gleich-
zeitig ein Gebdude erneuert werden, das auch kiinftig wieder funktionstiichtig, bedeutsam
und schon ist. Der Erhalt und die Auseinandersetzung mit historischen Baumaterialien und
Technologien helfen, die Authentizitat eines Gebaudes zu bewahren. Planende und Bauhand-
werker missen sich neu damit beschaftigen. Das Projekt HOF_HALTEN hat diese Auseinan-
dersetzung befordert.

Aspekt Verwaltung und Kommunikation

Bei der Bewaltigung aktueller Herausforderungen sollte die Kommune Vorbildwirkung aus-
strahlen. Das kann sie jedoch nur, wenn ausreichend Personal bereitsteht, das engagiert,
gut organisiert und abgestimmt agiert. Entsprechend miissen die Organisations- und Kommu-
nikationsstrukturen ausgerichtet sein. Fortbildungsinhalte und Fachinformationen miissen
dringend innerhalb und auBerhalb der Verwaltung geteilt werden. Weitere Hinweise werden
in den Kapiteln Organisation (ab S. 99) und instrumentenspezifische Handlungsempfehlungen
Strategieebene (ab S. 104) gegeben.

Alle relevanten Methoden und Werkzeuge einer Leerstandsaktivierung sowie die
Ansatze der Stadt Altenburg sind in Kapitel 4 erlautert.

Wohnungsbestand gesamt
21.896

Leerstand gesamt

4.415

3.453

212 Monate

Wohnungsbestand Altenburg gesamt und Leerstand (oben)
sowie Leerstand und dessen Dauer 2022
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Verkehrsplanung ist mehr als das Organisieren von Fortbewegung. Es geht dabeiauch um
das Gestalten von Umwelt, das Reduzieren von Ladrm und das Reinhalten von Luft. Mobilitat
zielt auf hohe Beweglichkeit und Flexibilitat bei effizientem Verkehr ab.

Offentlicher Personennahverkehr (6PNV)

Bahn und Bus sorgen in Altenburg fiir regionale und iiberregionale Mobilitat, die OPNV-Anbin-
dung ist gut. Besonders giinstig gestaltet sich die Bahnanbindung. Zwischen Altenburg und
Stadten wie Erfurt, Gera, Halle, Jena, Leipzig, Weimar und Zwickau verkehren S-Bahnen und
Regional-Expresse. In der Hauptverkehrszeit fahren die Zliige der S-Bahn Mitteldeutschland
S5 und S5X zwischen Halle, dem Flughafen Leipzig/Halle, Leipzig und Altenburg im Halbstun-
dentakt. Die Fahrzeit zwischen Altenburg und Leipzig betragt ab 2027 nur noch etwa 30 Minu-
ten. Das bedeutet eine kiirzere Fahrzeit als mit dem Pkw. Vorangegangen waren Modernisie-
rungsarbeiten an der Sachsen-Franken-Magistrale (von Dresden bis Niirnberg) und auch die
Erneuerung der kompletten Infrastruktur am Altenburger Bahnhof.

Die Verbindungen ins Umland sichert der regionale Busverkehr. Fiir den stadtinternen
Verkehr verfiligt die Stadt Altenburg Giber ein Bussystem mit sechs Linien. Das gewéahrleistet
die Erreichbarkeit des Innenstadtbereichs, aller weiteren wichtigen Siedlungsteile sowie der
Einrichtungen der Daseinsvorsorge. Da Altenburg in den Mitteldeutschen Verkehrsverbund
(MDV) eingebunden ist, konnen alle 6ffentlichen Verkehrsmittel zu einheitlichen Tarifen
genutzt werden.

Der lGberwiegende Teil der Busse verkehrt auf Ringlinien in einer Richtung. Das Ein-
bahnstralensystem in der Kernstadt bedingt Schleifenfahrten. Die Linientaktungen der Bus-
se, die sich in der Regel auf Werktage von morgens 5 Uhr bis 22 oder 23 Uhr beziehen, sind
sehr unterschiedlich, was die Transparenz des Angebots insbesondere fiir Gelegenheitsfah-
rer oder Ortsfremde etwas mindert. Die Bushaltestellendichte ist hoch. In der Kernstadt sind
sie innerhalb von 300 Metern gut erreichbar, wenngleich oft nicht barrierefrei und aufgrund
der topografischen Gegebenheiten manchmal Uber ansteigende Wege. Direkt (iber den Markt-
platz fiihren die Busverbindungen jedoch nicht, demzufolge gibt es dort auch keine Halte-
stelle (vgl. RPTU 2023: 28). Das erschwert mobilitdtseingeschrankten und dlteren Menschen
die Teilhabe am innerstadtischen Geschehen. Das aktuelle Verkehrskonzept schlagt unter
anderem ein E-gestlitztes Kleinbusangebot vor, insbesondere flir mobilitdtseingeschrankte
Personen (vgl. CIMA et al. 2023: 67).

Motorisierter Individualverkehr

Die Stadtist gut an das liberregionale Verkehrswegenetz angebunden. Mehrere Bundes-
straRen tangieren die Stadt, so die B7/B 93 als Ortsumgehungsstralte und bedeutende
Nord-Siid-Achse (mit Anschluss an die A 4 und A 72) sowie die B 180. Wichtig sind zudem die
Landes- sowie Kreisstrafien, die Altenburg mit den umliegenden Stadten und Gemeinden ver-
netzen (vgl. BuP 2020: 69). Bedeutende Uiberregionale Verbindungen fiihren an der Stadt vor-
bei, wenngleich nur in mittlerer Entfernung — so die Autobahn A 4 Dresden-Frankfurt/Main
(ca. 21 km), die A 72 Chemnitz-Leipzig (ca. 12 km), die A 38 Leipzig-Gottingen (ca. 34 km) und
die A 9 Berlin-Miinchen (ca. 34 km).

Durch die Altstadt von Altenburg fliihren Hauptverkehrswege wie die Johannisstra-
3e, Schmollnsche StraBe, Teich- und Wallstrate. Umgestaltungsbedarf besteht bei einigen
innerortlichen HauptverkehrsstraRen, zu denen die EinfallstraBen in die Altstadt gehtren
(Gabelentz-/Rosa-Luxemburg-Strake/Burg-/Wallstrake). Der innerstadtische Verkehr wird
Uiber ein System von Einbahnstraten geflihrt, das fiir Besucher eine Herausforderung dar-
stellt. Die Oberflachen der Seitenanlagen gestalten sich unter anderem in der JohannisstraBe
und am RoBplan verbesserungswiirdig.

Der Ostliche Teil des Marktplatzes sowie angrenzende Gassen sind autofrei, weitere
StraRen in unmittelbarer Marktnéhe sind als Tempo-20-Zone ausgewiesen (vgl. CIMA et al.
2023: Anlage B). Immer wieder Gegenstand von Diskussionen jedoch ist die Parkplatzsitua-
tionin der Altstadt.
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I Parkplatze

I StraBenparken/Parkstreifen

Nutzerbeschriinkte Stellpldtze
T = Taxi | El = Elektrofahrzeug | Bus
B = Behinderte | M = Motorrad

Parkplatz

.Goldener Pflug”
(Gffentlich)

Parkplatz

Parkplatz Parkplatz £
i Molksbank™ .Edeka” -~
Tléfgarage (privat) (privat) ‘_//
Private Parknutzung 1 i

i Fokusgebiet
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Parkplatz
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(affentlich)

Parkplatz
e ] -Penny”
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Parkplatz
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————— .Kaufland”
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Parkplatz
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(ftentlich)

I Parkplatz
JAltenburger
CityCenter”
|| (ffenilich)

Erfasste Stellplatzanzahl fiir die Innenstadt Altenburds,

Erhebung am 3. Mai 2023

Parkplatzsituation

Die Analyse des aktuellen Verkehrskonzepts der Arbeitsgemeinschaft CIMA/PGV/Zacharias
beschreibt die unterschiedliche Auslastung der Altenburger Parkplatze. Diejenigen in der Alt-
stadt, insbesondere leicht zugédngliche Stellplatze sowie groRere Sammelparkplatze, werden
stark nachgefragt, die groBeren Sammelparkplatze an der Peripherie dagegen nur wenig
genutzt. Sieben speziell ausgewiesene Parkzonen gibt es derzeit fir Anwohner in der Alt-
stadt, in denen diese gegen eine Jahresgebiihr parken konnen. Besonders in den Abendstun-
den steigt die Nachfrage in den altstadtnahen Wohngebieten deutlich an, dort sind die Park-
moglichkeiten begrenzt. Einer nur mittleren Auslastung dagegen unterliegen Tiefgaragen und
einige 6ffentliche Parkflachen (vgl. auch RPTU 2023: 30).

Im Mai 2023 wurde, ergdnzend zum aktuellen Verkehrskonzept, durch Studierende im
Masterstudienprojekt der Rheinland-Pfalzischen Technischen Universitat (RPTU) Kaiserslau-
tern-Landau eine detaillierte Kartierung der Parkplatze der Innenstadt Altenburgs durchge-
fihrt. Das Fokusgebiet der Studie umfasste die Altstadt sowie angrenzende Teilbereiche mit
Ausnahme einiger unzugéanglicher privater Bereiche. Im Gebiet wurden knapp 2.160 Stellplat-
ze ermittelt. Die Grafik zur Parkplatzart 6ffentlich zugéanglicher Stellplatze (ohne rein private
Parkraumnutzung) zeigt 1.329 Stellplatze (vgl. ebd.: 31f.).
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GrobRe 6ffentliche Parkplatze in Altstadtnahe wie ,Anger”, ,Auf den Rohren/Poliklinik",
,Schloss” sowie die 6ffentliche Tiefgarage ,,GroRer Pflug” stellen wichtige Knotenpunkte im
Parkraumsystem dar und gewéahrleisten die Erreichbarkeit des Innenstadtbereichs — ebenso
wie die privaten Parkmoglichkeiten groRer Supermarktketten. Uneingeschranktes Parken ist
nur aulBerhalb des Stadtkerns maoglich. Die Regelungen der Parkgebiihren und -modalitaten
sind uneinheitlich (vgl. ebd.). Fiir Busse stehen in Altenburg an 15 Orten rund 50 Busstellplat-
ze zur Verfiigung (vgl. Altenburgverkehr 2021).

Fzs
829

o Qg

0,

ca. 2.158 703 e
Stellplétze

i (o]
298 '
14%

u Parkplatze | StraBenparken u Nur 6ffentliches Parken
Tiefgarage Private Parknutzung Offentliches Parken + Bewohnerparken

Bewohnerparken

Anteile der Parkplatzarten an den erfassten 2.160 Stellpléatzen (links)
sowie Anteile der Parkplatznutzung an den &ffentlich zugénglichen
1.329 Stellplatzen im Fokusgebiet, Erhebung am 3. Mai 2023

Insgesamt haben die Begehungen eine ausreichende Anzahl 6ffentlich zuganglicher Parkplat-
ze ergeben. Die Parkplatzsituation stellt sich jedoch aufgrund des fehlenden Parkleitsystems
als unibersichtlich dar und verursacht unnétige Wege.

Es bedarf intelligenter Parkplatzlésungen und einer funktionierenden Parkraum-
bewirtschaftung. Die Moglichkeit des Anwohnerparkens kann den Anreiz erhdhen, in der
Altstadt zu wohnen. Sie ist ein Faktor zur Leerstandsreduzierung. In Hofstrukturen eingebun-
denes Anwohnerparken wurde im Projekt HOF_HALTEN testweise konzipiert.

Das Parkraumbewirtschaftungssystem sollte Giberdacht und vereinheitlicht werden.
Empfohlen wird — auch vor dem Hintergrund der neuen technischen Moglichkeiten inklusive
klinstlicher Intelligenz — die Investition in ein digitales Parkleitsystem. Es konnte zu einer
effizienteren Nutzung des Parkraums beitragen, die Ungleichverteilung von Parkplatzen aus-
gleichen und den Verwaltungsaufwand reduzieren. Ein Beispiel ist das von RheinEnergie
und Cleverciti Systems entwickelte Parkleitsystem , ParkPilot” in Koln-Nippes, das mit rund
89 Sensoren und 27 LED-Anzeigen an Straltenlaternen die Autofahrer ohne Umwege zum
nachsten freien Parkplatz fihrt.

Grundsatzlich wird im aktuellen Verkehrskonzept die Entwicklung neuer Mobilitats-
zentren mit ausreichend bewirtschafteten Parkplatzen angeregt, um weitere Parkmaoglich-
keiten anbieten zu konnen und um die erwarteten Besucherstrome zu den geplanten touris-
tischen Highlights in den nachsten Jahren nutzervertraglich und stadtebaulich kompatibel
aufzunehmen. Als moégliche Standorte benannt werden der Parkplatz in der Gerhard-Alten-
bourg-StraRe, der Keplerplatz und der Bahnhof/ZOB als Mobilitdtsdrehscheibe (vgl. CIMA
et al. 2023: 58). Neben der Bereitstellung von Parkplatzen fiir Autos, Busse, Rader, Leihfahr-
rader und E-Ladeinfrastruktur konnte auch Carsharing Teil kiinftiger Mobilitdtszentren sein.
Damit kdnnte beispielsweise im Zusammenhang mit der Stellplatzlésung an der Spiele-
erlebniswelt Yosephinum ein Beitrag zur Entspannung der Parksituation geleistet werden.

Aspekte lokaler Elektromobilitat in der Altstadt, besonders in Bezug auf sichere
Abstellmoglichkeiten und Ladestationen, sind gesondert dargestellt (vgl. S. 71, Exkurs loka-
le Elektromobilitat).
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Fahrraclverkehr

Die topografischen Gegebenheiten der Stadt, die teilweise beengten Stadtstrukturen sowie
nur wenige eigenstandige Radwege und Fahrradparkmaoglichkeiten lassen das Radfahren
derzeit nur eingeschrankt attraktiv erscheinen.

In der Altstadt selbst wird der Radverkehr groRtenteils im Mischverkehr gefiihrt —
Pkw und Fahrrader nutzen gemeinsam die Strafl3en. Das ist flir Radfahrer mit Risiken und
Gefahren verbunden. Auch die EinbahnstraBenregelung stellt eine Herausforderung dar.
Nordlich der Altstadt befinden sich Radwege, die vorwiegend einseitig und fiir den Zwei-
richtungsverkehr ausgelegt sind.

Es verlaufen touristische Radwege durch Altenburg, davon zwei liberregionale (Thi-
ringer Stadtekette, Altenburg-Colditz-Radroute) und drei lokale (Altenburger Obstland, Von
Altenburg ins Kohrener Land, Von Altenburg ins Schnaudertal). Diese Radwege tangieren das
Residenzschloss und die Teiche, binden jedoch nicht den Marktplatz ein (vgl. RPTU 2023: 29f.).

Die vorhandene Fahrradinfrastruktur stellt sich insgesamt als verbesserungswiirdig
dar, sowohl in Bezug auf die Sicherheit und Ausbildung der Radwege als auch auf die Anzahl
der Fahrradpark- und Fahrradleihmoglichkeiten. Von Letztgenannten gibt es derzeit nur
zwei. Ein groRRes, noch weitgehend ungehobenes Potenzial stellt vor dem Hintergrund der
topografischen Gegebenheiten auch der Verleih von E-Bikes (bis 25 km/h) dar. Leer stehende
Erdgeschossrdaume, insbesondere an den Zugangen zur Altstadt konnten dem Verleih und
dem Parken dienen.

Fahrradinfrastruktur Raum Altenburg 2023

Friedhof

Marktplatz

Lokale Radwege

—— Altenburger Obstland

=~ Von Altenburg ins Kohrener Land
Von Altenburg ins Schnaudertal

Uberregionale Radwege
— Thiringer Stadtekette
Altenburg-Colditz-Radroute

“GroBef
Teigh"

Radwege

Mischverkehr
@ Fahrradladen
© Hauptbahnhof
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Fuf3verkehr

Altenburg ist eine Stadt der kurzen Wege. Zwar stellen die topografischen Gegebenheiten,
schmalen FuBwege und das teilweise verwendete Kopfsteinpflaster der Altstadt fiir bestimm-
te Personengruppen ein gewisses Hindernis dar, jedoch gehoren diese Charakteristika auch zu
den Besonderheiten der Stadt. In der Vergangenheit wurde bereits viel in die Gestaltung eines
barrierearmen 6ffentlichen Raumes investiert. Diese Anstrengungen fortzusetzen lohnt sich.

Querungssicherungen konnen den Zugang zur Altstadt wie auch die Verkehrssicher-
heitinder JohannisstraBe verbessern. Zudem kann eine maBvolle Erweiterung der Fultgéanger-
zone im Bereich des Marktes (wie im aktuellen Verkehrskonzept beschrieben) sowohl die
Attraktivitat der Altstadt als auch die Funktionstiichtigkeit bestimmter zu definierender Hand-
lungsraume steigern. Darliber hinaus kreuzen der Lutherweg und die Via Imperii als Pilger-
wege die Altstadt.

_|.

Klimaschutz zielt auf die Minderung der Ursachen des Klimawandels; Klimaanpassung da-
gegen konzentriert sich darauf, dessen Auswirkungen zu reduzieren, Anpassungen an bereits
eingetretene oder erwartete klimatische Veranderungen vorzunehmen und damit die Wider-
standsfahigkeit der Stadte zu erhohen. Auf die Altstadt Altenburgs bezogen kann das be-
deuten: Begriinung, Schaffung von Schattenplatzen im 6ffentlichen Raum, Anpassung von
Geb&uden an Hitzeperioden, Schutz vor Uberschwemmungen, Verbesserung der Robustheit
von Verkehrswegen.

Blaue Flut im Bereich Briickchen.
Maf3nahmen zur Verbesserung der
Gewdsserstruktur und zum Hoch-
wasserschutz sind dringend not-
wendlig und im Hochwasserschutz-
und Gewédsserentwicklungskonzept
vorgesehen. Ebenso wichtig ist

die Schaffung begrlinter und
schattiger 6ffentlicher Rdume.
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Engagement-
lanclschaft

Die Altstadt ist in hohem MaRe flachenversiegelt (vgl. RPTU 2023: 24). Mit der erfolgreichen
Bewerbung der Stadt zur Landesgartenschau ist eine VergroRerung und Qualifizierung des
Grinflachenanteils in der Altstadt vorprogrammiert und muss durchgesetzt werden — aller-
dings nicht auf Kosten der historischen Bausubstanz.

Des Weiteren kann insbesondere mit der Reduktion des Energieverbrauchs durch
Erhalt, energetische Sanierung und Umbau von bestehenden Geb&uden statt Neubau und der
somit nutzbar gemachten grauen Energie ein Beitrag zur Klimaanpassung geleistet werden.
Weitere MaBnahmen kdnnen sein: Priifung und Nutzung von Solar-und Griindachflachen-
potenzial, Reduzierung des Versiegelungsgrades, Car-Sharing-Angebote, Ausbau der Fahrrad-
und E-Ladeinfrastruktur. Nahere Ausfiihrungen werden im Integrierten Klimaschutzkonzept
der Stadt Altenburg vom April 2025 gegeben (vgl. S. 45). Auch der Kriterienkatalog Solar-
Flachenanlagen und das Hochwasserschutz- und Gewadsserentwicklungskonzept beriihren
das Thema Klimaanpassung (vgl. S. 49).

_|.

ssDie Stadt lebt von den Menschen und
ihrem Mitmachen. Ich habe in meiner
Zeit in Altenburg mehrfach gestaunt,
was fiir ein Engagement es hier gibt
und wie breit das in der Stadtgdesell-
schaft angelegt ist. Das ist vielleicht
das grof3te Potenzial.¢¢

Gernot Lindemann @ Projektsteuerer

Bilrgerschaftliches Engagement fordert ein Geflihl der Mitverantwortung und Zugehorigkeit,
starkt den sozialen Zusammenhalt, schafft eine lebendige und lebenswerte Stadt. Die For-
men sind vielfaltig, dazu gehoren beispielsweise ehrenamtliche Tatigkeiten, Blirgerinitiativen,
Nachbarschaftshilfe, soziales Unternehmertum, Bildungs- und Kulturarbeit sowie digitales
Engagement (vgl. RPTU 2023: 46ff.).

Die Engagementlandschaft Altenburgs ist sehr breit angelegt. Im Integrierten Stadt-
entwicklungskonzept Altenburg (ISEK) 2030 wird sie mit Giber 100 eingetragenen Vereinen
sowie weiteren engagierten Verbdnden und zivilgesellschaftlich organisierten Gruppen
beschrieben, die das soziale und kulturelle Leben der Stadt bereichern (vgl. BuP 2020: 65ff.).
Teilweise sind die Akteure vernetzt und verfolgen gemeinsame Projekte. Auf der Homepage
der Stadt sind in einem Vereinsverzeichnis unter der Rubrik ,Leben in Altenburg” tiber 40 Ver-
eine aufgelistet, zum groRBen Teil mit Kontaktdaten und Verlinkungen. Des Weiteren sind auf
der genannten Homepage unter der Rubrik ,Freizeit und Tourismus” funf Blirgerrdume der
Stadt fur 6ffentliche und private Veranstaltungen verzeichnet, dazu sieben Schulen, deren
Unterrichtsrdume oder Aula als solche genutzt werden kdnnen. Die Informationen dazu ent-
halten Antragsmodalitaten und Nutzungskonditionen.

Vorliegend werden einige wichtige identifizierte Akteure benannt. Die Ubersicht
basiert auf der Analyse des Masterstudienprojektes der RPTU Kaiserslautern-Landau. Sie
wurde aktualisiert, ist aber nicht abschlie3end.
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Tag des offenen Denkmals 2024
im ehemaligen Sparkassen-
debéude Johannisgraben 9

@ Stadtforum Altenburg e.V. - Verein fir Denkmalschutz und Stadtentwicklung

@ Stadtmensch Altenburg e.V. — Netzwerk zur kreativen Belebung von Stadtraum

@ wolange.V. - Soziokulturelles Angebot & Stadtentwicklung
(zurzeit in Umstrukturierung)

@ Neue Griinderzeit an der blauen Flut — Quartiersinitiative zur Revitalisierung von
Grinderzeitbauten im Bahnhofsviertel

@ RADiologie Altenburg e.V. — Ehrenamtlicher Fahrrad-Selbsthilfe-Treff

@ KulturSpati Altenburg e.V. — Lebensmittelladen und Treffpunkt fiir die Nachbarschaft

@ FACK Futurist’s Agency for a new Cultural Kick-Off — Plattform fiir Jugendprojekte

@ Grand Ouverte.V. — Revitalisierung leer stehender Gebaude im Rahmen des
Albergo-Diffuso-Konzepts

@ Forderverein Zukunftswerkstatt Paul-Gustavus-Haus e.V. —
Soziokulturelles Zentrum, Quartiersbelebung, Denkmalschutz

@ Farbkiiche | Erlebe was geht gGmbH - Inklusive Kreativ-Kulturwerkstatt

@ Evangelische Kirchgemeinde Altenburg

@ Weitere Vereine, Verbande, Initiativen

Das grol3e Potenzial an Akteuren konnte wesentlich besser und gewinnbringend fiir die Stadt-
gesellschaft genutzt werden, nicht zuletzt, da sich viele Initiativen an junge Menschen richten.
Eine zentrale Anlaufstelle zum Thema existiert nicht. Dadurch hangt Vernetzung teilweise vom
Zufall ab und notiges Knowhow muss von den Akteuren immer wieder neu erarbeitet werden.
Die Suche nach Arbeitsraumen und dauerhaften Nutzungsmaoglichkeiten gestaltet

sich zum Teil aufwéndig, zudem sind die finanziellen Ressourcen beschrankt. Ebenso gibt es
keine vollstandige Listung der Akteure mit ihren jeweiligen Aktivitaten. In den Themenaben-
denvon HOF_HALTEN wurden Handlungsmoglichkeiten auf dem Gebiet mehrfach diskutiert.

_|.
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Identitat

Die Identitat einer Stadt kann nicht auf ihr gebautes Erscheinungsbild beschrankt werden. Sie
wirkt nach auRen, aber auch nach innen, ist zum groken Teil etwas, das Menschen mit ,ihrer”
Stadt verbindet (vgl. ABES 2025). Meist wird Altenburg zundchst mit dem Skatspiel in Verbin-
dung gebracht. Seit 2016 gehort die Spielkartensammlung im Residenzschloss zum immate-
riellen Kulturerbe der UNESCO. Skat wurde in der Stadt erdacht; seit iber 500 Jahren werden
hier Spielkarten hergestellt. Die avisierte Weiterentwicklung von einer Spielkartenstadt zu
einer Spielestadt, die Spielen als Kulturphdnomen begreift, kann einmal mehr als starkes
identitatsstiftendes Moment wirken — besonders mit der Entwicklung der Spieleerlebniswelt
im Yosephinum. Auch die Bewerbung zur Landesgartenschau arbeitet mit Begriffen und Moti-
ven von Spiel und Kartenspiel.

Stadtische Identitat ist jedoch die Summe verschiedener Faktoren. So dufRert sie sich
im Wir-Gefiihl der Bewohner, welches sich beispielsweise liber Krisenerfahrungen entwickelt,
zusammen mit dem Bewusstsein flir den Charakter der eigenen Stadt. Identitat ist immer
sozial konstruiert: Es sind die Menschen, die ihre Vorstellung der Stadt entwickeln und insze-
nieren —und zwar nicht nur in baulicher Form. Deshalb ist die Identitat einer Stadt niemals
homogen, sondern vielfaltig und konkurrierend mit anderen Entwirfen. Umgekehrt braucht
es einen gewissen sozialen Konsens, um von stadtischer Identitat sprechen zu konnen. Sie
bleibt veranderbar, muss an verschiedene Entwicklungen angepasst und gegebenenfalls
immer wieder erneuert und gefestigt werden, ohne jemals starr zu sein. Voraussetzung fir
die Identitatsbildung und -starkung ist wegen der starken sozialen Komponente immer eine
aktive, selbstbestimmte Offentlichkeit (vgl. ebd.).

Identitat entsteht auf der Ebene von Geschichte (z.B. Altenburg als Residenzstadt,
als Uiber 1.000-jahrige Stadt, als Wirkungsstatte bedeutender Personlichkeiten wie Barba-
rossa, Luther, Spalatin, Brockhaus, Brehm, Altenbourg), auf der Ebene von Funktion (z.B.
Altenburg als Skat- und Spielestadt, als Kunst- und Kulturstadt, als Kreisstadt oder auch als
Herkunftsstadt von Bier, Ziegenkése und Senf) ebenso wie liber das Vorhandensein spezifi-
scher Architektur und stadtebaulicher Strukturen (z.B. Schloss, Museen, Theater, Markte,
Kirchen, gotischer Backsteingiebel, 6ffentlicher Raum) und Uber die Ebene des Sozialen:

Ein Ort mit interessanten und aktiven, gemeinsam agierenden Menschen kann starke Anzie-
hungskraft entfalten.

Funktion, Geschichte, Symbole und Architektur wirken zusammen und entfalten ihre
Wirkung als identitatsstiftendes Ganzes. Die Stadtist Geschichtsspeicher und Gesellschafts-
entwurf zugleich. Haufig findet Identitatsbildung aber auch ,im Kleinen“ statt, in den tiber-
schaubaren Rdumen der Quartiere. Hier leben, arbeiten, kommunizieren die Menschen mit-
einander, entsteht am einfachsten ein Wir-Gefiihl. Auch, weil Stadtentwicklung dort oft von
den Menschen selbst getragen wird (vgl. ebd.). Aus dem Bewusstsein fiir die eigene Stadt las-
sen sich Energie und Anregung schopfen. Fiir die komplexere Aulten- und die Innenwahrneh-
mung ist es notwendig, die Alleinstellungsmerkmale Altenburgs teilweise neu zu entdecken,
zu starken und nutzbar zu machen.

Die touristische Entwicklung des Altenburger Landes soll grundsatzlich auch der
Lebensqualitat vor Ort zugutekommen und identifikationsstarkend wirken — die eigene Bevol-
kerung wird als Anspruchsgruppe des Tourismus verstanden (vgl. dwif-Consulting 2022: 32).
Die Altenburger kdnnen als touristische Botschafter ihrer Stadt und Region fungieren.

_|.

»osEs ist ein ganz besonderes Gefiihl,

in einer alten Stadt zu sein. Das kann
auch ein Ansatz sein, neue Ideen zu
entwickeln: mit diesem Gefiihl auf die
eigene Stadt zu schauen — den Blick
zu verandern.¢¢

Michael Heim @ Architekt
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Nachfolgende Ubersicht versteht sich als Zusammenfassung ausgewahlter Aspekte in Bezug
auf Strengths, Weaknesses, Opportunities und Threats (SWOT), das heiBt Starken, Schwa-
chen, Chancen und Risiken aus dem vorgestellten Altstadtportrat. Die interne Analyse richtet
dabei den Blick auf die stadtinternen Aspekte, die externe Analyse auf die duBeren Faktoren
und Einfllisse. Verwiesen wird zudem auf die Aussagen im ISEK Altenburg 2030. Der Fokus
liegt in vorliegendem Masterplan auf der Altstadt. Die SWOT-Analysen-Methodik soll helfen,
mittels strategischer Ansatze Antworten auf diese Fragen zu finden: Wie konnen die Starken
eingesetzt werden, ... um die Chancen zu nutzen? ... um die Risiken zu meistern? Wie muss an
den Schwachen gearbeitet werden, ... um die Chancen zu nutzen? ... um die Risiken zu meis-
tern? Die Fragen miissen themeniibergreifend beantwortet werden.

Die SWOT-Analyse beschreibt die Aspekte mit Blick auf die Leerstandsaktivierung. Im
Detail wird auf die entsprechenden Fachkonzepte verwiesen (vgl. auch S. 38ff.). Uber die Dar-
stellung der Teilprojekte von HOF_HALTEN werden im weiteren Berichtsverlauf strategische
Ansatze formuliert, um diese in Ziele, allgemeine Leitlinien und praktische Handlungsempfeh-
lungen minden zu lassen.

SWOT-
Analyse

»Wir konzentrieren uns auf die Stéarken.
Um uns aus dieser Starke heraus noch besser
um die Schwachen kiimmern zu kénnen.*

Frank Rosenfeld ) Biirgermeister

Verortung in Mitteldeutschland

STARKEN SCHWACHEN

zentrale Lage im Dreildndereck Sachsen,
Sachsen-Anhalt, Thiiringen

N&he zu den Ballungsrdumen um Leipzig,
Chemnitz, Zwickau, Gera

Kreisstadt und Ankerpunkt des
Landkreises Altenburger Land

CHANCEN

Nutzung der herausgehobenen Lage und
Rolle im regionalen Raum und Positionierung
als Alternativwohnort zwischen GroBstadten
und schrumpfenden Dorfern

Kooperationen mit Landkreis und Nutzung
der Potenziale der Altenburger Region

Randlage im Bundesland Thiringen
relativ groBe Entfernung
zur Landeshauptstadt Erfurt

RISIKEN

Gefahr von ungeniigend empfundener
Interessenberiicksichtigung

durch Abseitslage im Bundesland
Abwanderungen in die nahen Ballungsrdume

32




Funktionen und Bedeutung cler Altstacdt

STARKEN

Kern eines Mittelzentrums mit Teilfunktionen
eines Oberzentrums und liberregional
wichtigen Funktionen

authentischer Trager von Geschichte und
Kulturkapital

funktionales Zentrum (Verwaltung, Dienst-
leistungen, Handel, Gastronomie, Kultur)
Teil der Landesgartenschau
Identifikationsort, Touristisches Ziel, Wohn-,
Arbeits- und Erlebnisort, Begegnungsort

CHANCEN

Attraktivitatssteigerung als Ort der Identifika-
tion, des besonderen Tourismus, des Wohnens,
Produktivseins, Einkaufens und Erlebens,
Begegnens

Anderung der Verkaufsstrategien und Starkung
der Rolle als Erlebnis- und Begegnungsraum
weitere Qualifizierung des 6ffentlichen Raums
Schaffen bzw. Ergdnzen eines bedarfsgerechten
Angebots an Wohnraum

SCHWACHEN

Funktion des Produktivseins ausbaufahig

kein ausreichender, bedarfsgerechter und
barrierearmer Wohnraum in der Altstadt
Wahrnehmung als touristisches Ziel und Anzahl
touristischer Unterkiinfte ausbaufahig

geringe Anzahl gastronomischer Einrichtungen

RISIKEN

Minderung der Attraktivitdt durch
Leerstand und Verfall unsanierter Hauser
Rolle des Altstadtkerns im Rahmen der
Landesgartenschau kdonnte hinter den
Moglichkeiten zurlickbleiben

Demogyrafische Entwicklung

STARKEN

prozentualer Anstieg der Einwohnerzahl
im Zentrum

in der Altstadt prozentual mehr Menschen
zwischen 6 und 18 Jahren als in Altenburg
gesamt und mehr Menschen im Alter

der Erwerbsfédhigen 18 bis <45 Jahren

CHANCEN

Starkung von Angeboten, die den Bediirfnissen
von Kindern und Jugendlichen Rechnung tragen
Schaffen von Angeboten produktiver Tatigkeit
fir Menschen im erwerbsféahigen Alter, Berlick-
sichtigung neuer Bediirfnisse im Hinblick auf
Produzieren und Konsumieren

Anpassung der Altstadt an die Bedlirfnisse von
Senioren und Hochbetagten

SCHWACHEN

Uberalterung und Anstieg der élteren
Bevdlkerung in Altenburg, jedoch prozentual
geringerer Anteil im Zentrum
prognostizierter Einwohnerriickgang fiir
Altenburg bis 2030 sowie Abwanderung von
Menschen im erwerbsfahigen Alter
prognostizierter weiterer Anstieg des Anteils
an Senioren und Hochbetagten

RISIKEN

Leerstand und Verfall als Wanderungstreiber
fehlende Beschéaftigungsangebote als
Wanderungstreiber

sinkende kommunale Einnahmen
Verschéarfung des Standortwettbewerbs
zwischen ahnlich groBen Mittelstadten

und GroBstadten
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Bauliche Strukturen

STARKEN

kompaktes, historisch gewachsenes
Stadtgefiige

stadtbildprdagende Bauwerke, hoher Anteil an
Einzeldenkmalen und Denkmalensembles
Hofstrukturen mit unterschiedlichen Qualitaten

CHANCEN

Erhalt des Wesens der Altstadt in Stadtgestalt
und Charakter

Pflege des Denkmalerbes

Bewusstmachung des Potenzials der
Hofstrukturen, Priifung optionaler Nutzung

SCHWACHEN

hohe Leerstandsrate
sanierungsbediirftiger baulicher Zustand
von Gebduden und Hofen, teilweise Verfall
stadtbildpragende Bauliicken

RISIKEN

vorschneller Abbruch von Gebduden
ohne Priifung von Optionen
ungepriifte Bevorzugung von Abriss
und Ersatzneubau gegeniiber Erhalt
und Sanierung

STARKEN

@ Freiraum fiir kiinftige Entwicklungen
@ niedrige Mieten (bergen zugleich Risiken)

CHANCEN

Méglichkeit von Sanierung und Umbau in
unbewohntem Zustand

flexible Reaktionsmoglichkeit des Eigentliimers
auf verdnderte gesellschaftliche Bedingungen,
personliche Umstédnde und Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt

Méglichkeit der Erprobung neuer Eigentums-
und Tragermodelle

positive Beispielwirkung und Ermutigung
durch das Umfeld

wachsendes gesellschaftliches Bewusstsein
fur Bestandserhalt

Nutzen der Empfehlungen des Masterplans
Leerstandsaktivierung

Entwickelnvon Synergien aus der Integration von
Bauordnungsamt und Unterer Denkmalschutz-
behdrdein der Stadtverwaltung (kurze Wege)

© 0O

Leerstand
SCHWACHEN
Vielzahl der Problemimmobilien

Funktionsverlust, Sichtbarkeit von Leere und
beginnendem Verfall

Wertverlust der Gebaude, finanzielle Verluste
der Eigentiimer

Vielzahl und Varianz problematischer
Eigentliimer-Objekt-Konstellationen
Attraktivitatsverlust des Quartiers und der
Altstadt als Ganzes

Diskrepanz zwischen Angebot und Nachfrage

RISIKEN

kaum Investitionsanreiz durch niedrige Mieten
Verfall

nicht ausreichende Férdermoglichkeiten fiir
private Investoren und Kleineigentiimer
Vernachldssigung von Erhalt und Sanierung
durch vermehrten Abriss und Ersatzneubau
bzw. Neubau

verlorengehendes Fachwissen in Bezug auf
historische Bautechnologien und Sanierungs-
fragen, dadurch zunehmend erschwerte
Denkmalpflege

Erfordernis von Bauantrag bzw. Antrag

auf Nutzungsédnderung nach dreijahrigem
Leerstand und damit verbunden ggf.
biirokratische und finanzielle Hiirden
Organisation der Verwaltung

Qualitat des Leerstandsmanagements




Mobilitat

STARKEN

@ gute OPNV-Anbindung der Altstadt

@ ausreichende Zahl 6ffentlich zugéanglicher Park-
platze (jedoch ohne Parkleitsystem wirkungslos)

@ Né&he des lokalen und {iberregionalen
Radwegenetzes

CHANCEN

@ Verbesserung der Mobilitdat/Beforderung des
Tourismus durch Befolgen der Empfehlungen
des Verkehrskonzeptes, v. a. durch neukonzi-
piertes Busliniennetz, barrierefreie Haltestellen;
Uberpriifung der Méglichkeit verbesserter
Marktanbindung

@ Verbesserung der Parksituation durch ein
digitales Parkleitsystem und -management
sowie durch Anwohnerparken, das in Hof-
zusammenhé&ngen konzipiert wird

@ Einbeziehungvon Carsharing als Teil des
Mobilitdtszentrums Spieleerlebniswelt

@ besseres Ankniipfen an Radwegenetze durch
Ergdnzungsrouten

@ Nutzung leer stehender Erdgeschosse fiir
E-Bike-Garage, Fahrradverleih, Abstellen

@ Verbesserter Zugang zur Altstadt durch
Querungssicherungen

@ Funktionstiichtigkeit definierter Handelsrdaume
durch Erweiterung der FuBgéngerzone und
erganzende Querungen in der JohannisstraBe

SCHWACHEN

@ Verbesserungsbedarf/Bezug OPNV: Linien-

fuhrungin der Altstadt (Uniibersichtlichkeit),
Barrierefreiheit von Bushaltestellen, Bushalte-
stelle in zu groRer Entfernung zum Markt
(Schwierigkeit fiir mobilitdtseingeschrankte
und altere Menschen), durch Art der Wege-
filhrung zwischen Bahnhof und Bussteigen
erschwerte Anbindung der Altstadt
Verbesserungsbedarf/Bezug motorisierter
Individualverkehr: Verkehrsfiihrungin der Alt-
stadt (EinbahnstraBenverkehr Lindenaustrale),
teilweise Schadstellen der Oberflachen der
Seitenanlagen (JohannisstraRe, RoBplan,...),
fehlendes Verkehrsleit- und Parkleitsystem,

zu wenig Raum fiir Anwohnerparken
Verbesserungsbedarf/Bezug Radfahrer: Durch-
gangigkeit des Radwegenetzes — Ergdnzungs-
routen, Markierungen, Bordsteinabsenkungen,
Abstell- und Lademoglichkeiten — auch fiir
E-Bikes, Beschilderung, Leihfahrradangebot
Verbesserungsbedarf/Bezug FuRgianger:
teilweise schlechte Qualitdt der Wege, Barriere-
freiheit, Beschilderung, Mangel an Querungen
und verkehrsberuhigten Zonen

RISIKEN

eingeschrankte Verkehrssicherheit fiir den
Fall eines gegenlaufigen Radverkehrs auf der
WallstraBe

ggf. verminderte Verkehrssicherheit durch
vermehrte E-Bike-Nutzung
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Klimaanpassung

©

0000

STARKEN

erfolgreiche Bewerbung zur Landesgartenschau

CHANCEN

deutliche VergréRerung und Qualifizierung des
Griinanteils in der Stadt durch die Ausrichtung
der Landesgartenschau, u.a. Pocketparks
Reduktion des Energieverbrauchs und Nutzung
grauer Energie bei Erhalt, energetischer Sanie-
rung und beim Umbau von Bestandsgebaduden
Photovoltaik auf stéadtischen und

auch privaten Gebduden

Einfiihrung von Carsharing

Starkung OPNV, Rad- und FuBverkehr
Verbesserung Radinfrastrukur

Nutzung leer stehender Erdgeschosse als
E-Bike-Garage, fiir Fahrradverleih und
Abstellung

SCHWACHEN

Flachenversiegelung der Altstadt
Verbesserungsbedarf bei OPNV und bei der
Infrastruktur fiir Fahrrader und FuBganger

RISIKEN

Abbruch historischer Bausubstanz ohne
ausreichende Priifung

Engagementlandschaft
STARKEN SCHWACHEN
@ breit angelegte Engagementlandschaft: zentrale Anlaufstelle fehlt

liber 100 eingetragene Vereine sowie weitere
engagierten Verbande und zivilgesellschaftlich
organisierte Gruppen

mietbare Bilirgerrdume fiir Veranstaltungen

CHANCEN

durch zentrale Koordination der Aktivitdten

und Vernetzung: Potenzierung der Energien,
Starkung von Gemeinsinn und Identitat
Steigerung der Attraktivitat der Stadt
Méglichkeit der Gewinnung neuer Miet- und Kauf-
interessenten aus dem Kreis von Baugruppen,
Wohnprojektinitiativen, Zwischennutzern

O 0O

keine vollstadndige Listung der Akteure

keine koordinierte Vernetzung, keine
koordinierte Weitergabe von Know-How
teilweise aufwandige Suche nach geeigneten
Arbeitsraumen und dauerhaften
Nutzungsmoglichkeiten

beschrénkte finanzielle Ressourcen

RISIKEN

Weggang und Verlust von Attraktivitat der
Stadt bei ungeniigender Wertschatzung und
Unterstiitzung
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Identitat

STARKEN

@ Ebene der Geschichte: Altenburg als Residenz-

stadt, als liber 1.000-jahrige Stadt (Barbarossa,
Prinzenraub), als Wirkungsstétte bedeutender
Persdnlichkeiten

Ebene der Funktion: Altenburg als Skat- und
Spielestadt (die Spielkarte, Spielkartensamm-
lung als UNESCO-Kulturerbe), als Kunst- und
Kulturstadt (Stadt und Schlossberg als Gesamt-
erlebnis, die Museumslandschaft mitihren
Sammlungen, das Theater), als Kreisstadt, als
Handwerksstadt, als Herkunftsstadt kulinari-
scher Besonderheiten

Ebene von Architektur, Stadte- und Gartenbau:
Altenburg als Ort mit spezifischen Bauten und
stadtebaulichen Strukturen wie Schloss,
Museen, Theater, Markten, Kirchen, gotischem
Backsteingiebel etc. sowie mit Parks, Garten
und Kleingarten

Ebene des Sozialen: Altenburg als Ort mit inter-
essanten Menschen, vielfaltigen Aktivitaten und
Energien, Gemeinsinn

CHANCEN

bewusste (Innen)Wahrnehmung der Starken
und Alleinstellungsmerkmale, Beforderung
der AuBenwahrnehmung

Heimatliebe, Engagement, Ideenreichtum
der Bewohnerschaft sowie Mut, eigene Ideen
umzusetzen

Entwicklung von der Spielkarten- zur
Spielestadt

durch Engagement in den Nachbarschaften
bzw. einzelnen Quartieren Starkung der
Altstadt als Ganzes moglich

SCHWACHEN

@ hoher Leerstand mit Vielzahl an Problem-
immobilien, Funktionsverlust, Sichtbarkeit von
Leere und beginnendem Verfall, dadurch

@ Attraktivitatsverlust der Quartiere und der
Altstadt als Ganzes

RISIKEN

@ Verpuffungseffekt von Energien, wenn Engage-
ment nicht in Erfolg miindet, Erwartungen
enttduscht werden, auch in Bezug auf den Kauf
oder die Nutzung von Immobilien
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Kommunale
und weitere
Konzepte

Stadtentwicklung ist ein fortlaufender und flexibler Prozess. Das aktuelle ISEK stellt bereits
die zweite Fortschreibung dar. Es wurde im Juni 2020 durch das Leipziger Biiro fiir urbane
Projekte fertiggestellt. In die Entwicklung des Planwerks waren Akteure aus Politik und Ver-
waltung, Kultur und Bildung, Wirtschaft und Zivilgesellschaft eingebunden. Mit einem ganz-
heitlichen und integrierten Planungsansatz werden hier neun Themen der Stadtentwicklung
mit ihren Herausforderungen, mit Starken, Schwéachen, Handlungsbedarfen behandelt sowie
inihren Abhangigkeiten und Verflechtungen dargestellt.

Auf planerischen Grundsatzen und Prinzipien sowie einem raumlichen Leitbild auf-
bauend, werden des Weiteren libergeordnete Strategien fiir sechs Handlungsfelder entwi-
ckelt und fiir jedes Handlungsfeld MaBnahmen und Projekte einschlieBlich Forderprioritaten
und Zustandigkeiten formuliert. Diese sollen in fiinf Schwerpunktraumen umgesetzt werden,
von denen einer die Altstadt und Historischen Vorstadte umfasst. Als Entwicklungsziele fir
diesen werden benannt (vgl. BuP 2020: 135 f.):

@ Sichern des Stadtbildes mit historischer Bausubstanz, Wahrzeichen und
Sehenswiirdigkeiten

Bewahren und Entwickeln der Altstadt als bedeutsame Adresse fiir Handel,
Dienstleistung, Freizeit, Gastronomie und Kulturtourismus

klareres Herausstellen der Identitat und Attraktivitat

Starken des innerstadtischen Wohnens in den historischen Stadtquartieren
Herstellen barrierefreier und barrierearmer Wohnungen

Verbessern der Aufenthaltsqualitat in den innerstéadtischen Lagen

Lernen, den Effekten des Klimawandels und Extremwetterereignissen zu
begegnen, und Verbessern der mikroklimatischen Situation in der Altstadt
Fordern der Lebens- und Wohnqualitat durch stadtvertragliche Verkehrsplanung
Sichern der Erreichbarkeit und Anbindung als Standortfaktor fiir lokale
Wirtschaft und Tourismus

00000 ©

© O

Das ISEK dient als Leitfaden und Basis fiir weitere Studien, Konzepte und Plane — wie auch
fur den vorliegenden Masterplan, welcher seinerseits insbesondere die leerstandsrele-
vanten Aspekte in ihrer Aktualisierung beschreibt und Handlungsempfehlungen prazisiert.

_|.

Integriertes
Stadtentwick-
lungskonzept
Altenburg
2030 (ISEK)

Leitfaden fiir eine Bildungslandschaft werden, die
sich eingebettet sieht in ein Kaleidoskop neuer

ssDieser Impuls der Kreativitat und des Lernens
am Beispiel von Kunst und Geschichte soll zum

gesellschaftlicher Entwicklungen um Partizipation,
Inklusion, Barrierefreiheit und Klimaneutralitat.s

Dr. Roland Krischke @ Direktor des Lindenau-Museums,
aus: Masterplan Prinzen im Dornréschenschloss
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Masterplan
Prinzen im
Dornroschen-
schloss

1

f III“.. Mlimil

Vorentwurf zur Neugestaltung des Eingangsbereiches zum Lindenau-Museum
Altenburg, Stand Februar 2023, Entwurf Hoskins Planungs GmbH

Die Altenburger Museen verstehen sich im Aufbruch: Der neue Masterplan Schlossberg vom
April 2025 nimmt den Bildungsgedanken des Staatsmanns, Gelehrten und Kunstsammlers
Bernhard August von Lindenau als Leitfaden, um das Szenario einer zeitgemaRen Museums-
und Bildungslandschaft zu entwickeln. Diese soll in der Region neue Impulse fiir das Lernen
und kreative Erleben setzen (vgl. Krischke 2025) und insbesondere einen LindenauCAMPUS
mit zahlreichen Bildungsangeboten zum Ziel haben.

Die Museumslandschaft ist nach 1990 in unterschiedliche Bereiche und Zustéandig-
keiten aufgesplittet worden, Gebaude und Liegenschaften gehdren verschiedenen Besitzern
(Eigenbetrieb der Stadt Altenburg, Privatbesitz, Kirchengemeinde, Stadt Altenburg, Landkreis
Altenburger Land). Die Stadt Altenburg und der Landkreis Altenburger Land haben die Griin-
dung einer Kommunalen Arbeitsgemeinschaft Altenburger Museen (KAG) beschlossen, um
den Weg fiir einen dauerhaften Zusammenschluss der Einrichtungen vorzubereiten, der mit-
telfristigin eine Kulturstiftung Altenburger Schlossberg miinden kdnnte.

Der Masterplan zeichnet den Altenburger Schlossberg als Museumslandschaftin
ihren geschichtlichen Zusammenhangen und ihrer nationalen Bedeutsamkeit und zeigt eine
mogliche Entwicklungsperspektive auf. Dazu tragen die Architekturdenkmale im Schloss-
bereich, der Schlossgarten, die naturraumliche Anlage des Schlossbergs und die bedeuten-
den Museumssammlungen bei, aber auch die Innenstadt mit zahlreichen Bauten im Residenz-
zusammenhang. Als Teil der Museumslandschaft werden zudem die Roten Spitzen, der
Nikolaikirchturm und auch das Gerhard-Altenbourg-Haus samt Kiinstlergarten verstanden.
Der Masterplan beschreibt Altenburg als eine aus seiner Residenzgeschichte heraus ent-
standene Museums- und Bildungslandschaft mit stadtischem Umfeld und den Altenburger
Schlossberg als ein potenzielles Zentrum der Bildung, Forschung, Kreativitat und Kultur-
vermittlung (vgl. ebd.: 95 ff.).

Behandelt werden Aspekte der kiinftigen Nutzung der Liegenschaften am Schloss-
berg, die Barrierefreiheit, Inklusion und Nachhaltigkeit einschlieBen, aber auch moégliche
neue Depotlésungen.
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Die einzelnen Museen sollen auch kiinftig sichtbar bleiben: Lindenau-Museum, Schloss-
museum und Spielkartenmuseum (diese in Neuaufteilung, um das jeweilige Profil zu
scharfen), Rote Spitzen und ein neues kulturgeschichtlich ausgerichtetes Stadtmuseum.

Zu den Intentionen des Plans gehort unter anderem auch, dass ein Besuch der
Altenburger Museen mehr als passives Betrachten bietet und stets mit einem kreativen
Impuls verbunden sein sollte. Das schlieRt ausdriicklich externe Erlebnisorte im Stadt-
raum ein, ob weiterhin im jetzigen Interim des Lindenau-Museums in der Kunstgasse
oder in leer stehenden Ladenrdumen der Altstadt (vgl. Krischke 2025: 32). Auch werden
in Sanierungs- und Umbauphasen temporare Raumlichkeiten erforderlich.

Mit dem studio (der Kunstschule des Lindenau-Museums), dem Altenburger
Praxisjahr fiir Kunstgut- und Denkmalrestaurierung sowie neuen analogen und digitalen
Vermittlungs- und Bildungsformaten, verbunden mit gezieltem Marketing, sollen auch
Uberregional Zielgruppen angesprochen werden — unter anderem im Ausbildungs- und
Bildungsbereich. Der Titel LindenauCAMPUS ist programmatisch, die Museums- und
Bildungslandschaft befindet sich in der Entwicklung. Der Masterplan will sich als Vision,
Gesprachsangebot und Diskussionsgrundlage fir die kiinftige Weiterentwicklung des
Altenburger Schlossberges verstanden wissen.

Bewerbung zur
Landesgartenschau,
Ubersichtsplan,
Entwurf arc.griin




Masterplan
Lancles-
gartenschau
(LAGA)

Bereits im ISEK werden Handlungsbedarfe zur Verkniipfung und Starkung der Griin- und Frei-
flachen um Schlossgarten, Blaue Flut und die beiden Teiche angezeigt — und das Ziel einer
,Grinen Stadt” formuliert. Die vom Buro arc.griin I landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh
erarbeitete Bewerbung fiir die Ausrichtung der Landesgartenschau ,,Garten.Schau.Spiele.
Stadt” stammt vom Oktober 2021 und nimmt diese Ambitionen auf. Sie setzt ,Die ganze Stadt
als Gartenschau” zum Leitthema.

Der Masterplan Landesgartenschau 2030 der Landesentwicklungsgesellschaft Thi-
ringen mbH (LEG) mit Stand Juli 2024 prazisiert Planung, Umsetzung und Prozess und schafft
die Grundlage fiir die weitere Vorbereitung aller Maknahmen und Projekte (vgl. LEG Thiringen
2024a). Verwiesen wird in beiden Planwerken auf die erforderliche Einbindung aller relevanten
Akteure in einem transparenten und offenen Prozess.

Die Machbarkeitsstudie von arc.griin baut sich formal Giber Begriffe aus der Welt der
Spiele auf — es ist vom Plan-, Strategie- und Gesellschaftsspiel die Rede, von Spielregeln und
einer Spielanleitung. Zum griinen Schatz der Stadt gehoren verschiedenste Parks, Garten
und Kleingéarten. Das Konzept nimmt den Gedanken von Klimaschutz und Nachhaltigkeit zum
Ausgangspunkt, will griine Stadtreparatur betreiben und die bestehenden iber 100 Hektar
Grinflachen im Stadtkern weiter qualifizieren und vernetzen. Zu den Grundgedanken gehort,
dass Altenburg keinen neuen Park braucht, sondern die Erhaltung, Aufwertung und Ergédnzung
seiner schon bestehenden Strukturen und die Umsetzung bereits erkannter Ziele und Projek-
te. Die Landesgartenschau will einen ganzheitlichen Ansatz verfolgen, nur einen einzigen ein-
trittspflichtigen Bereich ausweisen und damit niedrigschwellig zuganglich sein. Mit aktivem
Marketing und unter Einbeziehung von Stadtpolitik und Blirgerschaft wird die Schau vorberei-
tet und begleitet (vgl. arc.griin 2021: 24 f.). Das Ausstellungskonzept unterscheidet vier Berei-
che, von denen einer die gesamte Innenstadt einschliellich Pocketgarten umfasst.

In Bezug auf das Projektgebiet Altstadt als Betrachtungsraum in vorliegendem Mas-
terplan Leerstandsaktivierung ist speziell der Bereich Innenstadt interessant. Im Konzept
der Bewerbung wird er auch als Spielfeld beschrieben. In Pocketgéarten sollen die Besucher
Angebote zur Erholung, aber auch zur Information bekommen und in der Spieleerlebniswelt
samtihren Freianlagen eine unterhaltsame Attraktion als Ziel finden. Zudem sind auf den Plat-
zen der Stadt Veranstaltungen aus dem Gartenschauprogramm wiinschenswert (vgl. ebd.: 38).
Empfohlen wird auch fiir die Innenstadt der niederschwellige Zugang, die Revitalisierung von
Brachen, zudem die Verortung von Handwerker- und Blumenmarkten auf den Platzen der
Stadt und das Gestalten von Pocketgéarten zu Raumen blihender Fantasie.

Pocketgarten konnen dabei vielfaltiger Natur sein: innerstadtische ,griine Zimmer*
im klassischen Sinn, aber auch beispielsweise mit integrierten Ausstellungsflachen und
Verweisen zu den auBBerhalb des Stadtzentrums gelegenen Griinflachen wie denjenigen des
Botanischen Gartens versehen, mit kleinen begehbaren Pavillons (,green boxes"), Urban-
Gardening-Projekten, Klimabdumen oder Hopfengéarten mit Pergolen und Kinderspielberei-
chen. Sie konnen sowohl privat als auch offentlich genutzt werden.

Im Masterplan Landesgartenschau der LEG Thiiringen werden die vier vordefinierten
Bereiche als Zonen benannt und im Weiteren durch 20 Bereiche mit insgesamt 60 Malnah-
men strukturiert (Zone 1: GroRer Teich als eintrittspflichtiger Teil, Zone 2: Blaue Flut/Kleiner
Teich, Zone 3: Innenstadt, Zone 4: Schloss/Orangerie). Dabei erfolgt eine Unterteilung in
Kern-und in BegleitmaBnahmen. Wahrend Zone 1 als Kernzone gilt, sind die Zonen 2 bis 4 fir
BegleitmaBnahmen vorgesehen. Fiir die Innenstadtzone werden verschiedene Pocketgarten
zur dauerhaften Gestaltung vorgeschlagen.

Wenngleich dort noch nicht benannt, eignet sich auch das Martinsgédsschen als
Pocketgarten und konnte als solcher gestaltet werden. Aus stadtplanerischer Sicht nicht
gewlinschtist der Abbruch historischer Bausubstanz — etwa um erst Liicken fir potenzielle
Pocketgarten zu schaffen. Vielmehr wird flir eine temporare oder dauerhafte Belebung
bereits vorhandener Brachen und ihre Nutzung im Sinne griiner Oasen pladiert. Im Sinne
einer Attraktivierung und Leerstandsaktivierung in der Altstadt empfiehlt sich insgesamt
die Starkung der BegleitmaRnahmen in der Altstadt.

Im August 2025 wurde ein freiraumplanerischer Realisierungs- und Ideenwettbewerb
entschieden, der die Ausarbeitung eines Konzeptes fiir die Gestaltung der Daueranlagen
der Landesgartenschauflachen sowie eines Ausstellungskonzeptes zum Gegenstand hatte.
Nach aktualisiertem Zeitplan wird die Landesgartenschau im Jahr 2032 stattfinden. Sie soll
400.000 Besucher anziehen, dem Tourismus einen Schub verleihen und der Stadt Giber das
Ausstellungsjahr hinaus einen groRen Mehrwert bringen.

_|.
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Altenburgs Spielkartenkultur war Ausgangspunkt der Entwicklung des Projekts (vgl. S. 31,
Identitat). Die Entwicklung einer multimedialen, interaktiven Spieleerlebniswelt Yosephinum
mit 20 Themenraumen auf mehreren Etagen gehort zu den zentralen Schliisselprojekten der
Altstadt. Das historische Gebdude aus der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts stand zuvor
fast 30 Jahre leer und diente unter dem Namen Josephinum unter anderem als Parlaments-
gebaude und Schule. Die Spieleerlebniswelt wird sich in diesem Haus sowie in einem zeit-
genossischen Erweiterungsbau erstrecken.

Die Konzeption im Rahmen eines Masterplans stammt aus dem Jahr 2019 und erfolg-
te durch den Schloss- und Kulturbetrieb Residenzschloss Altenburg in Zusammenarbeit mit
dem Institut fiir Ludologie an der Design Akademie Berlin. Die Konzeption entwickelt die
Vision eines innovativen Zentrums, in dem das Thema Spiel touristisch, museal und zugleich
fur professionelle Anwendungen erlebnisorientiert erschlossen wird (vgl. Horn et al. 2019).
Das Projekt will Spielen mit Bildung verknipfen und unter dem Slogan ,Yosephinum — Erlebe
die Kraft des Spielens” genau diese Energie nutzbar machen — auch, um spielerisch neue
Losungsansatze fir individuelle und gesellschaftliche Herausforderungen zu finden.

Eine Erlebnisausstellung soll erfahrbar machen, wie und warum Spiele wirken. Eine
Game Lounge bietet Raum zum Ausprobieren und Entdecken analoger und digitaler Spiele-
klassiker sowie Neuheiten wie Virtual Reality. Und schlieBlich wird ein Innovation Lab den
Raum bieten, um lber die Anwendung von Spielelementen und -mechaniken in nicht spiele-
rischen Zusammenhangen professionelle Organisationsmuster und Entwicklungsprozesse
zu optimieren.

Anfang des Jahres 2025 begann der Um- und Weiterbau des Hauses — ein bundes-
weit einzigartiges Projekt. Flir den Herbst 2027 ist die Eroffnung geplant. Es wird mit bis
ZU 75.000 Besuchern im Jahr gerechnet, die bestenfalls jeweils mehr als einen Tag in der
Stadt verweilen. Das Haus soll als Teil der regionalen Tourismusstrategie grofe Wirtschafts-
kraft entfalten.

_|.
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Spiele-
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Das aktuelle Verkehrskonzept stammt in seiner endgiiltigen Fassung vom Juli 2023 (vgl. CIMA Verkehrs-
et al. 2023). Es wurde von einer Arbeitsgemeinschaft aus drei Planungsbiiros — CIMA Institut honzept
flr Regionalwirtschaft, Planungsgemeinschaft Verkehr PGV Dargel Hildebrandt und Zacharias
Verkehrsplanungen, alle mit Sitz in Hannover, erarbeitet. Zuvor waren auf Grundlage des Ent-

wurfs der Handlungsempfehlungen vom Oktober 2022 Bevolkerung und Unternehmen, Politik

und relevante Fachoffentlichkeit in einen intensiven Dialog eingebunden; die Hinweise und

Anregungen flossen in die Planung ein (vgl. CIMA et al. 2022).

Fir die Altstadt von besonderer Relevanz sind hieraus:

@ aus dem Handlungsfeld OPNV:
Neukonzipierung Liniennetz und Taktung Stadtbusverkehr

@ aus dem Handlungsfeld Strallennetz und Verkehrslenkung:
siehe Abbildung Neuordnung Verkehrsnetz Innenstadt

@ aus dem Handlungsfeld Ruhender Verkehr:
Optimierung Parkraumbewirtschaftung: Raumliche Erweiterung Anwohnerparken,
Gebuhrenanpassung Anwohnerparken, Zeitdauer ,Brotchentaste” verkiirzen,
Gebihrenniveau AltstadtstraBen anheben, Geblihrenniveau Parkhduser senken
Theo-Neubauer-Stralle: Parkpalette als Mobilitatsstation mit E-Ladeinfrastruktur,
Leihfahrradern etc.

@ aus dem Handlungsfeld Radverkehr:
siehe Abbildung Neuordnung Verkehrsnetz Innenstadt

@ aus dem Handlungsfeld FuBverkehr:
Entwicklung FulRgéangerleitsystem, u.a. mit den Bausteinen: getrennte Flihrung
Ful3- und Radverkehr GroRBer Teich und Spalatinpromenade, Umgestaltung der
StralRenrdume im Verlauf WettinerstraBe, Gabelentzstralte, Rosa-Luxemburg-
StralRe und Theaterplatz, Schaffung von neuen Fulgangeriiberwegen, vorrangig
Teichvorstadt, Johannisstral’e, Lindenaustralie u.a.

Neuordnung Verkehrsnetz Innenstadt, Stand Méarz 2023
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Klimaschutz-
konzept

sIinsgesamt zeigt sich, dass
Klimaschutz nicht nur eine 6ko-
logische Notwendigkeit darstellt,
sondern auch als strategisches
Element der wirtschaftlichen
Entwicklung und Standortférde-
rung genutzt wercen kann.*

Dr. André Wiiste €@ Klimaschutzmanager, Fachdienst
Bauverwaltung und Stadtentwicklung, aus: Integriertes
Klimaschutzkonzept der Stadt Altenburg

Thiringen will bis zum Jahr 2050 klimaneutral werden (§ 3 Abs. 2 ThiirKlimaG). Das Integrier-
te Klimaschutzkonzept der Stadt Altenburg vom April 2025 wurde von der Stadtverwaltung
Altenburg in Zusammenarbeit mit dem Institut fiir klimaneutrale Stadt- und Regional-
entwicklung (ikre) und der KEEA Klima und Energieeffizienz Agentur GmbH erarbeitet. Im
Ergebnis werden unter anderem die Ziele des Klimaschutzes in Altenburg mit 7 Handlungs-
feldern und einem MaRnahmenkatalog, bestehend aus 37 Malnahmen und zugehdrigen
Steckbriefen, konkretisiert.

Fir die Altstadt von besonderer Relevanz sind hieraus:

@ aus dem Handlungsfeld 2: Erneuerbare Energien/Energieversorgung
Nr. 2.1 (Photovoltaikanlagen auf kommunalen Liegenschaften)

@ aus dem Handlungsfeld 3: Mobilitat (dies ist bereits Inhalt des gleichnamigen
Kapitels ab S. 24 in vorliegendem Papier)
Nr. 3.1 Starkung und Attraktivitdtssteigerung des Radverkehrs, FuRverkehrs und OPNV
Nr. 3.2 Verbesserung der Radinfrastruktur und Abstellsituation fiir Fahrrader
Nr. 3.3 Etablierung von Shared-Mobility-Angeboten

@ aus dem Handlungsfeld 4: Klimaanpassung
Nr. 4.5 Begriinung der Innenstadt zur Klimaanpassung und Verringerung von
Hitzeinseln/Durchfiihrung eines Pilotprojektes (u.a. Priifen von Fassaden- und
Dachbegriinungen, Einrichtung von Pocketparks und mobilen Griininseln)

@ aus dem Handlungsfeld 7: Private Haushalte
Nr. 7.1 Projekt Solar Empowerment (Beratung, Ermittlung des Photovoltaik-
Potenzials der eigenen Immobilie)

Zudem beinhalten die Handlungsfelder verschiedene Beratungs- und Kommunikations-
angebote, die der Organisation durch den Klimaschutzbeauftragten bediirfen. Manahme
Nr. 5.1 (Informations- und Beratungsangebote zur energetischen Wohnbausanierung)
berlihrt dabei die Gebaudesubstanz.

_|.
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Die Erarbeitung eines Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes im Auftrag der
Stadt wurde durch die BBE Handelsberatung bereits im Jahr 2009 begonnen, 2015 fertig-
gestellt und im Jahr 2016 liberarbeitet. Bereits zum damaligen Zeitpunkt hatten sich sowohl
die nachfrageseitigen als auch die angebotsseitigen Rahmenbedingungen flir den Einzel-
handel in Altenburg verandert (vgl. BBE Handelsberatung 2016).

Der konzeptionelle Handlungsrahmen zur gesamtstadtischen Einzelhandels- und
Standortsteuerung musste unter anderem angepasst werden, um die Versorgungsfunktion
Altenburgs als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen auch fiir den Verflechtungs-
bereich langfristig erfiillen zu kbnnen, um in der Lage zu sein, ein ausgewogenes Einzelhan-
delsangebot flir das Altenburger Versorgungsgebiet bereitzustellen und um — mit Hinblick auf
demografische Entwicklungen — die Einflussnahme des Einzelhandels auf die Entwicklungs-
perspektiven der Stadt positiv zu steuern.

Die im Einzelhandelsentwicklungskonzept ausgewiesenen Ergdnzungsbedarfe und eine
flachenseitige Ausweitung hin zu einem komplexen und umfassenden Einzelhandelsangebot
sollten auf eine Erhdhung der Einzelhandelsattraktivitat und damit auch auf einen Umsatz-
zufluss aus dem Einzugsgebiet abzielen. Empfohlen wurde die Weiterentwicklung des Alten-
burger Einzelhandels vor allem in Bezug auf Ansiedlungen in der Innenstadt. Hier wurden
diverse Potenzialflachen fir eine Belegung mit Einzelhandel gesehen (u.a. leer stehende
Ladenlokale, Areal am Topfmarkt, Hillgasse). Der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt,

der zum damaligen Zeitpunkt bei etwa 23 Prozent der gesamtstadtischen Flache lag, sollte
deutlich gesteigert werden.

Das Zentren-/Standortkonzept stellt in seinen Entwicklungszielen den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt als dauerhaft dominierenden Einkaufsort flir zentrenrelevante
Sortimente dar. Sein Einzugsgebiet ist im Konzept mit insgesamt rund 77.000 Personen aus
der Stadt und den umliegenden Orten beziffert, als Leitbranchen gelten modische Sorti-
mente, nachgeordnet auch nahversorgungsrelevante Sortimente. Die aktive Verkaufsfldche
betrugim Jahr 2016 etwa 13.900 Quadratmeter. Dabei belegten 64 Prozent der Gesamt-
verkaufsflache regionale und Giberregionale Filialisten. Von 108 Einzelhandelsgeschéften
waren 50 Leerstdande zu verzeichnen, der grofite Leerstand davon betraf Ladenlokale in der
JohannisstraBe. Ein Teil der Laden dort wurde beschrieben als sofort nutzbar, ein weiterer
Teil als in sanierungsbediirftigem Zustand. Einige Laden besitzen auch eine zu geringe Ver-
kaufsflache, sodass hier marktiibliche Konzepte nicht darstellbar sind (vgl. ebd.: 92fF.).

Die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Altenburg dargestellten Entwick-
lungsziele fiir die Innenstadt sind aufgrund gednderter Rahmenbedingungen nur noch teil-
weise aktuell. Auf S. 65 sind sie im Rahmen des Exkurses Handel und Arbeit im Wandel auf-
gelistet, sortiert nach den noch aktuellen sowie den modifizierungsbediirftigen Zielen.
Hilfreich flir Betrachtungen in vorliegendem Zusammenhang sind zudem der Branchen-
bericht Innenstadtsortimente 2024 (vgl. IFH K6ln 2024) sowie die Studie Vitale Innenstadte
2024 (vgl. PreiBner 2025), beide herausgegeben vom Institut fiir Handelsforschung IFH Koln.

_|.
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Master-

studien-
projekt
der RPTU
Kaisers-
lautern-
Landau

Markt zur Altenburger Friihlingsnacht am 21. Mérz 2025

In einem zwolfwochigen Masterprojekt im Sommersemester 2023 beschéaftigten sich Stu-
dierende der Studiengange Umweltplanung und Recht sowie Stadt- und Regionalentwick-
lung der RPTU Kaiserslautern-Landau mit dem Thema ,Masterplan Innenstadt Altenburg”
(vgl. RPTU 2023). Dabei wurden unter anderem Statistiken sowie vorhandene planerische
Konzepte zu Altenburg ausgewertet, umfangreiche Ortsbegehungen unternommen, eigene
Daten erhoben sowie Gesprache mit verschiedenen Altenburger Akteuren gefiihrt. Fir aus-
gewahlte Themenfelder sind vertiefende Untersuchungen entstanden, etwa fiir ein dezen-
trales Beherbergungsmodell, die Parkraumbewirtschaftung oder die weitere Unterstiitzung
des biirgerschaftlichen Engagements. Zudem analysierten die Studierenden verschiedene
Masterplane fiir Innenstadte. Die Arbeit umfasst neben dem Bericht acht thematische Pla-
kate. Analysen, Empfehlungen und Anregungen sind in vorliegenden Masterplan Leerstands-
aktivierung eingeflossen.

_|.




Eine Reihe weiterer Planungen besitzt im Projektgebiet Altstadt Gliltigkeit. Diese miissen
grundsatzlich Beachtung finden, wenngleich sie in vorliegendem Rahmen lediglich benannt
werden konnen.

@ Flachennutzungsplan (FNP) (giiltig seit 2006, mehrfach aktualisiert, Novellierung mit

Wohnbedarfsanalyse geplant)

Der aktuelle Flachennutzungsplan weist den GroRteil des Projektgebietes Altstadt als
Mischgebiet aus, das an den Randern im Wesentlichen von Wohnbauflachen flankiert
wird. Flachen fiir den Gemeinbedarf und Griinflachen ergdanzen die baulichen Nutzungen.

Sanierungsgebiet Altstadt (giiltig seit 1992, mehrfach erweitert, verlangert bis Ende 2031)
Inder Altstadt liegen stadtebauliche Missstande vor. Dem wird durch stadtebauliche Sanie-
rungsmafnahmen abgeholfen. Die Sanierung wird nach den Bestimmungen des Baugesetz-
buchesimumfassenden Verfahrenin dem formlich festgelegten Gebiet durchgefiihrt. Das
erlaubtinsbesondere den bevorzugten Zugang zu Fordermitteln, aber auch die Moglichkeit
von steuerlichen Abschreibungen der sanierungsbedingten Ausgaben fiir private Investo-
ren. Die nach Abschluss des Sanierungsgebiets falligen Ausgleichsbetrédge der Eigentimer
sollen spater vor Ort flir weitere VerbesserungsmaRBnahmen eingesetzt werden.

Erhaltungssatzung Innenstadt (giiltig seit 2006)

Der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen
bedarfim raumlichen Geltungsbereich der Satzung der Genehmigung durch die Stadt
Altenburg. Damit soll die stadtebauliche Eigenart der Innenstadt erhalten werden.

Gestaltungssatzung fiir die Altstadt von Altenburg (giiltig seit 1991, aktualisiert 2018)
Inder Prdambel zur aktuellen Fassung (1. Anderung) der Gestaltungssatzung werden der
Erhalt des historischen Stadtbildes und die weitere Aufwertung der 6ffentlichen Rdume als
zentrale Aufgabe der Stadtsanierung und -gestaltung bestimmt. Im Rahmen der zeitgema-
Ben Weiterentwicklung des historischen Stadtbildes wird eingefordert, auf den historischen
Gebadudebestand und die ortlichen Gestaltmerkmale Riicksicht zu nehmen. Die Satzung
formuliert gemeinsame Bindungen fir Baustruktur, Baukdrper und Baudetails als Leitfaden
und gesetzliche Grundlage fiir den Erhalt und die Entwicklung des Stadtbildes. Innerhalb
dieser Bindungen kannund sollsichauchindividuelle gestalterische Freiheit verwirklichen.

Als Vorarbeit zur Gestaltungsatzung war im Jahr 2017 durch das Weimarer Bliro PAD
Baum. Freytag. Leesch eine Analyse des Ortsbildes zu Gestalttypik und Gestaltmerkmalen
der Altstadt vorgelegt worden. Diese hatte den Rahmenplan 6ffentlicher Raum der Weima-
rer Architektengemeinschaft Hugk + Sellengk aus dem Jahr 2004 zur Grundlage. Bereits
hier wird der 6ffentliche Raum als wichtigster Erlebnisraum beschrieben, der das Vorstel-
lungsbild einer Stadt pragt. Gleichzeitig bezieht die Innenstadt ihre Lebendigkeit aus der
Nutzbarkeit der historisch gewachsenen raumlichen und baulichen Strukturen fiir heutige
Anspriiche (vgl. Hugk et al. 2004).

Stadtebauliche Gestaltungsrichtlinie Hauptmarkt Altenburg (giltig seit 2009)

Diese Gestaltungsrichtlinie regelt die Gestaltung von dauerhaften und temporéaren Son-
dernutzungen am und auf dem Hauptmarkt der Stadt Altenburg. Als Sondernutzungen
gelten hier alle ortlich gebundenen Anlagen und Moéblierungselemente, die dem Verkauf,
Gebrauch, der Dekoration, Anpreisung und Bewirtung u. a. dienen und im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum aufgestellt sind oder in diesen hineinragen. Dazu zdhlen insbesondere Sonnen-
schutzelemente, Sitzmobel, Tische, Einfriedungen, Windschutzelemente, Bodenbeléage,
Warenauslagen, Werbestéander, PflanzgeféaRe und Fahrradstander.

Bebauungsplan Vergniigungsstétten fiir die Altstadt (giiltig seit 1997)

Um eine Beeintrachtigung der Wohnnutzung sowie schutzbedirftiger Anlagen wie Kirchen,
Schulen und Kindereinrichtungen und auch des Stadt- und StraBenbildes zu vermeiden,
werden in diesem Bebauungsplan die Zuldssigkeitsvoraussetzungen fiir Vergnligungsstat-
ten festgesetzt. Geschiitzt werden sollen damit auch die Strukturen des Denkmalschutz-
bereichs Kernstadt Altenburg als Ensemble mit vielen Einzeldenkmalen. Unter bestimmten
Voraussetzungen kdnnen ausnahmsweise Gaststattenbetriebe und Tanzlokale zugelassen
werden. Verhindert werden soll dagegen die Ansiedlung von Spielhallen, Diskotheken,
Sexkinos und ahnlichen Vergnliigungsstatten.
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@ Larmaktionsplan fiir die Stadt Altenburg (giiltig seit 2024)
Ziel der Planung des Dresdner Biiros SVU in der Fortschreibung des Larmaktionsplanes
von 2008 ist der Gesundheitsschutz der Bevolkerung. Im Einzelnen geht es um die Vermei-
dung definierter Larmbelastungen, um die Erhéhung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat,
die Forderung ruhiger Gebiete sowie innerortlicher Ruheinseln, um erhohte Nutzungsan-
teile umweltvertraglicher Verkehrsmittel und allgemein um die konsequente Berlicksichti-
gung der Larmminderung bei Stadt- und Verkehrsplanung. Es existieren viele Gemeinsam-
keiten bzw. Uberschneidungen mit dem Verkehrskonzept von 2023. Unter anderem wird
empfohlen, den Gedanken des Carsharings zu unterstiitzen, wenn vor Ort entsprechende
Initiativen oder Anfragen durch regional agierende Anbieter entstehen — bislang wird Car-
sharing in Altenburg nicht angeboten. Einen weiteren wichtigen Punkt bildet die Forderung
der Elektromobilitat. Diese sorgt durch eine Reduzierung der Anfahr- und Motorengerau-
sche fir eine Reduzierung des Larms, wenngleich sie keine umfassende Losung fiir die
innerortlichen Larm- und Verkehrsprobleme bietet. Ab etwa 30 km/h sind zunehmende
Roll- und aerodynamische Gerausche dominierend.

Ein larmseitig wichtiges Handlungsfeld und einen fiir den Masterplan Leerstands-
aktivierung relevanten Punkt bietet die Forderung der Elektromobilitat im Radverkehr.
Dadurch kann einerseits der Einsatzbereich des Fahrrades vergroRert werden. Auf der
anderen Seite konnen durch die Tretunterstiitzung neue Nutzergruppen erschlossen
werden. Die speziellen Nutzungsanforderungen durch Pedelecs und E-Bikes hinsichtlich
attraktiver und sicherer Radverkehrsanlagen sind im Rahmen zukiinftiger Planungen zu
berlicksichtigen. Im Pkw-Bereich bedarf es einer Ausweitung der Ladeinfrastruktur. Hier-
bei sind insbesondere auch private Akteure gefordert (vgl. SVU 2024).

@ Kriterienkatalog Solar-Flachenanlagen (giltig seit 2024)
Der Kriterienkatalog fiir die Errichtung von Photovoltaik- und Solarthermie-Freiflachen-
anlagen definiert Rahmenbedingungen, die bei der Planung und Genehmigung solcher
Anlagen zu beriicksichtigen sind. Der Kriterienkatalog soll als Leitfaden und Arbeitsgrund-
lage der zukiinftigen Entwicklung von Solar-Freiflachenanlagen im Stadtgebiet Altenburgs
dienen. Zu den so genannten Gunstflachen, die fiir die Nutzung von Anlagen solarer Strah-
lungsenergie im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens geeignet sind, zdhlen auch versie-
gelte (Frei)Flachen wie Parkplatze.

@ Hochwasserschutz- und Gewésserentwicklungskonzept (HWSK/GEK) (seit 2023)
Das Konzept des Biiros Fichtner Water & Transportation, Flussbiiro Erfurt, bezieht sich auf
die Gewasser II. Ordnung Gerstenbach, Blaue Flut und Kleiner Jordan/Deutscher Bach.
Auf der siebenstufigen Skala der Gewasserstruktur erreicht die Blaue Flut mit 6,3 derzeit
nur einen schlechten Durchschnittswert. Das HWSK/GEK stellt ein umfassendes Planwerk
mit mehreren Teilberichten und umfangreichen Anlagen dar. Unter anderem enthalt es die
MaBnahmenplanung fir ein gutes 6kologisches Potenzial der Gewasser sowie zum Hoch-
wasserschutz fiir ein Hochwasserereignis der Jahrlichkeit von 20 Jahren.

Fir den Bereich der Altstadt werden unter anderem MaBnahmen zur Herstellung der
oOkologischen Durchgéangigkeit der Blauen Flut, zur Vitalisierung des Gewassers innerhalb
des vorhandenen Profils, zur Verbesserung natiirlicher Lebensrdume bestimmter Arten
und zur Optimierung der Misch- und Regenwasserableitung und -einleitung empfohlen. Fir
die Ortslagen sind im Sinne der Klimaanpassung Entsiegelung, Dachbegriinung und der
moglichst naturnahe Riickhalt von Niederschlagswasser in Angriff zu nehmen.

Generell sollten bei Planungen im Umfeld der Blauen Flut unbedingt die Verfasser
des HWSK/GEK einbezogen werden.

_|.
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@ Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 — Thiiringen im Wandel (LEP 2025) Regionale
(gliltig seit 2014, erste Anderung seit 2024) Konzepte
Die Teilfortschreibung war durch kommunale Neugliederungen und den notwendigen Aus-
bau klimafreundlicher Energietrager notwendig geworden. Zentrales Anliegen der Fort-
schreibung war zudem die Gleichwertigkeit der Lebensverhéltnisse in Stadt und Land. Das
Altenburger Land ist als Raum mit besonderen Entwicklungsaufgaben deklariert. Stadte
und Dorfer in landlich gepragten Raumen sollen als attraktive Wohn- und Arbeitsorte er-
halten bleiben (vgl. LEP 2024: 19).

@ Regionalplan Ostthiiringen (RPG) (giiltig seit 2012, Anderungsvorlage vom April 2024
derzeit im Genehmigungsverfahren)
Die Anderung des Regionalplans steht in Zusammenhang mit Abwagungsprozessen
zwischen Klima- und Denkmalschutz, die im Zuge des beschleunigten Ausbaus der erneu-
erbaren Energien und aufgrund der fortdauernden Anderungen der gesetzlichen Rahmen-
bedingungen erforderlich wurden.

@ Strategisches Regionalentwicklungskonzept (SREK),
Progressiver landlicher Raum — Altenburger Land 2040 (2024)
Der Landkreis Altenburger Land wurde 2020 in das Bundesforderprogramm ,Aktive Regio-
nalentwicklung” von BMWSB und BBSR aufgenommen. Dieses Programm zielt darauf ab,
eine regionalbezogene Strategieentwicklung im Kontext eines nachhaltigen Strukturwan-
dels und die Umsetzung von strategisch bedeutsamen regionalen Entwicklungsvorhaben
vorzubereiten. Das SREK griindet auf einem umfassenden Austausch- und Entwicklungs-
prozess mit regionalen Akteuren aus Wirtschaft, Wissenschaft und Zivilgesellschaft. Ziel
ist es, mittel- bis langfristig zu einer attraktiven Innovationsregion zu werden und konkur-
renzfahig im Wettbewerb um Unternehmen und Fachkréfte zu sein (vgl. LEG Thiringen
2024: 5). Als informelles Planungsinstrument erganzt und verbindet es ibergreifende und
regionale bzw. kommunale Planungsebenen.

@ Regionale Entwicklungsstrategie ,,Altenburger Land” (ELER-F6rderperiode 2023-2027)
Das LEADER-Aktionsgebiet ,Altenburger Land“ umfasst den gesamten gleichnamigen
Landkreis. Fir die Regionale Entwicklungsstrategie 2023-2027 wurden Handlungs-
schwerpunkte besonders in jenen Bereichen gesetzt, wo die LEADER-Methode und die
Rahmenbedingungen der Forderung grolltmaogliche Effekte erwarten lassen, ndmlich
in (1) Naherholung, Tourismus und Kultur, (2) Daseinsvorsorge, attraktive Lebensorte,

(3) Regionale Wertschopfung, (Land)Wirtschaft, (4) Klimawandel, Energie, Ressourcen.

@ Tourismusstrategie Altenburger Land (Evaluierung und Weiterentwicklung 2022)
Das Dokument bildet den strategischen Rahmen einer gezielten Weiterentwicklung des
Tourismus im Altenburger Land. Es basiert auf mehreren Konzepten und Strategien,
die an neue Rahmenbedingungen angepasst wurden. Ausdriicklich bezieht es sich auf
die Tourismusstrategie Thiringen (TST) 2025 sowie aktuelle Standortbestimmungen
(vgl. dwif-Consulting 2022: 4).

Der Tourismus ist ein wichtiger Wirtschaftsfaktor im Altenburger Land. Erist Umsatz-
bringer fiir viele Branchen, tragt Giber Steuereinnahmen zur Finanzierung der 6ffentlichen
Haushalte bei und schafft zahlreiche Arbeitsplatze. Der bereits 2017 entwickelte Marken-
kern des Altenburger Landes ist eine Kombination aus Kultur- und Naturerlebnis mit dem
Alleinstellungsmerkmal Spieleerlebnis. Die damals beschriebenen vier Themenwelten sind
noch immer giiltig: Inspiration Kultur, Erlebnis Natur, Faszination Spiel sowie Genuss. In
Fokussierung der 2017 und 2019 entwickelten Leitthemen kristallisierte sich das Alleinstel-
lungsmerkmal des Altenburger Landes heraus: das Nebeneinander von Kulturtourismus
der Residenzstadt Altenburg und Naturtourismus im Nordraum des Altenburger Landes auf
engstem Raum (vgl. ebd.: 6ff.). Die Themenausrichtung harmoniert mit denin der Tourismus-
strategie Thiringen definierten Reisemotiven Kennerschaft, Faszination, Sehnsucht und
Neugierde (vgl. ebd.: 20).
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Projekktsteuerung
Reallabor

Als Teil einer Gebdude- und Eigentliimeranalyse hatte 2020/21 ein externer Sanierungsbeauf-
tragter den Immobilienleerstand in der Altenburger Innenstadt untersucht, Kontakte zu den
Eigentimern geknlpft und die komplexen Problemlagen und Handlungshemmnisse identi-
fiziert (vgl. Lindemann 2022). Dabei wurden 22 Problemimmobilien ndher betrachtet, deren
Auswahl sich aus akuten Problemstellungen, erfolgreichen Eigentiimerkontaktierungen oder
konkreten Investorenanfragen ergab.

Beispielhaft und je nach Problemlage und Zuganglichkeit waren die Hauser mit unter-
schiedlichem Vertiefungsgrad betrachtet und auf ihr Potenzial hin analysiert worden. Einige
Objekte wurden schlieBlich in die Projektskizze HOF_HALTEN integriert (vgl. Lindemann 2021).
Die genannte Untersuchung war Grundlage fiir den Antrag zum Forderprogramm ,Zukunfts-
fahige Innenstadte und Zentren” (Z1Z) der Stadt Altenburg, der positiv beschieden wurde.

Das Projekt HOF_HALTEN konnte liber ein Gesamtbudget von insgesamt 798.000 Euro
verfliigen. Davon konnten etwa 30 Prozent in baulich-investive MaBnahmen investiert werden.
Drei Viertel des Gesamtbudgets stellten Fordermittel aus dem Bundesprogramm Zukunfts-
fahige Innenstadte und Zentren dar, der Eigenanteil der Stadt betrug ein Viertel. Die bereit-
gestellten Gelder fungierten als Initial. Die privaten Eigentiimer der geforderten Immobilien
beteiligten sich zuséatzlich mit mindestens 25 Prozent an den Kosten fiir die geforderten nicht-
investiven MaBnahmen (vgl. S. 95,1_5).

Der extern gebundene Auftragnehmer fungierte als Projektsteuerer. Er stellte die
direkte Verbindung zwischen Verwaltung, Eigentiimern und weiteren Akteuren wie Fachpla-
nern, Investoren und Nutzern dar. Zudem war er Teil der Steuerungsgruppe unter Vorsitz
des Birgermeisters, welche innerhalb der Verwaltung das Projekt koordinierte. Der Projekt-
steuerer Ubernahm folgende Aufgaben:

_|.

sDarum geht es — das, was Altenburg
auszeichnet — diese hohe Baukultur
zu nutzen in einer kleinteiligen
Eigentilimerstrulstur.s

Gernot Lindemann @ Projektsteuerer
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Begleitung cder Erarbeitung
innovativer Konzepte
und Handlungsstrategien

e

@ Unterstitzung bei der Erarbeitung des Masterplans

Unterstlitzung bei Analysen und Datenerhebungen
des Studierendenprojekts der RPTU
Kaiserslautern-Landau

Leerstandsaktivierung Altenburg

Beratung, Gutachten,
Planungsbegleitung, Vermittiung

=
=

Ortsbegehungen und Bauaktenstudium
Ersteinschatzungen von Bauzustand und
Investitionsumfang

Unterstiitzung bei konzeptuellen Uberlegungen

und Variantenbildungen

Unterstlitzung von Wirtschaftlichkeits-

untersuchungen und Fordermittelakquise

Vermittlung von Fachplanern

Vorbereitung und Mitwirkung bei Ausschreibungen

und Vergaben fiir einzelne Mallnahmen

Investorensuche, Begleitung und Vermittlung

von Leerstandsobjekten. Im Einzelnen handelte

es sich dabeium:

O Vermittlung der Immobilie Johannisstralie 4
nach Insolvenz des Eigentliimers an eine junge
Altenburger Familie, die das Objekt in Eigen-
leistung saniert. Das Hauptgebaude wird als

Wohnhaus, das Hofgebdude gewerblich genutzt.

O Vermittlung des Objektes am Johannisgraben 9
an den Chef eines Ingenieurbiiros aus der
naheren Umgebung. Ziel ist die Umnutzung
des ehemaligen Sparkassengebaudes zu einer
besonderen Beherbergungsstatte mit alten-
burgspezifischem Thema: Hotel der Spiele.

Koordination, inhaltliche und organisatorische

Begleitung aller MaBnahmen nach den Vorgaben

der Stadt Altenburg. Im Einzelnen wurden begleitet:

O Jugendwohnen: Machbarkeitsstudie und
Bauantrag JohannisstralRe 49

O Familienwohnen: Bestandsaufnahme und
Konzeptstudie JohannisstralRe 14/15

O Barrierearmes Seniorenwohnen: Machbarkeits-
studie und Bauantrag Markt 18/19

O Pflegewohnen: Bestandsaufnahme und
Vorentwurfsstudie Johannisstrafe 9-11

O Schaubaustelle ,Natiirlich Bauen!*:
Fachvortrdage und Praxisseminare

O Umsiedlung des Stadtarchivs in die Altstadt:
Machbarkeitsstudie Johannisstralle 8

O Parken und Energie: Machbarkeitsstudie
klimaresilienter Anliegerparkplatz

O Kinstlerische Freirauminszenierung:
Entwurfskonzept Martinsgdsschen

O Hofbebauung mit Lapidarium: Sicherung und
Entwurfskonzept JohannisstraBBe 47

O Besondere Beherbergungsangebote:
Entwurfskonzept Topfmarkt 6

Innenstacdtbezogene
Kooperationen

@ Moderation und Beratungin zentraler
Rolle fir alle Beteiligten

@ Kontaktaufnahme zu den Eigentiimern,
Kontaktpflege und Beratung

@ Vorberatungen mit Stadtverwaltung
und Denkmalschutz

Verfiigungsfonds

@ Erprobungeines Verfligungsfonds
LAktive Innenstadt Altenburg”
@ an mehreren Projekten:
O Topfmarkt 6
O JohannisstraBe 9-11
O JohannisstraBe 14/15
O FrauenfelsstraRe 7, RADiologie

Offentlichkeitsarbeit

@ Kommunikation der Zwischenergebnisse
des Reallabors mit Présentationen vor
Verwaltung, Stadtrat und Blirgerschaft

@ Kommunikation der Zwischenergebnisse
in verschiedenen Medien

@ Teilnahme an den Netzwerktreffen des
Bundesprogrammes ZIZ

@ Strategische Offentlichkeitsarbeit mit
Initiierung und aktiver Beteiligung an
etwa 30 Veranstaltungen und 8 Seminaren
(vgl.S. 88)

@ Unterstitzung bei der Blrgerbeteiligung
zum Masterplan Leerstandsaktivierung

Begleitung der Umsetzung
von Sicherungs- undl
Gestaltungsmaf3inahmen

@ Beratung und Unterstiitzung der baulich-
konstruktiven Notsicherung der Gebaude
JohannisstraBe 47 zur Begehbarmachung
der verborgenen Gasse

@ Beratung und Unterstiitzung der Erarbeitung
eines Notsicherungskonzeptes fir die
Gebaude Johannisstralle 8und 9

Die nachfolgend dargestellten Projekte sind
das Ergebnis intensiver Koordinierungs- und
Vernetzungsarbeit des Projektsteuerers sowie
der engagierten Arbeit aller beteiligten Akteure.
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Impulsprojekte im Projekt HOF_HALTEN

@ Jugendwohnen: Machbarkeitsstudie,
Brandschutzkonzept und Bauantrag
Johannisstrafle 49

@ Familienwohnent Bestandsaufnahme und
Konzeptstudie Johannisstrafle 14/15

@ Barrierearmes Seniorenwohnent Machbar-
keitsstudie und Bauantrag Markt 18/19

@ Pflegewohnen: Bestandsaufnahme und
Vorentwurfsstudie Johannisstraf3e 9-11

@ Schaubaustelle Natiirlich Bauen!:
Fachvortrage und Praxisseminare

@ Umsiedlung des Stadtarchivs:
Machbarkeitsstudie Johannisstrafie 8

@ Parken und Energiet Machbarkeitsstudie
klimaresilienter Anliegerparkplatz

@ Kiinstlerische Freirauminszenierungs
Entwurfskonzept Martinsgésschen

@ Hofbebauung mit Lapidarium: Sicherung
und Entwurfskonzept Johannisstrafle 47

@ Besondere Beherbergungsangebote:
Entwurfskonzept Topfmarkt 6

,urg.straﬁe




Themenfeld

Wohnen & Produktiv sein

Impulskonzept @
Jugendwohnen: Machbar-
keitsstudie, Brandschutz-
konzept und Bauantrag
Johannisstrafie 49

Uberblick

@ Eigentliimer: Privat

@ Leerstand: 100 %

@ Ehemalige Nutzung: Wohnen, Weinlokal im
Erdgeschoss

@ Geplante Nutzung: Wohngemeinschaft
fur Jugendliche, Lehmbauschule

@ Ziel: Leerstandsreduktion, Sanierung und
Revitalisierung, 6ffentliche Nutzung von
Erd- und Kellergeschoss

@ Ergebnis: Machbarkeitsstudie mit Nutzungs-
szenarien, Bauantrag (Helm Westhaus
Architekten PartGmbB), Brandschutzkonzept
(Planungsgruppe Geburtig)

Ausgangssituation

Beidem Gebaudekomplex handelt es sich um eine Drei-
fligelanlage aus der Renaissance, die lange Zeit unge-
nutzt war. Sie ist Bestandteil des Denkmalensembles
Kernstadt Altenburg und befindet sich in einer dicht
bebauten Struktur. Das Vorderhaus und die beiden
riickwartigen Anbauten bilden einen historischen Hof,
welcher Uber eine Tordurchfahrt von der Johannisstra-
3e im Norden aus erschlossen wird. Das Vorderhaus ist
ein Renaissancehaus mit historischem Gewodlbekeller.
Der Ostliche Gebaudefliigel besitzt einen Altenburger
Laubengang von hohem bauhistorischem Wert.

Projektidee

Das Gebaude wurde durch einen privaten Bauherren
erworben, um es vor dem Abriss zu bewahren. Dieser
ist selbst als Restaurator und Fachreferent fiir Lehm-
bau tatig. Im Erdgeschoss von Vorder- und Seitenhaus
soll eine Lehmbauschule mit Rdumen fiir Seminare und
Workshops einziehen. Zusétzlich soll eine barrierearme
Wohnung entstehen. Das erste Obergeschoss und das
Dachgeschoss werden zu Wohngemeinschaften fir
Jugendliche ausgebaut. Parallel zum Prozess dienten
Grundstlick und Gebaude als Startpunkt der Schau-
baustelle, einem weiteren Teilprojekt von HOF_HALTEN.

Herausforderungen

e

=

Notwendigkeit von Erhalt und Sicherung
der Dreifligelanlage aus der Renaissance
Wiederaufnahme einer seit vielen Jahren
unterbrochenen Sanierung

Beseitigung des Leerstands durch
zeitgemaBe und wirtschaftliche Nutzungen
Reduzierung der Baukosten
objektspezifisches Brandschutzkonzept
unter Berlicksichtigung der denkmal-
pflegerischen Aspekte

Suche nach geeigneter Kombination von
Nichtwohnnutzung und Wohnnutzung

in dichter Baustruktur

Losungsansatz

=

=

000

Sanierung durch ortsansassigen Eigentiimer
mit Bezug zu Ort, Denkmal und Handwerk
Erarbeitung verschiedener Nutzungsszenarien
mit Passfahigkeit zum Gebaude

Reduzierung der Baukosten durch objektspezifi-
sches Brandschutzkonzept unter Abwagung der
Schutzinteressen von Brand- und Denkmalschutz,
Vereinfachung der Grundrisse und Selbstbau
Kopplung der Projekte JohannisstralBe 49

und Schaubaustelle

zielgruppenspezifische Planung
Prozessbegleitung durch Projektsteuerer
Unterstitzung der Planungen aus Mitteln

von HOF_HALTEN
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Impulskonzept @
Familienwohnen: Bestands-
aufnahme und Konzept-
studie Johannisstrafie 14/15

Uberblick

@ Eigentimer: Privat

@ Leerstand: 100 %

@ Ehemalige Nutzung: Wohnen, Johannisgarten
im Erdgeschoss

@ Geplante Nutzung: Familienwohnen

@ Ziel: Leerstandsreduktion, Sanierung und
Revitalisierung, Aktivierung der Hofbereiche
und Gérten

@ Ergebnis: Bestandsaufnahme und
Konzeptstudie (Architekt Jan Godts)

Ausgangssituation

Die leer stehenden Gebaudeensembles an der nérd-
lichen JohannisstraBe Nr. 14 und 15 sind sanierungs-
bedirftig und Bestandteil des Denkmalensembles
Kernstadt Altenburg. Sie bestehen aus Vorderhausern
und eng stehenden hinteren Nebengelassen. Die
Grundstlicke umfassen auch die historischen Garten-
areale stdlich der Stadtmauer, lassen jedoch wenig
private und halbo6ffentliche Freiraume oder Raum fir
Stellflaéchen und stellten sich verwildert dar. Sie wur-
den von privaten Eigentiimern erworben, in deren
Besitz sich auch Nr. 12 und 13 befinden. Die rickwar-
tige Bebauung von Haus Nr. 15 war nicht erhaltungs-
fahig, hier haben die Abbrucharbeiten begonnen.

Projektidee

Geplant sind die Sanierung, der Umbau und die Reak-
tivierung der Hauser sowie der Abbruch und Ersatz-
neubau des Hinterhauses Nr. 15. Im Erdgeschoss sind
jeweils barrierefreie Wohnungen mit direkter Anbin-
dung zum Hofbereich vorgesehen. Hofe und Géarten
der Nr.12-15 sollen im Zusammenhang gestaltet wer-
den. Ebenso einbezogen werden Uberlegungen zu
den Grundstiicken und Hofen der Hauser Nr. 8-11:
die Zufahrt zu den Hofen und Garten Nr. 12-15 sowie 8
soll zuklinftig ber die JohannisstraRe 10/11 — auch
nach einer moglichen Neubebauung — moglich sein.

Herausforderungen

@ Notwendigkeit von Sanierung, Umbau und
Reaktivierung der Hauser Nr. 14 und 15

@ Beseitigung des Leerstands durch zeitgemaBe
Wohnnutzung

@ Bedarf nach attraktivem Wohnumfeld unter
zusammenhangender Neugestaltung der Hofe und
Garten Nr. 12-15 mit qualitatsvollen Nutzungs-
und Aufenthaltsbereichen, barrierefreien Zugangen,
gemeinsamem Zufahrtsweg fiir Rettungs- und
Baufahrzeuge und Parkmaoglichkeiten

@ Klarung der Wege- und Leitungsrechte

@ Bezug zu historischen Gartenarealen siidlich
der Stadtmauer

Beginn der Umbauarbeiten




»sWir haben hinten einen grof3en Hof, der
aber vollig verstellt war mit Schutt und
Miill. Man brauchte viel Fantasie, um sich
vorzustellen, was man daraus macht.
Und damit ging eigentlich das Projekt
HOF_HALTEN los — dass wir diese Hofflache
versucht haben zu liberplanen mit den
Vorgaben, die wir als Eigentiimer hatten,
und mit den Notwendigkeiten, die uns
der Architekt aufgezeigt hat.*

Michael Rothe @ Eigentiimer

Vorentwurf, Architekt Jan Godts

Losungsansatz

@ Komplexer Losungsansatz: Betrachtung mehrerer @ Barrierefreie Erdgeschosswohnungen durch
Grundstlicke und Gestaltung eines attraktiven Zugange vom Hof aus — Vermessung und Aus-
Wohnumfeldes im Zusammenhang und in nutzung der topografischen Gegebenheiten
Abstimmung mit der Kommune @ Rickbau der Schaufensteranlage und Einbau

@ Untersuchung und Vergleich verschiedener von Wohnfenstern
Entwurfskonzepte @ Eigentimermoderation und Prozessbegleitung

@ Grundrissdrehungen zu den ruhigen Hofbereichen durch Projektsteuerer

@ Gemeinsame Zufahrt fiir mehrere Hofe Uber @ Unterstitzung der Planungen aus Mitteln von
Grundstiicke der Hauser Nr. 10/11 HOF_HALTEN
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Impulsk.onzept @ Ausgangssituation
Bawierearmes Seniorenwohnen: Die am Hauptmarkt gelegenen Baudenkmale
Machbark.eitsstudie und Markt 18/19 bilden einen Gebdudekomplex. Genutzt

Bauantrag Marlot 18/19 wird nur das Erdgeschoss. Die beiden hohen und
reprasentativen Vorderhauser besitzen groes Poten-

zial fir ,Wohnen am Markt“ — jedoch stehen ihre Ober-

Uberblick

— geschosse leer.

@ Eigentimer: Privat Zum Ensemble gehort auch ein hinter der

@ Leerstand:>75% Nr. 19 gelegenes Seitengebaude. Dieses begrenzt das

@ Ehemalige Nutzung: Wohnen/Apollo Optik mittelalterliche Martinsgdsschen — eine versteckte

@ Geplante Nutzung: Seniorenwohnen/ Wegeverbindung liber neun Hohenmeter zwischen
Lapidarium/Apollo Optik Markt und JohannisstraBe. Die Gasse ist seit Jahrzehn-

@ Ziel: Leerstandsreduktion, Sanierung und ten unzuganglich, birgt aber in Quartiersmitte einen
Revitalisierung der Obergeschosse, Barriere- gotischen Backsteingiebel, der fliir Thiringen einzig-
freiheit, Touristische Aktivierung Hof artigist. Der derzeit nicht 6ffentliche Zugang zum

@ Ergebnis: Machbarkeitsstudie, Bauantrag Martinsgasschen erfolgt sowohlim Siiden als auch im
(Planungsbiiro Sittel) Norden des Quartiers durch unscheinbare Haustiren.

ssDer Reiz an diesen Wohnungen ist: Wenn man

hier an den Fenstern steht, hat man den belebten
Markt vor sich, abends ist alles wunderbar
beleuchtet, ... es ist Leben da. Da kann man alt
wercden, ohne das Gefiihl zu haben, abgestellt zu
sein. Man erfdahrt noch, was los ist.*

Gernot Lindemann @ Projektsteuerer
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Projektidee

Wohnen am Markt: Konzipiert wurden barrierearme
Seniorenwohnungen in den Obergeschossen der Vor-
derhaduser sowie ein hofseitiger Aufzug. In den oberen
Etagen des Seitengebdudes entstehen Loggien,
Zugange und Abstellraume, in seinem Erdgeschoss
werden Teile eines Lapidariums untergebracht. Der
Erhalt des Seitengebédudes sichert die Raumkanten
des Martinsgdsschens, wodurch die Authentizitat und
Besonderheit der Gasse erhalten und touristisch nutz-
bar gemacht werden kénnen. Gleichzeitig werden
Abbruchkosten gespart. Ermoéglicht werden sollen die
Zugange zur Gasse — sldlich iber den Markt Nr. 18,
nordlich Giber die JohannisstraRe Nr. 47.

Herausforderungen

@ Erhalt der geschlossenen Marktbebauung

@ Stopp des Verfalls in den Obergeschossen von
Vorderhaus und Seitengebaude

@ Beseitigung des Leerstands in den Ober-
geschossen, dort derzeit kein Zugang und keine
Barrierefreiheit

@ Seitengebdude von Haus Nr. 19 bedarf Sicherungs-
maBnahmen fiir Dach und Geschossdecken

@ enorme Gebaudetiefen (18 m) und enge Innenhofe
erschweren Grundrissgestaltung und Brandschutz

@ beengte raumliche Verhaltnisse verhindern den
Einsatz von Baumaschinen, erfordern koste-
nintensive manuelle technologische Verfahren

@ hohe Kosten fiir Umbau und Sanierung von
Vorderhaus und Seitengebaude

Konzeption eines Aufzuds im Martinsgésschen,
Planungsbliro Sittel

Erhalt der baulichen Raumkanten und historischen
Raumfolgen entlang der Gasse

Erlangen des Wege- und Leitungsrechts durch
Haus Nr. 18 und Martinsgasschen

Bedarf nach Beratung und finanzieller
Unterstutzung

Losungsansatz

e

=

komplexer Losungsansatz unter Einschluss

der Hofsituation

Konzeption eines Aufzugs trotz beengter raum-
licher Verhaltnisse fur barrierearmen bzw. -freien
Zugang zu Seniorenwohnungen und Lapidarium
im Seitenfliigel

untergeordnete Nutzungen im Seitengebédude
bei einfachem Sanierungsstandard und als Teil
des Hof-Gesamtkonzeptes

Einsparen der enormen Abbruchkosten, die
andernfalls aufgrund notwendiger manueller
Technologien aufgebracht werden missten
zielgruppenspezifische Planung
Eigentiimermoderation und Prozessbegleitung
durch Projektsteuerer

Unterstitzung der Planungen aus Mitteln von
HOF_HALTEN
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Impulskonzept @
Pflegewohnen: Bestancls-
aufnahme und Vorentwurfs-
studie Johannisstrafie 9-11

Uberblick

Eigentimer: Kommune

Leerstand: Nr. 9: 100 %; Nr. 10/11: Brachflache
Ehemalige Nutzung: Wohnen/Parken

Geplante Nutzung: Pflegewohnen

Ziel: Leerstandsreduktion, Sanierung und Revita-
lisierung der Nr. 9, Neubebauung Nr. 10/11, Erhalt
einer Durchfahrt zu den riickwéartigen Hofbereichen
Ergebnis: Bestandsaufnahme, Vorentwurfsstudie
(Heim Balp Architekten)

00000

()

Ausgangssituation

Haus Nr. 9 ist ein leer stehendes und stark sanierungs-
bedirftiges Baudenkmal aus der Renaissance mit
barocker Uberformung. Es steht stddtebaulich mar-
kant am Ende des Weibermarkts in der nérdlichen
JohannisstraBe. Das Haus war lange Zeit herrenlos.
Die benachbarten Grundstiicke stellen Brachflachen
dar, die derzeit fir Stellflachen sowie zur Durchfahrt
fur die westlich gelegenen Grundstiicke dienen. Nord-
lich grenzen ein Parkplatz und die Stadtmauer an.

Projektidee

Die Stadt Altenburg tatigt den Zwischenerwerb des
herrenlosen Hauses Nr. 9. Auf den Grundstiicken der
Hauser Nr. 9-11 konnte eine Anlage fiir Pflegewohnen
in einer Kombination unterschiedlicher Pflege- und
Betreuungsformen einschlieBlich Freiflachengestal-
tung entstehen. Dabei kann die Nr. 9 saniert und zu
variablen Pflegeeinheiten umgebaut werden, wahrend
die Grundstiicke Nr. 10 und 11 eine kostensparende
LickenschlieBung erfahren. Die ErschlieBung von Alt-
und Neubau kann iber ein gemeinsames Treppenhaus
und einen gemeinsamen Aufzug erfolgen. Uber eine
Durchfahrt soll die Zufahrt auch zu den dstlich und
westlich gelegenen Grundstiicken gesichert werden.

G0 Themenfelder bearbeiten

Herausforderungen

=

e

Notwendigkeit der Sanierung des denkmal-
geschltzten Hauses Nr. 9

Beseitigung des Leerstands durch

zeitgemaBe Nutzung

Konzeptfindung fiir die brachliegenden
Grundstiicke Nr. 10 und 11

Bedarf nach attraktiver Freiflachengestaltung
inkl. Barrierefreiheit, qualitatsvollen Aufenthalts-
bereichen, Zufahrten fiir Rettungs- und
Baufahrzeuge, Parkmoglichkeiten

Konzipierung eines Zufahrtsweges im Zusammen-
hang mit der Gesamtgestaltung mehrerer
rickwartigen Hof- und Gartenbereiche

Bedarf nach Berlicksichtigung der demo-
grafischen Entwicklung

Losungsansatz

e

Zwischenerwerb der Grundstiicke Nr. 9-11

durch die Kommune auBerhalb des Programms
HOF_HALTEN und tber Vorkaufsrecht

Komplexer Losungsansatz: Betrachtung
mehrerer Grundstiicke im Zusammenhang
Untersuchung verschiedener Nutzungsoptionen
im Rahmen eines Vorentwurfs

Bezugnahme der Nutzung auf die demo-
grafischen Entwicklung

Schaffung von Heimat fir altere, pflege-
bedirftige Menschen im stadtischen Kontext
Investitionskosteneinsparung durch
gemeinsame ErschlieBung der Hauser Nr. 9-11
Mitdenken der Nutzung der benachbarten Grund-
stlicke, Einbeziehung einer gemeinsamen Grund-
stlickszufahrt flir mehrere Hofe in die Planung
zielgruppenspezifische Planung
Eigentiimermoderation und Prozessbegleitung
durch Projektsteuerer

Realisierung der Planung aus Mitteln von HOF_HALTEN

Johannisstrafie 9 vom Weibermarkt aus gesehen (links) und
Riickansicht Johannisstrafe 9-11, Entwurf Heim Balp Architekten



Impulskonzept @
Schaubaustelle Natiirlich
Bauen! Fachvortrage und
Praxisseminare

Uberblick

Eigentlimer: /

Leerstand: /

Ehemalige Nutzung: /
Geplante Nutzung: /

Ziel: Weiterbildung —
Anleitung zum Selbstbauen
Ergebnis: Prozess

Ausgangssituation

In der Altenburger Altstadt und im Altenburger Land
stehen zahlreiche Gebdude mit Geschichte und alter
Bausubstanz leer, insbesondere Baudenkmale aus
Bruchstein, Lehm und Holz. Die Sanierungskosten
sind hoch. Gleichzeitig gewinnt der Nachhaltigkeits-
gedanke zunehmend an Bedeutung, das Bauen mit
nachhaltigen Materialien wird immer wichtiger.

Johannisstraf3e 49 als Praxisort der Schaubaustelle

Projektidee

Private Eigentiimer sind haufig motiviert, selbst Hand
anzulegen, um sowohl die Sanierungskosten zu senken
als auch ein personliches Projekt zu realisieren. Im
Rahmen der Schaubaustelle hatten die Teilnehmenden
die Moglichkeit, sich in theoretischen Vortragen wei-
terzubilden und bei praktischen Workshops zu natir-
lichen Baustoffen, insbesondere Lehm und Holz, an
einem realen Sanierungsobjekt Erfahrung beim Selbst-
bauen zu sammeln.

Herausforderungen

@ Umgang mit historischer Bausubstanz erfordert
geschichtliche und handwerkliche Fachkenntnis,
Praxiserfahrung und im Eigentumsfall betracht-
liche finanzielle Mittel

@ Praxis lasst sich nur am konkreten Beispiel
erwerben

Losungsansatz

@ Eigeninitiative starken — Hilfe zur Selbsthilfe

@ Schaubaustelle als Plattform fir theoretischen
und praktischen Wissenserwerb und Austausch

@ 17 Veranstaltungen mit Vortragen, Diskussionen
und praktischen Seminaren, teilweise bis zu
60 Teilnehmende

@ kostenlose Einzelveranstaltungen mit verschie-
denen Referenten an verschiedenen Orten

@ Vielzahlvon Themen, u. a. Lehmbaustoffe, Staken,
Steine, Putze und Farben, Wiederverwendung his-
torischer Baustoffe und Bauteile, Bauen in geschlos-
senen Kreislaufen, Brandschutz im Baudenkmal

@ Startpunkt der Veranstaltungsreihe: Objekt
JohannisstralBe 49, somit Synergieeffekte zwischen
Teilprojekten von HOF_HALTEN

@ Vernetzung und Wissenstransfer zwischen den Teil-
nehmenden, Unterstiitzung von Selbstwirksamkeit

@ Prozessbegleitung durch Projektsteuerer

@ Realisierung des Projekts aus Mitteln von
HOF_HALTEN

»Wir haben es in Alten-
burg mit historischer
Bausubstanz zu tun.
Viele Bruchsteinwande,
Fachwerk und Ahnliches.
Deshalb war es nahe-
liegend, bei HOF_HALTEN
das Thema Lehmbau
intensiver zu behandeln.®

Gernot Lindemann @ Projektsteuerer
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Zum Themenfeld ,Wohnen & Produktiv sein“ wurde im Rahmen des Projekts HOF_HALTEN am Themen-
8. Mai 2025 in der Farbkiiche der ,Erlebe was geht gGmbH*, MoritzstraBe, ein Themenabend abend
veranstaltet. Neben einer Einfiihrung zum Projekt und der Vorstellung zugehoriger Impuls-
projekte — unter Beteiligung von Eigentlimern — gab es einen Einblick in die Thematik von pro-
duktiver Stadt und Handel im Wandel. Auch das Thema der Nutzung von Freirdumen stand zur
Debatte, denn oft lassen sich die Themenfelder nicht trennen.
In einer lebhaften Diskussion unter den etwa 25 Teilnehmenden, darunter Blirger und
Akteure, Projektsteuerer, Vertreter der Stadt Altenburg und des Teams KARO* architekten,
wurden Fragen aus der Blirgerschaft geklart, Meinungen, Ideen und Anregungen aufgenom-
men. Die Essenz findet sich in den Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen vorlie-
genden Masterplans wieder. Ausgewahlte Meinungen und Anregungen werden nachfolgend
wiedergegeben. Das Protokoll zum Themenabend ist Bestandteil der Anlagen zum Masterplan.

ssDie Moderation ist ganz
wichtig, das wiinschen wir
uns. Solche Runden sind
gut, in denen man einfach
liber die Dinge ins Gesprach
kommen kann und unter-
einander Kontakte pflegt.
Denn letztendlich sind wir
alle Nachbarn und es geht
nur miteinander.*

Michael Rothe @ Eigentiimer

Diskussion in der Farbkliche beim Themenabend am 8. Mai 2025

Aus den Meinungen (Auswahl)

@ Man muss die Innenstadt als Kern der Gesellschaft begreifen.

@ Einervon vielen Vorteilen Altenburgs sind die Netzwerke einer Kleinstadt: Jeder kennt jeden!
@ Die Selbstermachtigung der engagierten Menschen in der Stadt muss gestarkt werden.

Aus den Anregungen (Auswahl)

@ Gewilinscht wird eine bessere Kommunikation unter den Eigentlimern. Sie sollte
durch die Stadt oder durch Externe geregelt werden. Runden wie dieser Themenabend,
bei dem Eigentimer, Planer und die Stadt zusammenkommen, sind wichtig und sollten
haufiger stattfinden.

@ Gewilinscht wird keine ausschlieBliche Konzentration auf den Einzelhandel,
sondern mehr ein Denken im Sinne der produktiven Stadt. Als Beispiel aufgefiihrt
wird Coworking in der Altstadt.

@ Esbraucht Vermittlung zwischen gewerblichen Anbietern, Stadt und Eigentiimern.

@ Essollten Forderanreize geschaffen werden, welche die Umnutzung von Laden
in der Innenstadt unterstitzen.

@ Viele Prozesse sind fiir Akteure nicht klar genug erkennbar. Idee ware, einen Leitfaden
mit einer Checkliste fiir Umnutzungen oder Zwischennutzungen anzubieten.
Angeregt wird, Erfahrungen aus anderen Stadten zu nutzen (z.B. aus Heidelberg —
Amt fiir unlosbare Aufgaben).

@ Angeregt wird das Nachdenken liber eine Altenburger Kunstakademie mit Professuren
flr analoge sowie digitale Spieleentwicklung.

_|.
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Lehm ist einer der dltesten Baustoffe der Welt und erlebt seit einigen EXKURS

Jahren eine Renaissance in der Baubranche. Auch in Deutschland hat

Lehm eine lange Tradition. Da Lehm in vielen Teilen Deutschlands direkt Potenzial Material:
abgebaut werden kann, wurde er friiher fiir das Errichten von Wéanden, Lehm

das Ausfachen von Fachwerk und fiir das Verputzen von Decken und
Wanden genutzt. Die Vorteile waren, dass der Baustoff kostenlos, lokal
verfligbar und gut zu verarbeiten war.

Vor allem in Mitteldeutschland sind Lehmbauten Teil des bau-
kulturellen Erbes. Traditionelle Massivlehmbauweisen sind Wellerlehm,
Stampflehm oder Lehmbausteine, wobei die Wellerlehmbautechnik im
Mitteldeutschen Trockengebiet am weitesten verbreitetist (vgl. GOLEHM
2025). Durch die Industrialisierung ist Lehm immer mehr in den Hinter-
grund gertickt und durch energieintensiv hergestellte Bauprodukte aus
Zement oder Gips ersetzt worden.

Das wachsende Bewusstsein flir Nachhaltigkeit und die bau-
biologischen Eigenschaften von Lehm, unterstiitzt durch moderne Ver-
fahrenstechniken und neue Materialzusammensetzungen, fiihren dazu,
dass das Bauen damit zunehmend an Bedeutung gewinnt (vgl. BauNetz
Wissen 2025).

Es gibt verschiedene Moglichkeiten, Lehm einzusetzen. Grund-
satzlich unterscheidet man zwischen Nassverfahren wie Stampflehm
und Lehmputz einerseits und Trockenverfahren mit vorgefertigten
Lehmsteinen oder -platten andererseits (vgl. ebd.). Im européischen
Vergleich werden in Deutschland die meisten Lehmbaustoffe verwendet
(vgl. Ziegert 2022: 20f.). Das ist vermutlich auf die 2018 veroffentlichte
Lehmbau-Normengeneration zurlickzufiihren. Diese ermoglicht es, ver-
mehrt auf bislang gebraduchliche Materialien zu verzichten (vgl. ebd.).
Aufgrund der vielen Vorteile, wie dem geringen Energieaufwand bei der
Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung, dem guten Feuchteverhal-
ten, der Regulierung des Raumklimas sowie der schall- und brandhem-
menden Wirkung, ist Lehm als zukunftsfahiger und hochwertiger Bau-
stoff fiir Neubau und Sanierung wiederentdeckt worden.

In Altenburg ist der Lehmbau vor allem fiir die Altbausanierung
interessant, da die Stadt einerseits liber Losslehmbdden und anderer-
seits Uber zahlreiche historische Gebdude mit Bruchsteinwédnden und
Fachwerk mit Lehmausfachung verfligt. Relevant fiir die Sanierung mit
Lehmbau in Bestandsgebauden sind unter anderem Flachenheizungen
in Wand und Decke, etwa liber Lehmputz oder Lehmbauplatten mit inte-
grierten wasserfiihrenden Leitungen. Auf diese Art lassen sich energie-
effiziente Niedertemperatursysteme realisieren, die mit einer Warme-
pumpe betrieben werden kénnen. Bereits Vorlauftemperaturen von
27-30° C gentligen, um ein behagliches Raumklima zu erzeugen (vgl.
BauNetz Wissen 2025a).

Zudem eignet sich Lehm ideal fiir die Innendammung im Altbau,
da er in Kombination mit kapillaraktiven, diffusionsoffenen Materialien
wie Holzweichfaserplatten ohne Dampfbremse eingesetzt werden kann
(vgl. Naturbauhof 2025). Feuchtigkeit wird dabei aufgenommen, verteilt
und lber den Lehmputz wieder abgegeben (vgl. ebd.). So wird Tauwasser
reguliert, und Bauschaden konnen vermieden werden.

Mit den Anwendungsseminaren zur Lehmbaupraxis im Rahmen
der Schaubaustelle konnte Wissen zum Thema Sanierung und Umnut-
zung im Bestand gewonnen werden. Auch in theoretischen Seminaren
wurde Wissen zu Themen wie Lehmbaustoffe in der Sanierungspraxis —
etwa zur Innendammung, Ausfachung und Deckensanierung — durch
Prof. Dr.-Ing. Christof Ziegert und andere Lehmbaupraktiker vermittelt.
Die historische Bausubstanz und die Moglichkeit, diese eigenstandig mit
natirlichen Baustoffen zu sanieren, bieten groRes Potenzial fiir Altenburg.
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EXKURS

Potenzial
produktive Stadt:
Handel und Arbeit
im Wandel

Die Innenstadte befinden sich in einem umfassenden Wandel. Der statio-
nare Einzelhandel mit vielen kleinen Fachgeschaften pragte lange Zeit
das Bild der Stadtzentren. Doch heute bestimmen zunehmend leer ste-
hende Ladenlokale die Innenstadte. Ursache dafir ist ein umfassender
Strukturwandel im Einzelhandel, ausgeldst durch Digitalisierung, veran-
dertes Konsumverhalten und den rasanten Anstieg des Online-Handels.
Das fiihrt nicht nur zu einem Riickgang des Einzelhandels in Innenstad-
ten, sondern auch zur Aufgabe zahlreicher Filialen im landlichen Raum,
wodurch Versorgungsliicken entstehen (vgl. Scharschmidt 2025).

Das Verbraucherverhalten hat sich grundlegend gewandelt: Be-
quemlichkeit, die Moglichkeit des Einkaufs rund um die Uhr sowie eine
immer starkere Bedeutung von Nachhaltigkeit und Regionalitat (vor allem
bei Lebensmitteln) bestimmen heute die Entscheidungen der Kunden.
Einkaufenwird durch digitale Moglichkeiten wie Click & Collect —die Kom-
bination aus stationarem Handel und Online-Shop — oder neue Techno-
logien wie Augmented Reality erweitert (vgl. ebd.). Gleichzeitig wachsen
die Anspriiche an das Einkaufserlebnis. Der reine Konsum steht nicht
mehr im Mittelpunkt des Innenstadtbesuchs. Erlebnisorientierung, Auf-
enthaltsqualitat und Mehrwertangebote werden immer wichtiger.

Diese Entwicklungen stellen den klassischen Einzelhandel
vor grofl’e Herausforderungen. Die Ergebnisse des aktuellen Branchen-
berichts Innenstadt-Sortimente 2024 der IFH Koln zeigen: Konsumenten
sind zunehmend unzufrieden mit dem bestehenden Angebot in den
Innenstadten, und in Bereichen wie Gastronomie wird aktuell vermehrt
gespart (vgl. IFH K6ln 2024). Mode und Elektrogerate machen gemein-
sam Uber 50 Prozent des Umsatzes in Innenstadten aus. Bendotigt wer-
den jedoch mehr Vielfalt und Innovation. Unverpacktladen, nachhaltige
Kaufhauser, Upcycling-Werkstatten, Repaircafés oder Markthallen
gehoren zu den beliebtesten neuen Konzepten, besonders bei jungen
Menschen (vgl. IFH Kdln Branchenbericht 2024). Innovative Ideen las-
sen sich flexibel in Pop-up-Stores testen und konnen Leerstande tempo-
rar beleben.

Innenstadte sind Orte fir alle. Hier kommen Stadtgesellschaft,
Besucherinnen und Besucher zusammen. Die Studie ,Vitale Innenstadte
2024 des IFH Koln zeigt auf, dass es entscheidend ist, den gesamten
Innenstadtbesuch in den Blick zu nehmen — von der Anreise lber das
Angebot bis hin zur Aufenthaltsqualitat. Attraktive Innenstadte mit einem
breiten Angebot flihren nachweislich zu einer langeren Verweildauer
(vgl. PreiRner 2025).

Mit dem Ziel, die Attraktivitat der Altenburger Innenstadt zu er-
hohen, wurden durch die Stadt bereits zahlreiche bauliche MaBnahmen
verschiedenster GroBenordnung im 6ffentlichen Raum und an Gebauden
auf den Weg gebracht oder realisiert. Gleiches gilt fir MalBnahmen zur
Frequenzsteigerung der Innenstadt, beispielsweise das Projekt Yose-
phinum mit den jahrlich avisierten 75.000 Besuchern.

Parallel zur Transformation des Handels wandelt sich auch die
Arbeitswelt. Durch Digitalisierung und Technologisierung sind viele Pro-
duktionstatigkeiten wieder stadtvertraglich geworden. Leise, emissions-
arme und nichtstorende Betriebe bieten die Chance, Innenstadte auch
als produktive Rdume neu zu denken (vgl. BBSR 2020). Méglich sind so
beispielsweise Handwerkshofe, Atelierhauser, solidarische Landwirt-
schaften oder Reparaturcafés. Auch der Trend zur Arbeit im Homeoffice
lasst neue Moglichkeiten innerstadtischer Raumnutzungen denken.

Die Zukunft der Innenstéadte liegt in der Multifunktionalitat. Eine
moderne Innenstadt vereint Einkaufen, Gastronomie, Freizeitangebote,
Dienstleistungen und Produktivraume, sie schafft Raum flir Begegnung
und Kultur, aber auch fiir neue Arbeitsformen. Die Entstehung nutzungs-
durchmischter Stadtquartiere bringt viele Vorteile: kurze Wege, Kunden-
nahe, eine attraktive urbane Umgebung sowie die Moglichkeit zur Ent-
lastung und Optimierung des Verkehrs.
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Im Rahmen des vorliegenden Masterplans wird eine konzentrierte
Verortung von Einzelhandels- und Erlebnisraum sowie Produktiv- und
Kulturraum vorgeschlagen (vgl. S. 128, Stadtebauliche Prioritaten etc.).
Sie schafft Identitaten (gibt Quartieren und StraBen ein bestimmtes
Gesicht) und verstarkt die Belebungseffekte. Dafiir miissen finanzielle
Mittel auf bestimmte MaBnahmen konzentriert werden. Beispielsweise
kdnnten im Produktiv- und Kulturraum dann Nutzungsanderungen von
Erdgeschossen und der Riickbau von Schaufensteranlagen finanziell —
etwa Uiber den Verfligungsfonds — eher befdordert werden als im Einzel-
handels- und Erlebnisraum.

Von den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
Altenburg dargestellten Entwicklungszielen fiir den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt sollten unter den gednderten Rahmenbedin-
gungen einige nicht mehr oder nur noch in modifizierter oder einge-
schrankter Weise verfolgt werden.

Dazu gehoren:

@ Ansiedlung von strukturpragenden Magnetbetrieben mit moglichst
hoher Ausstrahlungskraft, Ergdnzung von bisher fehlenden Angebots-
formen bzw. -konzepten durch die [...] Nutzung bzw. Inwertsetzung
der beiden Potenzialflachen Topfmarkt und Hillgasse mit Einzelhan-
del — das ist im stéddtebaulichen Gesamtzusammenhang zu priifen.

@ Schaffung von drei Angebotsschwerpunkten im stidlichen Teil der
Innenstadt — das ist ebenfalls im staddtebaulichen Gesamtzusam-
menhang zu priifen.

@ Schaffung von moglichst gréBeren Ladeneinheiten (Flachenzusam-
menlegung), da den zahlreichen kleineren Fachhandlern zu wenige
Grof¥flachen gegenliberstehen — hier sind Nutzungen im Sinne der
produktiven Stadt zu priifen.

Produktive Kleinstact, Darstellung
Marcel Jiirgens, Universitéat Kassel, 2021



Themenfeld
Infrastrulstur &
Freiraume nutzen

Impulskonzept @

Umsiedlung cdes Stacltarchivs:
Machbarkeitsstudie
Johannisstrafie 8

Uberblick

@ Eigentimer: ohne handlungsfahigen Eigentlimer,
Erwerb durch Kommune angedacht

Leerstand: 100 %

Ehemalige Nutzung: Druckerei

Geplante Nutzung: Stadtarchiv

Ziel: Leerstandsreduktion, Sanierung und
Umnutzung

Ergebnis: Notsicherungskonzept, Machbarkeits-
studie (Ruffert KrauBe Planungs-GmbH)

0000
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Ausgangssituation

Die ehemalige Druckerei steht seit Langem leer. Der-
zeit ist sie faktisch ohne Eigentiimer. Der Geb&ude-
komplex ist Bestandteil des Denkmalensembles Kern-
stadt Altenburg. Das Vorderhaus stammt aus der
Renaissance und wurde im Klassizismus tberformt.

Projektidee

Da das derzeitige Stadtarchiv Altenburg am Schloss-
berg Raum- und Sanierungsbedarfe aufweist, wird ein
neuer Standort gesucht. Die Kommune erwéagt den
Erwerb der Johannisstralle 8 — die Ansiedlung kommu-
naler Dienstleistungen im Stadtzentrum entspricht
den Zielsetzungen des ISEK. Das Gebdude konnte zum
klinftigen Stadtarchivumgebaut werden, in welchem
das sanierte Vorderhaus Raume fiir Verwaltung und
offentliche Nutzungen wie Ausstellung und Veranstal-
tungen aufnimmt. Aufgrund des derzeit desolaten
Zustands der hinteren Gebaudefliigel ist deren Abriss
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und Teilneubau sinnvoll. In den Teilneubauten sollen
klimatisierte Magazinflachen fiir mehr als 6.000 lau-
fende Meter Archivmaterialien entstehen. Die Grenz-
mauern sollen erhalten bleiben und die bestehenden
Fundamente nach Moéglichkeit genutzt werden, um
eine kostenintensive Griindung zu vermeiden. Flir den
Erhalt des einsturzgefahrdeten Vorderhauses wurde
ein Notsicherungskonzept erarbeitet und umgesetzt.
Dies ermoglicht, dass das Objekt auch an einen pri-
vaten Investor weitergegeben werden kann, sollten
sich die Umnutzungsplane zum Stadtarchiv nicht rea-
lisieren lassen.




Grundriss des Obergeschosses
mit Archivflachen im Hof sowie
Vortrags- und Lesesaal im
Hauptgebaude, Vorentwurfs-
studie Projektsteuerer
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Herausforderungen @ BeiKonzipierung der Zufahrt Giber Grundstiicke
Nr.10/11 und Langenreduktion des westlichen
Seitengebaudes werden die Feuerwehrzufahrt
sowie eine barrierefreie Zuwegung liber den
Innenhof moglich

@ Uberlegungen zum Erwerb des Hauses Nr. 8
durch die Kommune

@ Abriss und Teilneubau der riickwartigen
Gebadudeteile erméglichen das Eingehen auf
verschiedene Planungserfordernisse des Archivs.

@ Moglichkeit einer optionalen Bauflache
im Norden

@ Moglichkeit derinnovativen Energieversorgung
und damit Reduzierung der Betriebskosten
lber Photovoltaik des benachbarten Parkplatzes

@ Prozessbegleitung durch Projektsteuerer

@ ungeklarte Eigentiimersituation

@ Beseitigung Einsturzgefahr Dach

@ bautechnische und statische Priifung,
Machbarkeitsprifung

@ Notwendigkeit der denkmalgerechten
Sanierung des Hauses Nr. 8

@ Beseitigung des Leerstands durch
zeitgemaBe Nutzung

@ Sicherung der Grenzmauern zur
Nachbarbebauung

@ Bedarf an Barrierefreiheit

@ Bedarf einer Zufahrt fiir Rettungs- und
Baufahrzeuge, Bedarf an Parkmdglichkeiten

Losungsansatz @ Planung eines Notsicherungskonzeptes aus

@ Leerstandsbeseitigung durch Finden von Mitteln von HOF_HALTEN
Ankernutzungen @ Vorantrag auf Realisierung der Notsicherung

@ Synergieeffekte: Kopplung mit Planungen zu des Vorderhausdaches durch Stadtebauforder-
Johannisstrale 9-11 und nordlichem Parkplatz mittel beim Land
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Impulskonzept @

Parken und Energie:
Machbarkeitsstudie klima-
resilienter Anliegerparkplatz

Uberblick

@ Eigentimer: Privat

@ Leerstand: /

@ Ehemalige Nutzung: Parkplatz und Brachflache

@ Geplante Nutzung: Anliegerparkplatz

@ Ziel: Losung der Stellplatzproblematik fir umliegen-

de Grundstiicke, reduzierte Bodenversiegelung,
groBflachige Carportiiberdachung mit Photovoltaik
Ergebnis: Machbarkeitsstudie (Zirpel & Pautzsch
Ingenieurpartnergesellschaft), Vorplanung fir
Photovoltaik (Firma vilaris)

©

Ausgangssituation

Viele Grundstiicke der Altenburger Altstadt besitzen
wenige oder keine Parkplatze. Auerdem existiert kein
Uibergeordnetes Parkleitsystem, was zu einer untiber-
sichtlichen und unbefriedigenden Parkplatzsitua-

tion flhrt. Auf der Freiflache Neustadt nordlich der
JohannisstraBBe gibt es die Moglichkeit der Erweite-
rung eines bereits bestehenden privaten Parkplat-
zes. Nordlich grenzt das Grundstlick teilweise an die
historische Stadtmauer.

Projektidee

Die Erweiterung und Qualifizierung des Parkplatzes
ermoglichen 48 Pkw-Stellplatze fiir die Bewohner be-
nachbarter Hauser auf dem Grundstiick. Zudem sollen
Nachhaltigkeitsthemen wie Versickerung, Klimaresi-
lienz und erneuerbare Energien eine Rolle spielen. Ein
klinftiger Anliegerparkplatz kann die Bodenversiege-
lung reduzieren und tber eine groRflachige Carport-
iberdachung mit Begriinung und Photovoltaik die Vor-
aussetzung daflir schaffen. Die ganzjahrige Nutzbarkeit
der Sonnenenergie konnte bei dem in der Nachbar-
schaft angedachten Stadtarchiv Johannisstralie 8 zur
deutlichen Senkung der Energiekosten fiihren.
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Herausforderungen

@ Bedarf an grundstiicksnahen Stellplatzen und
klimavertraglichen Losungen als Voraussetzung
fir Gebaudesanierungen

@ Klarung der Zugangsmoglichkeiten zu benachbar-
ten Grundstiicken — sowohl in Bezug auf die Hohen-
unterschiede als auch auf die Eigentumsverhaltnisse

Losungsansatz

@ Kombination von ruhendem Verkehr und opti-
maler Klimaresilienz — Verbindung der Themen
Parkraum, Energie, Versickerung, Begriinung,
Hochwasser- und Hitzeschutz

@ Leerstandsreduktion durch Entspannung der
Parksituation — mit dem Angebot an Anliegerpark-
platzen steigen die Vermietungschancen und
damit die Sinnhaftigkeit von Sanierungsvorhaben.

@ Ergdnzen neuer Wegebeziehungen zwischen
den Grundstlicken als Zugangsmoglichkeit zum
Parkraum (hier Treppe zwischen Parkplatz und
Johannisstralke 10/11)

@ Synergieeffekte durch Kopplung mit Planung
zu Grundstick JohannisstraBe 8

@ ganzjahrige Nutzungsmaglichkeit erneuerbarer
Energienim dortigen Objekt und damit
Betriebskostensenkung

@ Kombination mit Nahwarmetechnologie,

z.B. Quartierswarmepumpen, denkbar

@ Eigentimermoderation und Prozessbegleitung
durch Projektsteuerer

@ Realisierung der Planung aus Mitteln von
HOF_HALTEN

Ertragsprognose — In Kombination mit einem
Speicher kdénnten pro Jahr fast 108.500 kWh
das Archiv klimatisieren oder mehr als 50 Zwei-
Personen-Haushalte mit Strom versorgen.



ssDas war eine spannende
Erkenntnis — man kann jetzt,
und das war auch ein Ziel des
Reallabors, die Berechnungen
auf andere Standorte liber-
tragen und relativ schnell
einschatzen: Was sind die
Investitionskosten, was ist
der Ertrag? Wie stellt sich
die Wirtschaftlichkeit dar?¢

Gernot Lindemann @ Projektsteuerer
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Themenabend
am 26. Juni 2025
im Ratssaal

Der Abend zum Themenfeld , Infrastruktur & Freirdaume nutzen“, gekoppelt mit einem ersten Themen-
Fazit zum Projekt HOF_HALTEN, fand am 26. Juni 2025 im GroRen Ratssaal des Rathauses am abend
Markt statt. Der Einfihrung zu Projekt und Masterplan, einer Vorstellung der zugehorigen
Impulsprojekte und einem Exkurs zum Thema E-Bike-Mobilitdt mit einem Praxisbeispiel aus
der Stadt Meppen folgte der vorlaufige Vorschlag fiir die Formulierung von Zielen, Leitlinien
und Handlungsempfehlungen.
Etwa 25 Teilnehmende kommentierten und diskutierten kritisch und zum Teil kontro-
vers sowohl Fragen zu konkreten Gebauden als auch zur Analyse der Altenburger Gegeben-
heiten und zur Verbindlichkeit des entstehenden Masterplans. Die Verantwortlichen erklarten,
dass der vorliegende Masterplan nicht als Gesetz verabschiedet wird, sondern als informeller
Plan zu verstehen sei. Das Umsetzen der hier verankerten Handlungsempfehlungen verspricht
eine Verringerung des Leerstands. Die Frage nach den systemischen Schlussfolgerungen —
welcher Knopf muss gedriickt werden, um maéglichst viel zu bewirken — wurde so beantwortet:
Essenziell ist ein Aktivierungsmanagement, welches konsequent die Aufgaben des bisherigen
Projektsteuerers und mehr tibernimmt. Die Meinungen und Ideen wurden festgehalten und
flossen in das vorliegende Papier ein. Ausgewéahlte Kommentare sind nachfolgend wieder-
gegeben. Das Protokoll zum Themenabend ist Bestandteil der Anlagen zum Masterplan.

Aus den Meinungen (Auswahl)

@ Alles, was baulich in der Peripherie —auBerhalb der Innenstadt — stattfindet,
ist kontraproduktiv, und das sollte in dem Masterplan deutlich werden.

@ Einlaufendes Monitoring (aktives Beobachten) der Bedarfe ist wichtig.

@ Wie geht es weiter? Es muss unbedingt eine Weiterbetreuung der begonnenen
Projekte geben.

@ Die Arbeit an HOF_HALTEN und am Masterplan wird behutsam geflihrt, spiegelt aber
auch die Realitat der Handlungsfahigkeit und Moglichkeiten einer Kommune wider.

Aus den Anregungen (Auswahl)

@ Wichtig wéare eine nochmalige klare Benennung der Situation, der Gefahren des
Leerstands und der Handlungserfordernisse.

@ Essollte Orte geben, an denen die Menschen ihre Sorgen, Bedirfnisse und Wiinsche
(auch Wohnungsgesuche) hinterlassen kbnnen — beispielsweise in Briefkasten
an zentralen Punkten.

@ Gut wire ein ,Willkommens-Management", damit die Menschen, die nach Altenburg
ziehen, sich aufgenommen fiihlen und leicht neue Menschen kennenlernen.
Denn die Stadt lebt von den Menschen und Altenburg braucht solche, die Lust haben,
die Stadt (weiter)zubauen.

_|.
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Nachfolgender Exkurs zur lokalen Elektromobilitdt in der Altstadt legt EXKURS
den Schwerpunkt auf E-Bikes und Elektrokleinstfahrzeuge, die als zu-

kunftsfahige Verkehrsmittel fiir Altenburg von Bedeutung sein kénnten. Potenzial sichere
Diese sind bereits auf den Strallen in Deutschland zunehmend prasent. Pavlwé’\ume:

Nach den Zahlen des Umweltbundesamtes wurden im Jahr 2024 unge-

fahr 2 Mio. Elektrorader in Deutschland verkauft. Im Vergleich zu knapp IOka!e. E.I.ek.tro
unter 500.000 verkauften Radern im Jahr 2014 hat sich die Zahl inner- mobilitat

halb von zehn Jahren vervierfacht (vgl. UBA 2025). in der Altstadt

Daflir gibt es viele Griinde. Die E-Mobilitat bietet eine Vielzahl
von Vorteilen: etwa die leichtere Bewaltigung von Steigungen, die um-
weltfreundlichere Fortbewegung und die geringeren Kosten im Vergleich
zum Autofahren. Das Umweltbundesamt hat herausgefunden, dass
E-Bikes im Stadtverkehr bei Entfernungen bis zu 7,5 km das schnellste
Verkehrsmittel sind (vgl. ebd.). Zudem bieten sie insbesondere alteren
und korperlich eingeschrankten Personen eine komfortable und effizien-
te Moglichkeit, auch langere Strecken mit dem Fahrrad oder anderen
elektrischen Kleinfahrzeugen zurtickzulegen. = B EEEE

Diese Verdnderung der Mobilitdtsgewohnheiten muss nun auch __T =t
im Stadtraum erkennbar sein und in stadtebauliche Planungen und Ver- -
kehrskonzepte einbezogen werden. Wie in vielen Klein- und Mittelstad-
tenim landlichen Raum muss auch in Altenburg die Fahrradinfrastruktur [l s =
verbessert werden — in Form von gut ausgebauten Radwegen und siche- ]‘“ 5

.

ren Abstell- und Lademaoglichkeiten.

Die Stadt bietet ein groRes Potenzial fiir den Ausbau der Elek-
tromobilitat. Die gute Anbindung an lGiberregionale Radwege sowie die
topografischen Gegebenheiten der Region legen eine verstarkte Nut-
zung von E-Bikes und Elektrokleinstfahrzeugen nahe. Ein weiterer rele-
vanter Aspekt ist der wachsende Anteil dlterer Menschen an der Bevol-
kerung. Vor allem im Bereich der Altstadt und rund um den Bahnhof ware
ein gezielter Ausbau von Abstellmoglichkeiten und Ladestationen sinn-
voll, um sowohl Senioren als auch Pendlern aus dem Altenburger Land
oder Zugreisenden eine attraktive und lokale Nutzung von E-Mobilitat
zu ermoglichen.

Im niedersachsischen Meppen wurde deutlich, wie sich durch
innovative Ideen die Fahrradinfrastruktur verbessern kann. Fir das Pro-
jekt Fahr.Rad.Haus wurde innerstadtischer Leerstand zu einem Fahrrad-
parkhaus umfunktioniert und mit abschlieBbaren Spinden und Lade-
moglichkeiten fur die Akkus der E-Bikes ausgestattet (vgl. Stadt Meppen
2024). Die Parkplatze lassen sich online iber eine App oder vor Ort bei
der Touristinformation buchen. Die leer stehende Immobilie wurde von
der Stadt Meppen angemietet und umgebaut, um das Radfahren in der
Stadt attraktiver zu gestalten (vgl. ebd.).

Fir Altenburg wére diese Idee gut libersetzbar. Anstatt ein
gesamtes Gebaude umzunutzen, kdnnten mehrere leer stehende Laden-
lokale im Erdgeschoss zu Parkplatzen umfunktioniert werden. Die sinn-
volle Anordnung ihrer Standorte — insbesondere an den Eingangen zur
Altstadt, konnte ein wichtiger Faktor flir die Erreichbarkeit zentraler Zie-
le sein. Mit sicheren Abstell- und Lademaoglichkeiten fir E-Bikes und
andere Elektrokleinstfahrzeuge konnte die Elektromobilitat in Altenburg
deutlich gestarkt werden.

»E-Bikes kénnte die Zukunft
in Altenburg gehoéren.

Michael Rothe @ Eigentiimer
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EXKURS

Potenzial Freiraum-
management:
Plattform LeerRaum
Altenburg

Vorschlag fiir eine digitale Platt-
form LeerRaum Altenburg. Der
abdebildete Vorschlag aus dem
Masterstudienprojekt der RPTU
wurde aufgegriffen, modifiziert
und weiterentwickelt.

Bereits die Studierenden im Masterstudienprojekt der RPTU Kaisers-
lautern-Landau beschreiben die Digitalisierung und unter anderem kon-
kret das Etablieren einer Website mit der vorgeschlagenen Bezeichnung
LeerRaum Altenburg als Ansatzpunkt, um effektives Leerstandsmanage-
ment zu fordern (vgl. RPTU 2023). Der Gedanke soll hier aufgegriffen,
modifiziert und weiterentwickelt werden.

Der Vorschlag: Die Website LeerRaum Altenburg wird als 6ffent-
liche Plattform mit einem bestimmten Angebot betrieben, welches Pro-
blembewusstsein und Losungszuversicht fordert und themenbezogene
praktische Unterstiitzung bietet. Sie wird von einem externen Aktivie-
rungsmanagement gepflegt.

Auf der Plattform LeerRaum Altenburg finden sich

folgende Informationen:

@ Kontaktdaten der Ansprechpartner, insbesondere
des externen Aktivierungsmanagements

@ flr Eigentimer: Handlungsoptionen, Leitfaden,
Best-Practice-Beispiele

@ flr Zwischennutzer: aktuelles Angebot an Raumen
flr Zwischennutzung

@ aktuelle Finanzierungs- und Fordermaoglichkeiten

@ Veranstaltungen, Workshops, Netzwerke

@ Verlinkung zum Masterplan Leerstandsaktivierung

Fir die Mitteilung von Leerstdanden sowie fiir Hinweise und Anregungen
ist auf LeerRaum Altenburg ein Formular integriert, das sich (zunéchst)
an das externe Aktivierungsmanagement richtet, welches mit der Pflege
der internen Datenbank und der intensiven Eigentimerkommunikation
befasst ist. Das Aktivierungsmanagement wahlt die relevanten Inhalte
und Informationen fiir LeerRaum Altenburg aus und verwertet eingehen-
de Mitteilungen.

Die Erfassung und Pflege von Eigentliimer- und Objektdaten
erfolgt jedoch nicht hier, sondern in einer separaten, verwaltungsinter-
nen Datenbank. Das dient dem Datenschutz und der Abwehr des Zugriffs
von Spekulanten.

Die Website bzw. Plattform LeerRaum Altenburg wird also sepa-
rat zur verwaltungsinternen Datenbank geflihrt. Neben ihr existiert ge-
sondert und neu zudem die Website bzw. Plattform blirgerschaftliches
Engagement der gleichnamigen Koordinierungsstelle. Beide Plattformen
konnen (missen aber nicht) Teil der Website der Stadt Altenburg sein.
Wichtig ist die deutlich erkennbare gegenseitige Verlinkung.

Startseite der Plattform LeerRaum Altenburg

r ain lebendiges Altenburg,

Wias wir bieten

& ¢

Start  Loerstandsmel Losungen  Fderung  Verarotaltungen  Kontakte

.

vl

sungsansatze r den Umgang mit leerstehsnden Immobilien - Lperfaum Altenkurg.de st Ihe digitale Plattform for Leerstandsmanagement. Wir kBmpden mit Sinen pemeinsam. Lem ungenutzte Polenziae sumuschopten
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s9S0 kidmen noch mehr junge Kiinstler in die Stadt.

Dann noch eine Professur fiir analoge und eine fiir digitale
Spieleentwicklung und die Synergien néhmen ihren Lauf.
Es gdbe dafiir so schone Gebaude in Altenburg!¢

Eva Weymann @ Kiinstlerin

Altenburg ist reich an Kunst- und Kulturtradition und wirkt lebendigin EXKURS

ihrer Fortschreibung. Prasent in der Stadt sind die Spielkartenkultur

auf dem Weg zur Spielkultur, die Museen (mit ihren Sammlungen und Potenzial Kultur
der Stadt vereint) auf dem Weg zur Museums- und Bildungslandschaft, und B“dungg

beispielsweise aber auch das Theater und der Jazz. o oo

In der Stadt birgt das Lindenau-Museum, eine der bedeutsams- FKelr?ume
ten Kultureinrichtungen Ostdeutschlands, unter anderem eine der welt- fiir die Kunst
weit kostbarsten Spezialsammlungen frihitalienischer Tafelbilder. Es
wirkt zudem als Ort zeitgendssischer Kunst sowie der Vermittlung und
Bildung, an dem Kiinstler in der angegliederten Kunstschule, dem stu-
dio, Kindern und Jugendlichen kiinstlerische Techniken beibringen. In
Altenburg lebte auch Gerhard Altenbourg, einer der wichtigsten deut-
schen Kiinstler der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts, dem eben jene
frihitalienischen Tafelbilder und die antiken Keramiken des Museums
einst als Inspiration dienten und dessen umfassendste Werksammlung
heute genau dort ausgestellt wird. Auch die Stiftung Gerhard Altenbourg
hat ihren Sitz in der Stadt — im ehemaligen Wohnhaus des Kiinstlers
im Braugartenweg.

Es existieren zudem in der Altstadt bereits der Kunstraum der
Stiftung Siebeneichler — Galerie 7 in der Jidengasse — sowie die Galerie
mit Atelier des britischen Malers und Bildhauers Glenn West am Korn-
markt. Ausgestellt wird aber auch niedrigschwellig, zum Beispiel in den
Schaufenstern der Stadt — seien es Werke von Altenburger Gymnasias-
ten oder des Kiinstlers Strawalde — sowie an Orten, die von Leerstand
betroffen sind und durch eine Ausstellung neu ins Bewusstsein riicken
sollen. So findet die Messe fiir Junge Kunst ,,no Selection”, eine im Jahr
2000 ins Leben gerufene Biennale ohne kuratorischen Eingriff, im ehema-
ligen Kreiskrankenhaus statt und steht fiir Laien aller Altersstufen offen.

Vielerorts haben Kiinstler auf der Suche nach glinstigen Arbeits-
rdaumen temporéare Freirdume genutzt und dadurch die Attraktivitat des
Ortes auf eine Weise gesteigert, die friiher oder spater die Gegend auch
fur Investoren interessant machte. Kiinstler sind oft gut vernetzt und in
der Lage, ihre Netzwerke zu mobilisieren und dadurch Bewegung in die
Quartiere zu bringen.

In Altenburg haben Kiinstler positive Erfahrungen mit Zwischen-
nutzungen gemacht. So diente beispielsweise eine mit geringem bau-
lichen Aufwand aufbereitete, leer stehende Wohnung der SWG am
Topfmarkt flir eine begrenzte Zeit als Atelier. Jedoch funktioniert eine
derartige Nutzung nur bedingt, da auch Kiinstler fiir ihre Arbeit eine ge-
wisse Ruhe und bestandige Verhaltnisse brauchen. Angeregt wurde aus
der Kiinstlerschaft, die Mindestdauer von Zwischennutzungen mit 3 bis
5 Jahren zu veranschlagen —im Zusammenhang mit externer Vermitt-
lung und Unterstiitzung. Hier sollte praktisch angesetzt werden.

Die Stadt Altenburg als Refugium und gleichzeitig Impulsgeb-
erin zu sehen, als besonderen Ort der Kraft und Inspiration fir kiinstle-
risch Schaffende, sie mit einer weit gedachten Spielkultur und der avi-
sierten Museums- und Bildungslandschaft zusammenzudenken und zu
entwickeln, erscheint als eine lohnende und realistische Perspektive.
Die Idee einer (ggf. auch privaten) Kunst- oder Kulturakademie sollte als
langfristige Option im kollektiven Gedachtnis behalten werden.

Zwischennutzung des Ladenlokals
Johannisstrafle 4 als Galerie
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Themenfeld
Tourismus &

Sich engagieren
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Impulskonzept @
Kiinstlerische Freiraum-
inszenierung: Entwurfs-
konzept Martinsgasschen

Uberblick

@ Eigentimer: Kommune

@ Leerstand: 100%

@ Ehemalige Nutzung: Verbindung
zwischen JohannisstraRe und Markt

@ Geplante Nutzung: Lapidarium/
Freirauminszenierung

@ Ziel: Reaktivierung Wegeverbindung/
Touristische Aktivierung Hof

@ Ergebnis: Freiraumkonzeption (atelier le balto)

Ausgangssituation

Zwischen Hauptmarkt und Johannisstraf3e fiihrt eine
schmale Gasse Uber neun Hohenmeter durch das
Quartier. Sie ist seit Jahrzehnten unzugénglich. Auf
halber Strecke —im Zentrum des Hofes — befindet

sich versteckt ein flir Thiringen einzigartiger gotischer
Backsteingiebel.

Projektidee

Neuer Erlebnisraum in verborgener Gasse: Der Zugang
durch das Martinsgéasschen soll wieder ermdglicht und
der gotische Backsteingiebel erlebbar gemacht wer-
den. Die landschaftskiinstlerische Freirauminszenie-
rung im Sinne eines touristischen Erlebnisraums ent-
warf das deutsch-franzdsische atelier le balto. Das
Hauptthema des Entwurfs besteht in der Abfolge von
vier Garten mit verschiedenen Atmospharen und Nut-
zungsangeboten. Ein Lapidarium bietet Zeugnisse der
Altenburger Baugeschichte wie alte Torbégen oder
Fundstlicke aus abgebrochenen Hausern.

Teil des Konzepts ist der Umbau des Hinter-
hauses der Johannisgasse Nr. 47 zu einem Geheimgar-
ten. Dazu werden dessen einsturzgefahrdetes Ober-
geschoss zuriickgebaut und die Decke gedffnet. Das
Konzept ermdglicht die touristische ErschlieBung von
Hohlern —unterirdischer Bierkeller aus dem Mittelalter.

Entwurfsskizzen von atelier le balto (links und
nachfolgende Seiten) und Offnung des Martinsgésschen
zur Zwischenprésentation des Entwurfskonzeptes

Herausforderungen

@ differenzierte Eigentimersituation und enge
Nachbarschaften

@ Nutzung des Potenzials der historischen Gasse
und des verborgenen Backsteingiebels

@ Beseitigung des Verfalls der Seiten- und Neben-

gebdude und der Vermullung

Erhalt der Raumkanten

Nutzungsperspektive und Nutzungskonzept

Erreichen o6ffentlicher Zuganglichkeit, Zugange

befinden sich stidlich am Markt Nr. 18, ndrdlich

an der Johannisstrafie Nr. 47

@ Klarung der Wege- und Leitungsrechte

© 00

Losungsansatz

@ komplexer Losungsansatz, der mehrere Grund-
stlicke und den Hof als Ganzes in den Blick nimmt

@ tragfahiger und begeisternder Entwurf, der das
Engagement der Beteiligten befordert

@ Anlage von Hofgérten, Integration und Illumination
der Rdume eines kiinftigen Lapidariums, Inszenie-
rung von Blickbeziehungen — insbesondere zum
historischen Backsteingiebel

@ Erkennenund Weiterentwickeln von Alleinstellungs-
merkmalen der Altenburger Altstadt

@ Eigentimermoderation und Prozessbegleitung
durch Projektsteuerer

@ Diefinanzielle Unterstiitzung soll durch die Auf-
nahme des Raumes in die Projekte der Landes-
gartenschau und die Forderung als Begleitmal3-
nahme geschehen.
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Der Pflanzvorschlag orientiert sich an der
lokalen Flora Altenburgs. Grundlage bil-
det die umfassende Erfassung von Klaus
Strumpf (1995), die eine Vielzahl standort-
typischer Pflanzen dokumentiert. Fiir das
Projekt werden gezielt Arten ausgewahlit,
die in Altenburg nachweislich vorkommen
und damit an die natiirliche Vegetation
anknlipfen. Auf diese Weise entsteht ein
Skologisch wertvoller Bezug zum Ort.
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Als zusatzliche Idee werden insekten-
freundliche, heimische Pflanzen aus der
Gartnerei des Umweltzentrums Dresden
berlicksichtigt. Diese Arten férdern

die Biodiversitéat, bieten Nahrung und
Lebensraum fiir Insekten und ergénzen
das ortstypische Pflanzbild um einen
okologdisch wertvollen Aspekt.
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atelier le balto
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Impulskonzept @

Hofbebauung mit Lapicdarium:
Entwurfskonzept und Sicherung
Johannisstrafie 47

Uberblick

Eigentimer: Kommune

Leerstand: 100%

Ehemalige Nutzung: Wohnen

Geplante Nutzung: EG/1. OG Laden, Lapidarium,
Buro, Archiv, 2./3. OG Gastezimmer

Ziel: Leerstandsreduktion, Sanierung und
Revitalisierung, Barrierefreiheit, touristische
Aktivierung Hof

@ Ergebnis: Entwurfskonzept und Sicherungs-
planung (Riffert KrauRe Planungs-GmbH),
Sicherungsmaflinahmen

0000

©

Ausgangssituation

Die JohannisstralRe 47 steht ebenfalls komplett leer.
Hier besteht der nordliche Zugang zum Martinsgass-
chen. Die ehemals gotische Pforte wurde 1866 umge-
baut und besteht heute aus einer unscheinbar wirken-
den Holztir. Das Ensemble umfasst das Vorderhaus,
das westliche Seitengebdude und das Hinterhaus.

Die Reaktivierung der Hofgebaude ist relevant fiir den
Erhalt der Raumkanten der Gasse.

Projektidee

Um die Entwicklung des Gebaudes zu ermdglichen,
hat die Stadt das Grundstlick erworben. Der Verein
Grand Ouvert Altenburg konnte eine aktive Rolle bei
der Revitalisierung des Hauses libernehmen. Im Erd-
geschoss und im ersten Obergeschoss sollen Aus-
stellungsflachen, insbesondere fiir das Lapidarium,
sowie Biro- und Archivraume Platz finden. Im Dach-
geschoss kdnnten Gastezimmer entstehen. Teil des
Konzepts ist der Umbau des Hinterhauses zu einem
Geheimgarten (vgl. S. 75, Impulskonzept Martins-
gasschen). Vom Martinsgdsschen aus soll es Einblicke
in die Ausstellungsrdume geben. Im Innenhof werden
neue Freirdume geschaffen.

Bauaktenauszug JohannisstrafBe 47

aus der Mitte des 19. Jahrhunderts. Die
unscheinbare linke Tlr6ffnung stellt den
mittelalterlichen Zugang zum Martins-
gdésschen dar. Die Tiir mit gotischem
Bogen war der Zugang zum Wohnhaus.
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Herausforderungen

e
e

Stopp des Verfalls und der Vermiullung
Beseitigung des Leerstands durch gutes
Nutzungskonzept

Erhalt der Raumkanten

Seitengebaude und Hinterhaus bedirfen
Sicherungsmaflinahmen

hohe Kosten fiir Umbau und Sanierung
Klarung des Wegerechts — Sicherung der
Durchgangsmoglichkeit zum Martinsgdsschen
Klarung des Leitungsrechts des westlichen
Nachbarn

Losungsansatz

@ Erwerb durch die Kommune auBerhalb des

Programms HOF_HALTEN

komplexer Ldsungsansatz, der mehrere Grund-
stlicke und den Hof als Ganzes in den Blick nimmt
neue Nutzungen im Seitengebédude als Teil des
Hof-Gesamtkonzeptes, teilweise Riick- und
Umbau mit dem Ziel des Erhalts der baulichen
Raumkanten

Eigentiimermoderation und Prozessbegleitung
durch Projektsteuerer

Entwicklung eines Entwurfskonzeptes, Reali-
sierung der Sicherungsplanung sowie baulich-
konstruktiver MaBnahmen zur Sicherung der
Hofbebauung aus Mitteln von HOF_HALTEN



Impulskonzept @
Besondere Beherbergungs-
angebote: Entwurfsikonzept
Topfmarkt 6

Uberblick

@ Eigentliimer: Gemeinnutziger Verein

@ Leerstand: 100%

@ Ehemalige Nutzung: Wohnen

@ Geplante Nutzung: Albergo Diffuso: im Ober-

geschoss zwei separate Ferienwohnungen mit
vier Schlafbereichen, im Erdgeschoss Fahrrader,
Abfalltonnen, Technik, 6ffentlich nutzbare Toilette
@ Ziel: Leerstandsreduktion, Sanierung und Revita-
lisierung, touristische Aktivierung — Entwicklung
neuer Erlebnisangebote, Aktivierung biirgerschaft-
lichen Engagements und Selbstbau
@ Ergebnis: Entwurfskonzept (Heim Balp Architekten
und Verein Grand Ouvert)

Ausgangssituation

Das Gebaude Topfmarkt 6 ist ein einfach gestaltetes
Gebaudeensemble aus verschiedenen Epochen. Es ist
Bestandteil des Denkmalensembles Kernstadt Alten-
burg und befindet sich an einer stadtebaulich prasen-
ten Ecke. Hier besteht direkte Blickbeziehung zur ent-
stehenden Spieleerlebniswelt Yosephinum. Zudem
fihrt die Klostergasse, an deren Ecke sich das Haus
befindet, direkt zum Hauptmarkt. Das Gebdude bestand
urspringlich wahrscheinlich aus drei einzelnen Gebau-
den, das Vorderhaus gehort zu den dltesten Teilen des
Topfmarktes. Das Haus muss saniert werden.

Projektidee

Das Gebaude wird als Teil des Konzepts Albergo
Diffuso verstanden. Dabei wird Kultur- und Kurzzeit-
touristen, Teilnehmern an Weiterbildungskursen,
Zuzuglern, Dienstreisenden und Zeitarbeitern ein
angenehmes ,Wohnen auf Zeit" angeboten, welches
insbesondere das Bediirfnis nach dem Besonderen
und Authentischen in den Hausern und Orten bedient.
Das alternative Modell bietet moblierte Zimmer und
Wohnungen und besitzt eine zentrale Anlaufstelle
(vgl. S. 82, Exkurs Albergo Diffuso und Grand Ouvert).
Das Projekt geht einher mit der Griindung des Vereins
Grand Ouvert, welcher den Eintritt weiterer Teilneh-
mer und damit die Verbreitung des Konzepts ermog-
licht. Der Topfmarkt 6 bietet durch seine Nahe zum
klinftigen Yosephinum mit dem erwarteten hohen
Touristenaufkommen optimale Lagevoraussetzungen.
Das Erdgeschoss soll einen Begegnungsraum aufneh-
men, in den oberen Geschossen sollen Ferienwoh-
nungen entstehen.

Herausforderungen

@ Sanierungsbedarf des Gebaudeensembles

@ strukturelle Herausforderungen: wenig Licht
durch kleine Fenster, geringe Deckenhdhe im
ersten Obergeschoss, Offnungsverbot der Fenster
zur Klostergasse aus Griinden des Larmschutzes,
sehr kleiner Innenhof

@ Beseitigung des Leerstands durch zeitgemaRes
Nutzungskonzept

@ zeitnahe Konzeptumsetzung mit Blick auf
Er6ffnung des Yosephinums 2027 sinnvoll

Lésungsansatz

@ Losungsansatz, der den Gesamtzusammen-
hang der historischen Bausubstanz Altenburgs
und die Besonderheiten der Stadt mitdenkt —
inklusive der Motivation weiterer Eigentimer
von Innenstadtimmobilien

@ Nutzung der bestehenden Bausubstanz

@ Kopplung von historischer Bauweise und
zeitgenossischer Nutzung

@ Freilegung der historischen Schichten als
Programm, im mittleren Gebaudeteil Sichtbar-
machen der Fachwerkstruktur, Verglasungen fir
mehr Licht und Nutzung des Weidenflechtwerks
als Verschattung

@ Photovoltaikpaneele, Fassadenbegriinung,

Nisthilfen fiir Vogel

Entsiegelung und Begriinung des kleinen Innenhofs

Prozessbegleitung durch Projektsteuerer

Realisierung der Planung aus Mitteln von

HOF_HALTEN, Nutzung des Verfligungsfonds bei

gleichzeitiger Werbung dafiir

000

Blick aus der Klostergasse Richtung Topfmarkt
mit neugestalteter Fassade,
Entwurf Heim Balp Architekten
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Der Austausch zum Themenfeld Tourismus & Sich engagieren fand weitestgehend unter Themen-
freiem Himmel statt —am 22. Mai 2025 im Rahmen eines geflihrten Stadtspaziergangs durch abend

die Altstadt mit etwa 28 Teilnehmenden. Treffpunkt war an der JohannisstralBe 48, wo ein

ehemaliger Friseursalon durch die Altenburger Tourismus GmbH kiinftig umgenutzt werden

soll —in Ergédnzung des Ladens am Markt und als Salon fiir Veranstaltungen, Begegnungen

und Austausch.

ssEs geht zum einen um Touristen —
es werden immer mehr. Das be-
deutet, wir brauchen mehr Platz.
Wir wollen diesen neuen Raum aber
auch den Altenburgern zur Ver-
fligung stellen. Wir haben beob-
achtet, dass diese immer haufiger
mit uns auf Stadttour gehen und
sich darauf einlassen, die Stadt
noch anders als im Alitag wahr-
zunehmen. Und gespielt werden
soll in diesem Raum natiirlich!¢¢

Constance Bohme @ Altenburger Tourismus GmbH

Nach der Einfihrung zum Projekt wurde zundchst das Thema Nutzungsédnderung und bau-
rechtliche Anforderungen erortert. Ein Architekt berichtete aus der Praxis und warb dafiir,
keine Angst vor Bauantragsformularen zu haben und sich einem bauvorlageberechtigten
Architekten anzuvertrauen. Dass durch gute Planung viel Geld gespart werden kénne, konn-
ten alle anwesenden Planer bestéatigen.

Die Route fiihrte weiter entlang der Impulsprojekte des Themenfelds, von der Hof-
bebauung mit avisiertem Lapidarium in der JohannisstraBe 47 liber das Martinsgasschen bis
hin zum geplanten Projekt am Topfmarkt 6. Projektsteuerer, Planer und die in den Prozess
eingebundenen Akteure beteiligten sich engagiert an der Vorstellung der Projekte und stell-
ten sich den Fragen der Anwesenden. Die Gesprache drehten sich um zeitgemafRe Architek-
tursprache, denkmalgerechtes Umbauen, um Konzeptentwicklung sowie Umsetzung von
Planung und Bau. Gleiches traf auf die Station Johannisgraben 9 zu, an welcher der Stadt-
spaziergang endete. Dieses Gebaudeensemble der ehemaligen Stadtsparkasse soll zu einer
Pension umgebaut werden. Bei der Konzipierung der Innenarchitektur wollen die Planer
auf Motive aus der Welt der Spiele zurlickgreifen. Im Hof des Ensembles wurden zudem das
Instrument des Verfligungsfonds erlautert und allgemeine Fragen zum Masterplan Leer-
standsaktivierung beantwortet. Der Stadtspaziergang endete hier. Die Essenz der Meinun-
gen, Ideen und Anregungen ist in die Zusammenstellung der Schlussfolgerungen und Hand-
lungsempfehlungen eingegangen. Eine Auswahl wird wiederum nachfolgend wiedergegeben.
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Das Protokoll zum Themenabend ist Bestandteil der Anlagen zum Masterplan.

Aus den Meinungen (Auswahl)

e

e

Die Vorstellungen zur Nutzung des Geldndes neben dem kiinftigen Yosephinum gehen
weit auseinander.

Kontrovers wird zudem die Frage diskutiert, inwieweit zeitgendssische Architektur

in die historische Altstadt passt. Im Topfmarkt 6 wird ein Pladoyer fiir das behutsame
und umweltbewusste Weiterbauen gehalten.

Es braucht Ideen und Bilder, um Projekte zu kommunizieren und Leute zu begeistern.
Die Blirger machen sich Sorgen um den hohen Leerstand und sehen auch die personelle
Unterbesetzung der Stadt Altenburg als Problem.

Einige Teilnehmende argern sich, dass beim Verkauf einzelner Gebaude keine Priifung
von Sanierungsauflagen durch die SWG stattfand und auf diese Weise ehemals
kommunale Geb&dude fiir den vielfachen Preis weiterverkauft werden konnten.

Aus den Anregungen (Auswahl)

=

e

Die Biirger Altenburgs sind von den Machern des Projekts Topfmarkt 6 bzw. Grand
Ouvert herzlich eingeladen, sich am Projekt zu beteiligen.

Der Innenhof des Topfmarkt 6 kdnnte in die Planung der Landesgartenschau mit
einflielen. Hier konnte man beispielhaft aufzeigen, wie man einen kleinen Hof mit
wenig Licht begriinen kann.

Die Altenburger miissen sich die Stadt neu erobern, als einen lebendigen Ort, der

mit Zuversicht in die Zukunft schaut. Ein kleines Beispiel wéare ein mobiler Tanzboden,
der an den schonsten Platzen der Stadt zu verschiedenen Zeiten Bewegung und
Frohlichkeit in die Altstadt bringt.

_|.

Besichtigung des leer stehenden Sparkassengebéudes beim Themenabend
am 22. Mai 2025 (unten) und Vorstellung des kiinftigen Salons der Altenburger
Tourismus GmbH in der Johannisstrafle 49




EXKURS Albergo Diffuso bedeutet wortlich tbersetzt ,verstreutes Hotel”. Das
Konzept wurde fir abgelegene italienische Bergdorfer entwickelt

Potenzial Identitat & und umgesetzt. Der Begriff verweist auf den Kern des Angebotes: Zim-
Bﬁygeyengagement: mer, Rezeption und Restaurant sind bewusst nicht im gleichen Gebau-

° de untergebracht, sondernim Umkreis von etwa 300 Metern gelegen.

Albevgo lefuso und Die Gassen des Ortes sind der Hotelflur, der die einzelnen Unterkiinfte

Grand Ouvert verbindet, der Marktplatz ist Salon und Aufenthaltsraum; zum Friih-
stlick trifft man sich in der lokalen Backerei. Abendessen wird in einer
der Kneipen oder Restaurants der Altstadt serviert — oder man kocht
in Gemeinschaft. Durch die angestrebte Aufhebung der Trennung zwi-
schen Einheimischen und Touristen riickt der Gast nah an das Alltags-
leben des Ortes heran und kann den Ort intensiver erfahren (vgl. Linde-
mann 2023).

Offentlichkeitsarbeit, Management und Dienstleistungen wer-
den zentral organisiert und abgerechnet. In Italien GUberwacht der ita-
lienische Verband der Alberghi Diffusi die Einhaltung der wichtigsten
Prinzipien. Im Mittelpunkt stehen der historische Bestand als entschei-
dendes Qualitdtsmerkmal sowie Nachhaltigkeit und Authentizitat. Zu
den weiteren Grundsatzen gehort, dass die Initiative aus der Bevolke-
rung selbst kommen muss sowie dass der Gast einen Ansprechpartner
vor Ort hat und Moglichkeiten, sich zu verpflegen und lokale Beziehun-
gen aufzubauen. Es gibt Zimmer fiir unterschiedliche Anspriiche und
Zielgruppen, die manchmal nach unterschiedlichen Themen gestaltet
sind und ihnen einen unverwechselbaren Reiz und ganz bestimmte
Qualitat verleihen (vgl. ebd.).

Die Idee des Albergo Diffuso, in Deutschland erstmals in der
frankischen Kleinstadt Mainbernheim praktiziert, findet sich in verschie-
denen Abwandlungen und Weiterentwicklungen wieder, z.B. bei der
Schweizer Stiftung Ferien im Baudenkmal (www.ferienimbaudenkmal.ch)
— diese ist im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit von HOF_HALTEN vor-
gestellt worden — oder bei dem Unternehmen Urlaubsarchitektur
(www.urlaubsarchitektur.de). Diese Initiativen agieren an den Schnitt-
stellen von Tourismus, Architektur und Denkmalpflege und engagieren
sich fiir den Erhalt und die Weiterentwicklung historisch wertvoller
Gebaude und Ensembles.

Zu den Zielgruppen gehoren Touristen, die nach dem Beson-
deren, dem Authentischen, dem Uberraschenden und Ausgefallenen
in Hausern und an Orten suchen. Die offizielle Definition laut

ssGenau das ist unsere Hoffnung!
Das Mitmachen.*¢

Michaele Sojka @ Verein Grand Ouvert

Aus der Einflihrung des Konzepts Albergo Diffuso im Masterstudienprojekt der RPTU.
Hotel (links) und Denkmal Domizile (rechts)
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Welttourismusorganisation (WTO) fiir einen Gast im Rahmen des Tou-
rismus lautet: Ein Gast ist ein Mensch, der eine Reise zu einem anderen
Ort durchfiihrt, mit dem Ziel, dort zumindest zwei Tage zu verbringen.
Die Gaste im Albergo Diffuso kdnnen Kunst- und Kulturreisende sein,
Familien- und Firmenausfligler, aber auch Feiernde aus der Region.
Wichtig flir den Erfolg sind eine gute Vernetzung der regionalen Anbieter
und Angebote, auch liber die Beherbergungen hinaus, ein gemeinsamer
AuBenauftritt, klar definierte Qualitatsstandards (z. B. regional, nach-
haltig, ressourcenschonend etc.) mit einer unabhangigen Qualitats-
kontrolle. Das Konzept ist geeignet, alle inhaltlichen Handlungsfelder
zu bedienen, die in der Tourismusstrategie Altenburger Land bestimmt
sind (vgl. dwif 2022: 16).

Albergo Diffuso lebt von der Atmosphare. In Altenburg haben
sich die Geschaftsfiihrerin eines Unternehmens, das bereits Ferien-
wohnungen im Altbau vermietet, und ein Architekt zusammengefun-
den, um mit groBer Begeisterung das Konzept von Albergo Diffuso auf
ein Altenburger Haus zu libertragen — auf den Topfmarkt 6 (vgl. S. 79,
Impulsprojekt Topfmarkt 6). Das Umbaukonzept ist im Regionalen
verwurzelt, lebt vom Gedanken der Wiederverwertung und Neuinter-
pretation. Es sieht in den Obergeschossen zwei Ferienwohnungen vor.
Im Haus kénnten dazu Geschichten ausliegen, die genau von diesem
Ort, der Ecke Topfmarkt/Klostergasse, erzéahlen.

Die Initiatoren mochten gerne weitere Eigentlimer ungenutzter
Immobilien in der Altstadt mit ihrer Energie anstecken, um das Mosaik
eines kiinftigen Hotelprojekts zu erweitern. Sie haben dazu den Verein
Grand Ouvert gegriindet, dem man sich anschlieBen kann. Zudem mdch-
ten sie mit innerstadtischen Initiativen und Netzwerken zusammen-
arbeiten, um wahrend der Projektumsetzung eine , offene Baustelle”
zu ermoglichen und dadurch weitere Investoren zu ermutigen, in der
Altstadt aktiv zu werden.

Konzeptvariante Innenraum Albergo
Topfmarkt 6, Entwurf Heim Balp Architekten
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EXKURS

Potenzial verborgene
Geschichte:
Ho6hler

Hohlerzugang Johannisstrafie 48

Invielen Stadten Mitteleuropas entstanden im 16. und 18. Jahrhundert
Tiefkelleranlagen, die heute verschiedene Bezeichnungen haben:
Bergkeller, Hohler, Kellergang oder Felsenkeller. Sie wurden mit Hilfe
bergmannischer Vortriebsmethoden angelegt und vor allem fiir die
Lagerung von Bier gebaut (vgl. Meier 2008: 1 f.). Es handelt sich dabei
um 6 bis 11 Meter tiefe Kellergewo6lbe und unterirdische Gange unterhalb
urbaner Strukturen.

Mit dem Stadtrecht war urspriinglich auf den Grundstiicken
innerhalb der Stadtmauer das Recht auf Brauen und Schenken verge-
ben. Dieses Privileg war liber Jahrhunderte fiir Birger und Stadte auch
ein wirtschaftlicher Faktor. Fiir die festgelegten Braumengen musste
seit dem Brauen von untergarigem Lagerbier geeigneter Lagerraum
geschaffen werden, wozu die tiefen Keller- und Gangsysteme dienten.
Das untergarige Bier konnte nur in den kiihlen Wintermonaten gebraut
werden. Fir die Lagerung liber die Sommermonate reichte das Haus-
kellerniveau nicht aus. Somit bedurfte es tiefliegender Kellerraume mit
konstanter Temperatur und gleichbleibender Feuchtigkeit, was ab einer
Uberdeckung von mindestens 3 bis 4 Metern méglich war (vgl. ebd.).

Als Hohler werden diese Anlagen nur in einigen Teilen Thirin-
gens bezeichnet. Sie sind in Stadten wie Altenburg, Zeitz, Gera oder
Glauchau bis heute vorhanden (vgl. Hohlerverein Gera 2025). Vor allem
Gera nutzt sie fiir touristische Zwecke: Es gibt ein ganzjahrig begehba-
res Hohlermuseum und alle zwei Jahre findet die Hohlerbiennale als
Kunstevent mit verschiedenen Kiinstlern in mehreren Hohlern statt.
Laut dem Hohlerverein Gera sind dort noch etwa 250 Hohler vorhanden.
Der Verein hat es sich zur Aufgabe gemacht, sie zu erhalten und 6ffent-
lich zugénglich zu machen (vgl. ebd.).

Zu den Hohlern in Altenburg gibt es bislang kaum Informationen.
Die Architektengemeinschaft Hugk + Sellengk empfahlim Zuge ihres
Rahmenplans 6ffentlicher Raum fiir die Innenstadt, dem halboffent-
lichen Raumsystem besondere Aufmerksamkeit zu widmen, auch den
erhaltenswerten und 6ffentlich nutzbaren Hoéhlern und Tiefkellern
(Hugk et al. 2004: 34).

Unter anderem liegt ein Hohler unterhalb des gotischen Back-
steingiebels im Martinsgasschen. Mit der geplanten Reaktivierung des
Martinsgasschens kdnnte die 6ffentliche Zuganglichkeit des Hohlers
einen neuen Erlebnisraum schaffen. Ein Hohler befindet sich auch unter
der JohannisstraBe 47 am nordlichen Eingang des Martinsgasschens.
Hier und in Zusammenhang mit dem Lapidarium wére ebenfalls eine
offentliche Nutzung vorstellbar, genau wie in den Hohlern unter der
Johannisstralle 49 oder unter dem Rathaus am Markt.

Als ein Alleinstellungsmerkmal von Siedlungen auf Losslehm-
bdden stellen sie eine weitere Besonderheit fiir die Bierstadt Altenburg
dar, sie geben einen Einblick in die historische Alltagskultur der Region.
Das kann interessant fiir Touristen, aber auch fiir Einheimische sein. Die
Zuganglichmachung bzw. Nutzung der Hohler im Kontext der zugehori-
gen Gebaude setzt unter anderem eine bauordnungsrechtliche Priifung
voraus, denn die unterirdischen Raume benotigen entsprechend ihres
Gebrauchs in der Regel einen zweiten Rettungsweg. Wichtig ist des Wei-
teren die berg- und bautechnische Sicherung. Deshalb muss speziell flir
jeden Hohler gepriift und entschieden werden, ob und welche Nutzung
sinnvoll ist.
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Ziel des Verfligungsfonds ,Aktive Innenstadt Altenburg” war es, durch
das Zusammenwirken von offentlicher Hand, Immobilieneigentiimern,
Gewerbetreibenden und Blirgerschaft kleinteilige MaRnahmen und Pro-
jekte zur Aktivierung der Altenburger Innenstadt finanziell zu unterstit-
zen. Dabei konnten investive, investitionsvorbereitende oder -begleiten-
de und nichtinvestive MaBnahmen gefordert werden. Antragsberechtigt
flr eine Zuwendung waren alle natiirlichen und juristischen Personen.
Die Anwendung des Instruments wurde im Rahmen von HOF_HALTEN
erstmals in der Stadt erprobt. Moéglich wurde das durch eine Richtlinie
der Stadt, welche auf Grundlage eines Zuwendungsbescheides des
BBSR beschlossen wurde (vgl. Stadt Altenburg 2023).

Erreicht werden sollte dadurch:

@ die Leerstandsreduzierung wertvoller
und denkmalgeschiitzter Gebaude

@ die Entwicklung neuer touristischer
Erlebniswelten und -angebote

@ die Aufwertung 6ffentlicher und
halboffentlicher Raume

@ die Aktivierung biirgerschaftlichen
Engagements

@ die Ubertragung und Verallgemeinerung
der Erfahrungen und Erkenntnisse aus
dem Projektgebiet in den Handlungsraum
der gesamten Altstadt

Der Verfligungsfonds finanzierte sich bis zu 50 Prozent aus Mitteln des
Bundes im Forderprogramm ZIZ und zu mindestens 50 Prozent aus Mit-
teln der Privatwirtschaft, Immobilien- und Standortgemeinschaften,
Vereinen und Interessengruppen, der Stadt Altenburg aulRerhalb des
genannten Forderprogramms sowie von Privatpersonen.

Ende Januar 2024 konstituierte sich der Beirat ,,Aktive Innen-
stadt Altenburg®, der Giber die Gewahrung von Zuwendungen aus dem
Verfligungsfonds beriet und anhand festgelegter Kriterien entschied.

Er setzt sich zusammen aus je einem stadtischen Vertreter der Bau-
verwaltung und der Wirtschaftsforderung, den Geschaftsfiihrern von
SWG und Tourismusverband Altenburger Land, einem Vertreter privater
Immobilienbesitzer in der Innenstadt, einem Vertreter der freien Kunst-
und Kulturszene sowie dem Projektsteuerer von HOF_HALTEN, der den
Beirat organisiert und moderiert.

Nach o6ffentlichen Aufrufen zur Teilnahme legte die Projekt-
steuerung die eingegangenen Antrage dem Beirat zur Entscheidung vor.
Der Beirat entschied aufgrund der genannten Richtlinie tiber die Verwen-
dung der Mittel und leitete die Entscheidung an die Bewilligungsbehorde
weiter. Diese erlieB, nach Priifung und Uberweisung des notwendigen
Eigenanteils von mindestens 50 Prozent der Zuwendungssumme durch
den Antragsteller oder einen Dritten, ihren schriftlichen Bescheid. Die
Zuwendung gilt als nicht riickzahlbarer Zuschuss und Anteilfinanzierung.
Insgesamt wurden fiinf Antrége gestellt, von denen in der Projektlaufzeit
vier realisiert werden konnten.

Die Beiratsmitglieder und der Blirgermeister méchten das
Modell Verfligungsfonds tiber das Projekt HOF_HALTEN hinaus fortset-
zen. Zur Finanzierung und Verstetigung des Fonds sollten kiinftig zum
einen Stadtebauférdermittel und zum anderen Mittel aus dem kommu-
nalen Haushalt, Stiftungskapital, Sponsoring sowie weitere private Gel-
der genutzt werden. Moglich ist zudem die Kombination der vorgenann-
ten Finanzierungsquellen mit privaten Mitteln der Antragstellenden.

EXKURS

Potenzial kleine
Zuwendungen:
Verfligungsfonds

RADiologie
Altenburg

Daln Fahrrad-Selbsthille
refl In Altenburg

Amm 6, April 2024
Wion 10 bis 16 Uhr

Kennanlemean & Infos
Kolles, Kuchen, Limo
Fohrrod-Reparatur

Méwitorw Infos unio.

[&]; [B] wwerradicog
" >y haall:ind ey
OO} Focebook: RASakGeABG

Durch den Verfligungsfonds geférdertes
Projekt eines Fahrrad-Selbsthilfe-Treffs
in der Frauenfelsstrafie 7
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Themenspezifische
Schlussfolgerungen

@ Der Leerstand kann unter Nutzung des Poten-
zials der Hofstrukturen und Nachbarschaften
reduziert werden. Komplexe Aufgaben erfordern
dabei komplexe Lésungsansétze, die Grund-
stiicke und H6fe sind im Zusammenhang zu
betrachten — als ,kleinste Zellstrukturen der
Stadt“. Uber die Kopplung von Projekten und
unter Bezugnahme auf stadtische Konzepte
kann es Synergieeffekte geben, z.B. in Bezug auf

O

O

attraktive Umfelder fiir Wohnen &
Produktiv sein

neue, zeitgemaRe und stadtspezifische
Nutzungen

gemeinsame Grundstiickszufahrten und
barrierefreie ErschlieBungsldsungen
Reduzierung der Versiegelung
bestmogliche Bezugnahme auf aktuelle
Entwicklungen z.B. Demografie,
Klimaresilienz

Finden von Ankernutzungen

Verlagerung gesamtstadtischer Nutzungen
in die Innenstadt

Angebot an klimaresilienten
Anliegerparkplatzen

Kopplung von Themen: Parkraum, Energie,
Nahwarmeversorgung, Versickerung,
Begriinung, Hitzeschutz, Hochwasserschutz
oder auch: Tourismus und Klimaresilienz

@ Hofbebauungen und Nebengebadude erfordern

einen individuellen Umgang. Zu den Optionen

gehoren

O Abbruch, jedoch nur als eine von mehreren
Moglichkeiten

O neue Nutzungen - z.B. als ,produktive
Raume* oder fiir Nebenfunktionen. Damit
konnen zudem Abbruchkosten gespart
und CO2-Emmissionen gesenkt werden.

O Kombination von Abbruch und Neubau und
damit das Erméglichen neuer Nutzungen

O kiinstlerischer Umgang

Die Akzeptanz des Handels im Wandel und eine

Umorientierung sind erforderlich, z.B. durch

O Vornahme von Nutzungsanderungenin
Erdgeschossen

O ggf. Riickbau von Schaufensteranlagen

O Konzentration des Einzelhandels auf einen
zu bestimmenden Kern von StraBenziigen

Das Aufgreifen von Tendenzen auf dem Touris-
musmarkt kann nachhaltig wirksam sein und
ggf. durch ungewdhnliche Nutzungskombina-
tionen erganzt werden. Die Bezugnahme auf
die historische Bausubstanz und die Besonder-
heiten der Stadt sowie die Kopplung von his-
torischer Bauweise und zeitgendssischer Nut-
zung stellt sich als stadtspezifischer Weg zur
Belebung der Altstadt dar.
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@ Das Schaffen intelligenter Parkplatzlésungen

in historischen Stadtrdumen ist moéglich.

Klimaférdernde MaRnahmen wie Entsiegelung,
Photovoltaik, Fassadenbegriinung und
Hitzeschutz sind in historischen Stadtraumen
moglich.

Esist notwendig, verschiedene Entwurfs-

konzepte und Nutzungsszenarien zu unter-

suchen und zu vergleichen. Berlicksichtigung

finden sollten

O Optionen Arbeiten & Produktiv sein

O Sanierungskonzepte unter Abwagung der
Schutzinteressen von Brand- und Denkmal-
schutz, baukostenbewusste und objekt-
spezifische Brandschutzkonzepte

Esist notwendig, tragfahige und begeisternde
Entwiirfe und Bilder zu entwickeln.

Der gezielte Erwerb oder Zwischenerwerb von
Grundstiicken durch die Kommune kann fiir
den Erhalt stadtbildpragender Gebaude und
stadtfunktionaler Zusammenhénge entschei-
dend sein. Er gestattet z.B.
O Durchfiihrung kurzfristiger Notsicherungen
O bessere strategische Einfluss- und
Gestaltungsmaoglichkeit

@ Die Forderung des Eigentumserwerbs und der

Eigeninitiativen Ortsanséassiger zahlt sich aus.
Eigeninitiative und Hilfe zur Selbsthilfe sind
wichtig, z.B. in Bezug auf

O Bausubstanz: Schulung des Umgangs mit
Bruchstein, Lehm, Fachwerk, Wieder-
verwendung von Bauteilen, Brandschutz
im Baudenkmal etc.

O Handel & Produktiv sein: Ansetzen bei
Zielgruppen- und Lageanalyse, Wissen um
Baugenehmigungspraxis

O Austausch: Angebote fiir theoretische und
praktische Weiterbildung

Die Unterstlitzung von SicherungsmaBnahmen
und Planungen - auch privater Eigentlimer —
durch Stadtebauférderung und andere Forder-
programme ist unabdingbar.

Die Etablierung eines Verfligungsfonds kann
sich positiv auf die Stadtentwicklung auswirken.

Lésungsfokus: Es ist notwendig, eine Organi-
sationsform mit externen Auftragnehmern

zu etablieren, welche die Aufgaben von Eigen-
timermoderation, Prozessbegleitung und
-management Gibernimmt.
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Offentlichkeits-
arbeit

Das Projekt HOF_HALTEN hat auf vielfaltige Weise strategische Offentlichkeitsarbeit
betrieben. So fanden insgesamt etwa 30 Veranstaltungen und 8 Seminare statt
unter den Uberschriften

@ Schaubaustelle Natirlich bauen!
@ Potenzial Baukultur!

@ Verfligungsfonds testen!

@ Mauergarten gestalten! sowie

@ Innenstadt beleben!

Zudem gab es Zwischenprasentationen und Prasentationen in leer stehenden Ladenlokalen
und Schaufenstern. Mit der Wahl der Themen und Orte wurde den spezifischen Zielgruppen
Rechnung getragen (Ortsansassige, Selbstbauer, Kunst- und Kulturschaffende, Unternehmer,
Stadtrate, parlamentarische Staatssekretérin, Bundestagsabgeordnete sowie ZIZ-Forder-
mittelgebervertreter). Uber die Teilnahme des Projektsteuerers an den Netzwerktreffen des
Bundesprogrammes ZIZ und die Kommunikation mit den ZIZ-Bearbeitern in Gera und Zeitz
konnten zudem die Erfahrungen anderer Stadte in das Projekt hereingetragen werden. Eine
ausfiihrliche Ubersicht der Veranstaltungen kann dem Verzeichnis Offentlichkeitsarbeit zum
Projekt entnommen werden, welches der Stadtverwaltung vorliegt.

Im Rahmen der Vorarbeiten zu vorliegendem Masterplan Leerstandsaktivierung
fanden drei Veranstaltungsabende zu den Themenfeldern Wohnen & Produktiv sein, Infra-
struktur & Freirdume nutzen und Tourismus & Sich engagieren statt (vgl. Kapitel 3). Der
Wunsch nach Fortfiihrung der Veranstaltungen und der Themenabende wurde von den Teil-
nehmenden mehrfach geduBBert. Auf S. 102f. finden sich Aussagen zur Fortsetzung der stra-
tegischen Offentlichkeitsarbeit.

Eine aktive und kontinuierliche Offentlichkeitsarbeit ist auch im Weiteren dringend
notwendig. Kontinuitat ist wichtig, da auch eine aktive Stadtgesellschaft immer neu aktiviert
werden muss. Uber verschiedene Plattformen bzw. Websites (Stadt Altenburg, Biirgerschaft-
liches Engagement, LeerRaum Altenburg vgl. S. 106, Instrumentenspezifische Handlungs-
empfehlungen Strategieebene), die miteinander verknlipft sein kénnen, aber nicht missen,
des Weiteren tiber Social Media, Printwerbung und auch direkte Ansprache miissen die Ziele
der Stadt sowie Informationen zu Férdermdglichkeiten und Handlungsoptionen vermittelt
werden. Auch die Bewerbung des Verfligungsfonds spielt eine wichtige Rolle.

_|.
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4  Werkzeugkoffer Leerstandsaktivierung

Instrumente

nutzen



Methoden

und Werkzeuge
im Uberblicls

Strategieebene

UBERGREIFENDE STRATEGISCHE
KONZEPTIONEN

I_1 Gesamtstédtische Konzepte

I_2 Masterplan mit Handlungsrdumen

LEERSTANDSANALYSE

I_3 Erfassung Leerstandssituation

I_4 Erfassung Eigentlimersituation

FINANZIERUNG UND EIGENTUM

I_5 Nutzung von Stédtebauférdermitteln
I_6 Weitere Férderprogramme & KfW-Mittel
I_7 Nutzung von EU-Mitteln

I_8 Kommunale Vorleistungen

I_g Eigentumserwerb durch Kommune

I_10 Unterstiitzung des Eigentumsiibergangs

ORGANISATION

I_1 1 Schaffung effektiver und
fachiibergreifender Arbeitsstrukturen

I_ 1 2 Leerstandsmanagement

I_13 Strategische Verlagerung
von oOffentlichen Einrichtungen

I_14 Einbindung Wohnungsunternehmen
und weiterer Partner

I_15 Erh6hung der Selbstnutzerquote

RECHTLICHE ABSICHERUNG

I_16 Stédtebauliche SanierungsmaBnahmen
I_17 Erhaltungssatzung

ZIELGRUPPEN
UND KOMMUNIKATION

I_18 Strategische Offentlichkeitsarbeit
I_19 Sichtbarmachen von Ergebnissen
I_2O Stérkung der Quartiersidentitét

I_2 1 Unterstiitzung des biirgerschaftlichen
Engagements
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Im Folgenden werden Methoden und Werkzeuge vorgestellt, die in der
Stadt Altenburg zur Anwendung kommen — oder kiinftig kommen sollten.
Die nachfolgend beschriebenen Instrumente sind aus Griinden des Uber-
blicks durchnummeriert, der GroBbuchstabe I steht flir Instrument.

Wie auf S. 8 beschrieben, lehnt sich die Systematisierung dabei
weitestgehend an die Forschungsstudie ,Fokus Wohnungsleerstand” an,
welche im Auftrag der Wiistenrot Stiftung durch das Fachgebiet Stadt-
umbau und Ortserneuerung der Technischen Universitat Kaiserslautern
erarbeitet wurde (vgl. Schmidt/Vollmer 2017: 214 ff.).

Die Unterteilung in Strategie- und Objektebene wurde aus genann-
ter Studie ibernommen. Zwischen beiden Ebenen bestehen enge Bezie-
hungen. Die Strategieebene ist meist der Objektebene vorgeschaltet und
bestimmt die Planungsnotwendigkeit, den Ressourceneinsatz und den
Umfang des kommunalen Engagements (vgl. ebd.: 215).

Objektebene

ANALYSE UND ORGANISATION

I_22 Direkte Eigentiimeransprache
I_23 Analyse der spezifischen

RECHTLICHE WERKZEUGE

I_35 Stédtebauliche Gebote
I_36 Enteignung als letztes Mittel

Eigentlimer-Objekt-Konstellation I 37 Vorkaufsrecht

I_38 Bauordnungsrechtliche Verfiigungen
I_39 Denkmalrechtliche Werkzeuge

HANDLUNGSOPTIONEN I_40 Initiierung von Zwangsversteigerungen

I_24 Aufbereitung von Investitionsobjekten
(Herstellung Modernisierungsfahigkeit)

I_25 Instandsetzung und Modernisierung
I_26 Zwischennutzung
I_27 (Not)Sicherung und Konservierung

I_28 Nutzungsdnderung und Sicherung
Raumkante

I_29 Abbruch und Nutzung als Griinfléche
I_3O Abbruch und Neubebauung

I_31 Umbau fiir bestehende und neue
Zielgruppen

I_32 Stilllegung oder Umnutzung
einzelner Etagen

I_33 Teilriickbau
I_34 Beobachtung
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Strategieebene

I_1 Gesamtstidtische Konzepte Ubergreifende
strategische

Der Masterplan Leerstandsaktivierung versteht sich als Teil gesamtstadtischer konzeptio-
neller Uberlegungen und bezieht auch regionale Aspekte ein. Die kommunalen und weiteren
Konzeptionen wurden bereits auf Seite 38ff. dargestellt und auf den raumlichen Umgriff der
Altstadt fokussiert.

Die Stadt Altenburg verfolgt mehrere Ansatze, um die Probleme im Zusammenhang
mit dem Leerstand zu lo6sen. Erstens folgt sie der selbst gesteckten Vision 2030, die sich auf
drei Entwicklungsgebiete konzentriert: auf die Altstadt, auf das Naherholungsgebiet GroRer
Teich als Teil der Landesgartenschau und auf den Schlossberg als Teil einer Museums- und
Bildungslandschaft. Die Summe aller dortigen MalRnahmen soll der Infrastruktur der Stadt
einen Schub geben und zu einem Qualitatssprung verhelfen. So sollen Ausstrahlung und wirt-
schaftliche Kraft entwickelt werden, die ihrerseits auch die Beseitigung von Leerstand voran-
treiben. Gleichzeitig werden mit Yosephinum und Ernestinum in der Altstadt zwei leer stehen-
de und groBmalstabliche Bauten in Wert gesetzt, die andernfalls vielleicht verfallen wéaren
(Expertengespréach Altenburg 2025).

Zweitens ist mit der genannten Problemimmobilienanalyse und Beratung von 2021 bis
2022 sowie mit dem darauf aufbauenden Projekt HOF_HALTEN von 2023 bis 2025 eine strate-
gische MaBnahme in der Altstadt umgesetzt worden, die als wichtiges Initial angesehen wer-
den kann und insbesondere die privaten Eigentimer verstéarkt in den Fokus nahm.

Drittens unterliegt der Leerstand einer standigen Beobachtung von kommunaler Sei-
te. Die Verwaltung ist insofern vernetzt und versucht, bei bevorstehendem Eigentiimerwech-
sel Einfluss zu nehmen oder — soweit erforderlich und moglich — diesen liber Kommunikation
oder auch Zwangsvollstreckung zu beschleunigen.

_|.

Konzeptionen

ssSchrumpfung ist nicht per se negativ zu sehen.
Sie hat auch viele Chancen. Die Frage ist, wie
man mit den Prozessen umgeht. Inwieweit man
versucht, sie zu steuern und zu begleiten. Dafiir
muss man liberlegen: Welche Strategie verfolgen
wir in welchem Gebiet? Das ist in cler Altstacdt
eine andere als im Plattenbaugebiet.*

Prof. Holger Schmidt @ RPTU Kaiserslautern-Landau

92 Instrumente nutzen



|_2 Masterplan mit Handlungsraumen

Erfahrungen, die seit Beginn der 2000er Jahre in Altenburg gemacht wurden, haben gezeigt:
Der weitgehende Verzicht auf das Ausweisen neuer Wohngebiete mit dem Ziel, die Bewohner
in die Innenstadt zu lenken, hat nicht funktioniert. Er fand jedoch auch ohne ausreichende
kommunikative Begleitung und unter anderen gesamtwirtschaftlichen Verhéltnissen statt
(Expertengespréach Altenburg 2025). Es ist notwendig, verschiedene Bedarfe abzudecken
bzw. Wohnangebote zu unterbreiten, gleichzeitig jedoch bestimmte Zielstellungen in der
Stadt zu kommunizieren. Zu diesen gehort zwingend, die politische, kulturelle und geistige
Mitte der Stadt zu sichern.

Notwendig ist, stadtebauliche Forderung mit strategischer Stadtplanung zu verbin-
den und dazu die stadtischen Rdume innerhalb der Altstadt zu differenzieren —im Sinne einer
lebenswerten Alt- und auch Gesamtstadt. Das kann beispielsweise bedeuten, nichtim Uber-
schwemmungsgebiet zu fordern oder verfallende Hauser an Stellen riickzubauen, wo mittel-
fristig ein Park vorstellbar ware, weil dort ein starkes Defizit an Griinrdumen besteht.

Vorgeschlagen wird deshalb ein Plan, der insbesondere Einzelhandels- und Erlebnis-
raume, Produktiv- und Kulturraume sowie bauliche, stadtebauliche und griine Handlungs-
raume aufzeigt (vgl. S. 128, Stadtebauliche Prioritdten und Handlungsraume).

_|.

ssDer Innenstadtkern reprasentiert den Kern der
Gesellschaft! Deshalb muss sich die Stadtgesellschaft
gemeinsam darum Gedanken machen, wie man ihn wieder
zum Sehnsuchtsort, zum attraktiven Ort macht.*

Michael Heim @ Architekt

Leerstands- |_3 Erfassung Leerstandssituation
analyse

Die Methoden zur Erfassung von Wohnungsleerstand sind vielfaltig und gehen mit einem
unterschiedlichen personellen und finanziellen Aufwand einher. In Zusammenschau der
Rahmenbedingungen und verfligbaren kommunalen Ressourcen hat sich in Altenburg die
Kombination aus Ortsbegehung mit Sichtung der Klingelschilder an den Hauseingangen
einerseits und Abfragen bei kommunalen Funktionstragern andererseits als effektiv und
zielfiihrend herausgestellt.

Flir das Sanierungsgebiet Altenburg-Altstadt existieren in der Verwaltung fir jedes
Objekt ein Datenblatt sowie eine tabellarische Auflistung. Im Rahmen der Problemimmobi-
lienanalyse und Beratung in der Innenstadt von Altenburg in den Jahren 2020-2021 wurden
wichtige Leerstandsobjekte der Altstadt mit ihrem jeweiligen baulichen Zustand und der
Eigentiimer-Objekt-Konstellation erfasst und dokumentiert.

Auch fir die Griinderzeitquartiere des Bahnhofsviertels sind — vor allem in Folge der
haufigen Eigentimerwechsel und insbesondere bei der Biirgerinitiative ,Neue Griinderzeit
an der Blauen Flut” — sehr viele Informationen bekannt, jedoch nicht zentral erfasst.

Ein Leerstandskataster und ein Monitoringsystem fiir die gesamte Altstadt existieren
nicht. Das wird in vorliegendem Papier — ebenso wie eine mogliche Sammlung der Daten auf
einer digitalen Plattform fiir Leerstandsmanagement —ab S. 99f. diskutiert. Sowohl bei der
Eigentiimer- als auch bei der Leerstandssituation stellt die fortwahrende Aktualisierung der
Daten eine grol3e Herausforderung dar.

_|.
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| 4 Erfassung Eigentiimersituation

Esist wichtig, die Eigentiimer nach Moglichkeit friihzeitig in die Konzepterstellung einzubin-
den. Sich konzeptionell mit den realen Verfligungsrechten und eventuellen Restriktionen der
Eigentimer auseinanderzusetzen, kann wesentlich zum Gelingen stadtebaulicher Planung
beitragen (vgl. Schmidt/Vollmer 2017: 224).

Im Projektgebiet Altstadt folgte nach der Grundbuchrecherche und parallel zur
Erfassung der Leerstandssituation die Einsichtnahme im Bauaktenarchiv der Stadt. Die
anschlieBende telefonische Kontaktaufnahme mit den Eigentiimern geschah mit dem Ziel,
deren grundséatzliche Mitwirkungsbereitschaft zu erkunden, personliche Treffen zu verein-
baren und somit eine Gesprachsgrundlage aufzubauen.

Die vorherige Einsicht im Bauaktenarchiv ermdglichte eine gezielte Ansprache
sowie ein offenes und zugleich vorbereitetes Gesprach. Blockaden, Hemmnisse, aber auch
absehbare Veranderungen konnten so gut erkannt werden. Zu den Schwierigkeiten gehort,
dass einige Eigentiimer wenig oder kein Interesse am Mitwirken zeigen, ihre wahren Inter-
essen und Absichten nicht offenlegen und dariiber hinaus manche Objekte auch gar keinen
ansprechbaren Eigentiimer haben (vgl. S. 21, Aspekt Eigentliimer und Objekt).

_|.

I_5 Nutzung von stidtebauférdermitteln Finanzierung
und Eigentum

Das Recherchieren jeweils aktueller Fordermoglichkeiten und das Beantragen von Forder-

mitteln bleibt eine Daueraufgabe der Kommune oder der extern von ihr Beauftragten.

Die Thiiringer Stadtebaufdrderrichtlinie bestimmt, unter welchen Voraussetzungen
Gemeinden EU-, Bundes- und Landesfinanzhilfen erhalten konnen. Sie umfasst alle Bund-
Lander-Programme, landeseigene Programme und die Forderung der Europédischen Unionim
Rahmen der Stadtebauforderung und richtet sich an die Stadte und Gemeinden als antrags-
berechtigte Zuwendungsempfanger (vgl. ThStBauFR 2025). Mittel der Stadtebauforderung
konnen, weitergereicht in 6ffentlich-rechtlicher Form, auch fiir Vorhaben Dritter eingesetzt
werden. Gedeckt werden sollen die unrentierlichen Kosten, die bei der Vorbereitung und
Durchfiihrung stadtebaulicher Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen entstehen.

Grundlage fir die Bereitstellung von Bundesmitteln zur Forderung stadtebaulicher
MaRnahmen ist Artikel 104b des Grundgesetzes fiir die Bundesrepublik Deutschland. Hohe
und Verteilung der Mittel werden jahrlich tiber eine Verwaltungsvereinbarung (VV Stadtebau-
forderung) zwischen Bund und Landern geregelt. Die Mittel des Bundes werden zusétzlich
zu eigenen Mitteln der Lander bereitgestellt, befristet gewédhrt und hinsichtlich inrer Verwen-
dunginregelmafigen Zeitabstanden tberprift. Der Bund beteiligt sich an der Finanzierung
der GesamtmaBnahmen grundsétzlich mit einem Drittel der forderfahigen Kosten (vgl. VV
Stadtebauforderung 2023).

Die Forderfahigkeit von MaBnahmen richtet sich nach den MaRgaben der genannten
Verwaltungsvereinbarung (Artikel 4 und 6-8) in der aktuellen Fassung sowie nach landesspe-
zifischen Forderschwerpunkten. Derzeit besteht neben der Férderung von Landesbauten ein
gewisser Vorrang fiir kommunale Projekte sowie Stadte, die eine Landesgartenschau planen.
Nach der aktuellen VV Stadtebauférderung 2023/2024 stellte der Bund den Landern im Jahr
2023 Finanzhilfen von 790 Millionen Euro zur Verfligung. Die Finanzmittel des Bundes fiir das
Land Thiiringen betrugen dabei 38,558 Millionen Euro.

Von den 10 Millionen Altbauwohnungen in Deutschland stehen etwa 10 Prozent leer,
in Ostdeutschland entfallen rund 50 Prozent der Leerstande auf Altbauwohnungen. Um die-
sen Tatsachen und den Folgen entgegenzuwirken, sind aktuell die Stadtebauférderungs-
programme ,Lebendige Zentren®, ,Sozialer Zusammenhalt” sowie ,Wachstum und nachhal-
tige Erneuerung” im Rahmen der Stadtebauférderung des Bundes aufgelegt. Genutzt werden
konnen dabei besondere Forderregelungen:
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@ Eine bis zu 90-prozentige Forderung von Bund und Land fiir die Sicherung von Altbauten
und anderen stadtbildpragenden Gebauden, sodass der kommunale Eigenanteil nur
10 Prozent betragt.

@ Eine bis zu 80-prozentige Forderung von Bund und Land fiir GesamtmaBnahmen in histo-
rischen Altstadten und Stadtbereichen mit denkmalwerter Bausubstanz (z.B. Flachen-
denkmale, Denkmalensembles, Denkmalbereiche, Denkmalschutzgebiete), sodass der
kommunale Eigenanteil nur 20 Prozent betragt.

@ Eine 90-prozentige Forderung von Bund und Land flir Kommunen in Haushaltssicherung
oder Haushaltsnotlage, sodass der kommunale Eigenanteil nur 10 Prozent betragt.

@ Firdie ostdeutschen Lander gibt es spezielle Regelungen aufgrund der besonderen
Problemlagen im Altbaubestand. Hier kdnnen Stadte und Gemeinden zur Sanierung und
Sicherung von Altbauten sowie zum Erwerb von Altbauten (SSE) eine bis zu 100-prozentige
Forderung von Bund und Land ohne kommunalen Eigenanteil nutzen.

Dabei bietet insbesondere das Programm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” mit
dem Ansatz ,Sanierung, Sicherung und Erwerb* (SSE) ein effektives Instrument zur revitali-
sierenden Entwicklung. Die Nutzung von SSE ist ein zentrales Element zur Bekdmpfung von
Leerstand und der nachhaltigen Entwicklung von Stadten. Das Programm ,Wachstum und
nachhaltige Erneuerung” unterstiitzt Kommunen gezielt, um auch in schwierigen strukturel-
len Lagen Handlungsspielraume zu erdffnen. Die konkrete Ausgestaltung variiert zwischen
den Ladndern und lasst sich in den jeweiligen Forderrichtlinien nachlesen (vgl. BMWSB 2025f).

So kann das SSE-Instrument unterstitzen:

Sicherung: SicherungsmaBnahmen sind sinnvoll, wenn die erhaltenswerte Bausubs-
tanz im aktuellen Zustand keine Nutzungsmoglichkeiten bietet. Diese MalRnahmen dienen
dazu, den weiteren Verfall der Gebaude zu verhindern und die Vermarktungschancen fiir die-
se Objekte zu steigern oder Uiberhaupt erst zu schaffen. Damit verbunden ist die Erwartung,
dass mit der Sicherung eine umfassende Sanierung und Nachnutzung der Gebdude angesto-
Ben werden kann. Die Umsetzung reicht von Notsicherungen bis zur Stabilisierung und kann
auch die Beseitigung von Schutt sowie die Sicherung von Dachern umfassen.

Sanierung: Bei der (grundhaften) Sanierung geht es darum, die bauliche Substanz der
Altbauten zu verbessern und revitalisieren. Dabei ist es wichtig, die Vorrangregelungen ande-
rer Fachfoérderprogramme zu beachten, insbesondere die Fordermdglichkeiten der KfW fiir
private Eigentliimer im Bereich der energetischen Gebdudesanierung.

Erwerb: Dergeforderte Erwerb oder Zwischenerwerb von sanierungsbedirftigen Alt-
bautendurchdie Stadthatdas Ziel, Nutzungsmoglichkeiten zu verbessernund frithzeitig Sanie-
rungsrisiken zuidentifizieren. Vielfachermaoglichterstein Eigentiimerwechsel die Auflosung
von Blockadesituationenund damitdie Durchfiihrungvon SanierungsmaBnahmen. Die Kommu-
nespringtalsoein, wenn private Eigentimer nichtinder Lage sind, das Gebdudein Wert zu set-
zen.Zudemkann ein (Zwischen-)Erwerb spekulative Kaufe verhindern und sicherstellen, dass
die Gebdude aninteressierte Sanierer mit geeigneten Konzepten iibergebenwerden (vgl. ebd.).

Flankierend zur Bund-Lander-Stadtebauforderung forderte das BMWSB liber das
Bundesprogramm Zukunftsfihige Innenstéddte und Zentren (ZIZ) bundesweit Kommunen
bei der Zentrenentwicklung (vgl. BMWSB 2025a). ZI1Z ergénzt die bestehende und etablierte
Stadtebauforderung. Uber die Férderung der Konzeptentwicklung stellte das Programm eine
Investitionsvorbereitung fir die Stadtebauférderung dar (vgl. auch S. 7).

Das Projekt HOF_HALTEN konnte tber ein Gesamtbudget von ca. 800.000 Euro ver-
figen. Die privaten Eigentiimer der geférderten Immobilien beteiligten sich zusatzlich mit
mindestens 25 Prozent an den Kosten fiir die nichtinvestiven MalRnahmen wie Studien, Kon-
zepte und Bauantrage. Uber Ausschreibungsverfahren beauftragten sie Planer ihrer Wahl und
wurden dabeiinhaltlich und organisatorisch durch den Projektsteuerer unterstiitzt. In wel-
chen Zeitraumen die Weiterfiihrung der Projekte durch die privaten Eigentimer finanziell dar-
stellbar ist, ist noch offen. Es wird davon ausgegangen, dass die bereits investierten Mittel
die Motivation starken, die Projekte umzusetzen. Auch fiir kommunale oder potenziell kom-
munal nutzbare Immobilien wurden Konzepte und Planungen durch externe Planer erarbeitet
und erste BaumaRnahmen umgesetzt.

Zudem kann die Gemeinde zur starkeren Beteiligung und Mitwirkung von Akteuren
einen Verfiigungsfonds einrichten, Giber dessen Verwendung ein lokales Gremium entschei-
det. Dieses Instrument wurde mit HOF_HALTEN in Altenburg erprobt. Der Verfiigungsfonds
Altenburg wird im Exkurs auf S. 85 beschrieben.
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Innenstadtrelevant konnte kiinftig ein Forderprogramm Gewerbe zu Wohnen werden — es
wird aktuell erarbeitet. Infolge der Corona-Pandemie verstarkten sich Trends wie Online-
Handel und mobile Arbeitsformen. Immer mehr Gewerbeimmobilien stehen deshalb leer. Die
Umwandlung von Gewerbeimmobilien in Wohnraum bietet eine Moglichkeit, mehr Wohnungen
zu schaffen und durch den Erhalt von Bausubstanz bis zu zwei Dritteln an CO2im Vergleich
zum Neubau einzusparen. Mixed-Use-Immobilien kdnnen neben Wohnen auch Handel, Frei-
zeit und Gastronomie vereinen (vgl. BMWSB 2025b).

_|.

|_6 Weitere Forderprogramme und KfW-Mittel

Eine wichtige Rolle konnte kiinftig die Férderrichtlinie STARK spielen. STARK bedeutet: Stéar-
kung der Transformationsdynamik und Aufbruch in den Revieren und an den Kohlekraftwerks-
standorten. Dieses Bundesprogramm wurde in Folge des Investitionsgesetzes Kohleregionen
(InvKG) aufgelegt und fordert Projekte, die zu einer erfolgreichen Transformation der Kohle-
regionen beitragen (vgl. BMWK 2024). Die Férderung wird als Zuschuss gewahrt und kann bis
zu 90 Prozent der forderfahigen Ausgaben oder Kosten betragen. Die Laufzeit betragt bis zu
vier Jahren und kann um bis zu weitere vier Jahre verlangert werden (vgl. BMWE 2025). Ein Pro-
jekt muss dabei mindestens einer von 12 Forderkategorien zugeordnet werden konnen. Zu
diesen Kategorien gehoren beispielsweise Beratung (Kat. 3), Qualifikation/Aus- und Weiter-
bildung (Kat. 4), Planungskapazitaten und Strukturentwicklungsgesellschaften (Kat. 6) oder
Starkung unternehmerischen Handelns (Kat. 10).

Zudem konnen lUber Forderkredite und Zuschiisse erstens Kommunen, kommunale
und sonstige Unternehmen, soziale Einrichtungen und Vereine sowie zweitens Privatpersonen
verschiedene Anreize erhalten (vgl. KW 2025).

Zu den Krediten fiir Kommunen, kommunale Gebietskorperschaften, Zweckverbande
etc. sowie flir kommunale und soziale Unternehmen gehdren der IKK — Investitionskredit
Kommunen - und der IKU — Investitionskredit Kommunale und Soziale Unternehmen:

Mit dem IKK — Investitionskredit Kommunen (Kredit Nr. 208) kdnnen Investitionen
der Kommunen in die kommunale und soziale Infrastruktur und der Erwerb von Grundstiicken
oder sanierter Gebdude geférdert werden — bis zu 150 Millionen Euro pro Jahr und Antragstel-
ler. Unterstitzt werden mit weiteren Programmen auch Kauf und Sanierung frisch sanierter
Effizienzgebaude. Mit dem IKU — Investitionskredit Kommunale und Soziale Unternehmen
(Kredit Nr. 208) konnen Investitionen und Betriebsmittel fiir die kommunale Infrastruktur
sowie gemeinnitzige Unternehmen oder auch der Barrierenabbau in 6ffentlichen Gebauden,
Verkehrsanlagen und im offentlichen Raum gefordert und Grundstiicke finanziert werden.

Zu den Krediten fir Privatpersonen, mit denen der Kauf oder die energetische Er-
tichtigung von Bestandsimmobilien unterstiitzt werden, gehdren das KfW-Wohneigentums-
programm, die Forderung genossenschaftlichen Wohnens und die Férderung Jung kauft Alt.

Mit dem KfW-Wohneigentumsprogramm (Kredit Nr. 124) kann der Kauf (oder Bau)
selbst genutzter Immobilien geférdert werden. Mit der Bundesférderung fiir genossenschaft-
lichesWohnen (KreditNr.134) fordern der Bund und die KfW mit Hilfe zinsglinstiger langfristiger
Kredite sowohl den Erwerb von Genossenschaftsanteilen an einer bestehenden Wohnungs-
genossenschaft als auch die Griindung eigener Wohnungsgenossenschaften. Die Forderung
richtet sich an Privatpersonen. Voraussetzung ist, dass die erworbenen Genossenschaftsan-
teile fir die Selbstnutzung der Genossenschaftswohnung verwendet werden. Ein erheblicher
Teil der Darlehensschuld wird durch einen Tilgungszuschuss erlassen. Zusatzlich wird der
Zinssatz fiir den Kredit wahrend der ersten Zinsbindungsfrist aus Bundesmitteln verbilligt.

Mit der Forderung Jung kauft Alt (Wohneigentum fiir Familien — Bestandserwerb,
Kredit Nr. 308) unterstiitzt die Bundesregierung Familien beim Erwerb von sanierungsbedrf-
tigen Bestandsimmobilien. Forderinstrument ist der mit Bundesmitteln zinsverbilligte Kredit.
Damit wird einerseits ein Anreiz gesetzt, den Gebaudebestand energetisch zu ertilichtigen,
andererseits werden Familien auf ihrem Weg zum Wohneigentum unterstiitzt. Die Forderung
soll helfen, Leerstande zu reduzieren und damit Innenstadte zu revitalisieren. Zur Finanzie-
rung der Sanierungskosten kann ,Jung kauft Alt“ mit der Bundesforderung fir effiziente
Gebaude (BEG) kombiniert werden.
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Des Weiteren konnen im Rahmen der BEG Kredit und Ergédnzungskredit fiir die energie-
effiziente Sanierung von Wohngeb&uden (Kredite Nr. 261, 358, 359) gegeben und mit der
Heizungsférderung (Zuschuss Nr. 458) beim Kauf und Einbau einer neuen klimafreundlichen
Heizung unterstitzt werden. Der Kredit Nr. 264 richtet sich auch an kommunale Unternehmen,
Wohnungsbaugenossenschaften und soziale Organisationen, steht aber unter dem Vorbe-
halt verfligbarer Haushaltsmittel. Nutzbar ist zudem das Programm Erneuerbare Energien
(Kredit Nr. 270).

Mit dem KfW-Forderprogramm Altersgerecht Umbauen (Kredit Nr. 159) unterstiitzt
das BMWSB Menschen dabei, ihre Wohnungen barrierefrei umzubauen, um moéglichst lange
in der gewohnten Umgebung bleiben zu kdnnen. Hier geht es z.B. um bauliche Maltnahmen
zur besseren Uberwindung von Stufen und Treppen, zum Einbau einer bodengleichen Dusche
oder eines Aufzugs. Das Programm ist eine Antwort auf die Herausforderungen durch den
demografischen Wandel, seine Wiederaufnahme in den Jahren ab 2025 steht jedoch noch
unter dem Vorbehalt des Haushaltsgesetzgebers.

_|.

|_7 Nutzung von EU-Mitteln

Grundsatzlich kdnnen auch EU-Mittel eingesetzt werden, z.B. aus dem Europaischen Fonds
fur regionale Entwicklung (EFRE). Die Rahmensetzung erfolgt tber die Bundeslander. Prin-
zipiell besteht zudem die Moéglichkeit des Aufsetzens landereigener Forderprogramme oder
der Kofinanzierung von Programmen mit EU-Geldern (vgl. Schmidt/Vollmer 2017: 224).

_|.

|_8 Kommunale Vorleistungen

Kommunale Vorleistungen kénnen auf verschiedene Weisen wirksam sein. So kdnnen sie
private MaBnahmen indirekt befoérdern. Dazu gehoren beispielsweise die Aufwertung des
offentlichen Raums oder die Investition in kommunale Liegenschaften, mit denen Haus-
eigentimern eine gewisse Investitionssicherheit vermittelt wird. Kommunale Investitionen
kénnen die Motivation von Eigentlimern steigern und Aktivitaten initiieren (vgl. ebd.). Zu den
kommunalen Investitionen groBeren Umfangs, die durch das Land Thiringen sowie laufen-
de Forderprogramme von Land und Bund unterstiitzt werden, gehdren die Etablierung der
Spieleerlebniswelt Yosephinum, der Umzug der Stadtbibliothek in das Ernestinum sowie die
geplante Ausrichtung der Landesgartenschau. Sie sollen die Einzelinvestitionen von Privaten
und Unternehmen potenzieren und die Attraktivitat der stadtischen Mitte deutlich steigern.
So wird eine (auch nutzungsverwandte) Belebung von Immobilien in Ndhe des Yosephinums
wahrscheinlich und die touristische Nutzung der Hauser am Topfmarkt wird attraktiv.

Zu kommunalen Vorleistungen zahlen auch Wettbewerbs- oder Planungsverfahren
im Bereich der stadtebaulichen Handlungsrdaume, in denen vertiefende Analysen und Unter-
suchungen von Bebauungs- bzw. Umgestaltungsoptionen notwendig sind (vgl. S. 128, Stadte-
bauliche Prioritdten und Handlungsraume).

Nicht zuletzt stellt die Nutzung der Ausgleichsbetrage abgeschlossener Sanierungs-
gebiete flir MaBnahmen zur Leerstandsaktivierung und fir die finanzielle Unterstiitzung pri-
vater Hauseigentliimer eine kommunale Vorleistung dar. Auch Einnahmen aus Parkgebiihren
werden wieder in die Altstadt investiert.

Von besonderer Bedeutung ist die Aufbereitung von Investitionsobjekten (Herstel-
lung der Modernisierungsfahigkeit, vgl. S. 108, I_24). Sie stellt eine freiwillige Leistung dar,
kann aber ganz entscheidend die Investorensuche verbessern und damit eine grofte Wirkung
erzielen.

_|.
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|_9 Eigentumserwerb durch die Kommune

Hier geht es aktuell darum, durch gezielten strategischen (Zwischen)Erwerb von Immobilien,
durch den Tausch, die Zusammenlegung oder die Neuordnung von Grundstiicken positive Im-
pulse zu setzenund andere Eigentliimer zu aktivieren —unter anderem vor dem Hintergrund des
ISEK. Eigentumserwerb sollte moglichst Bestandteil einer Gesamtstrategie sein (vgl. ebd.).

Bereitsin der Vergangenheit hat die Stadt mit Stadtebaufordermitteln Hauser gesi-
chertundanInvestorenverduRert, so den Schwarzen Baren in der Johannistrake 5/6, das Wei-
e Rossinder Teichvorstadtiund zuletzt das Gebaude der Alten Kanzleiin der BurgstralRe 17.

AuBerhalb des Programms HOF_HALTEN und lber Vorkaufsrecht ermdglichte nun der
Zwischenerwerb der herrenlosen JohannisstraRe 9 die Bestandsaufnahme des Hauses und
eine grundstlickslibergreifende Vorentwurfsstudie. Inhaltlich zusammenhangend mit den
Brachflachen Nr. 10 und 11 kdnnte dort ein Pflegewohnprojekt mit gemeinsamer ErschlieBung
entwickelt werden. So konnte eine Entwicklungsperspektive aufgezeigt und strategische
Stadtentwicklung betrieben werden.

Ebenfalls auBerhalb des Programms HOF_HALTEN wurden Grundstiick und Gebaude
JohannisstraBBe 47 erworben. Das erlaubt den nérdlichen Zugang zum Martinsgdsschen und
die potenzielle Umsetzung eines Gesamtkonzeptes fir die mittelalterliche Hofstruktur. Erwerb
und Zwischenerwerb sollen sich kiinftig von strategischem Nutzen in Bezug auf die potenziel-
le Revitalisierung der JohannisstraBe insgesamt erweisen. Fiir die JohannisstraBe 8 wird ein
Erwerb gepriift, der die Sicherung des Gebaudes und die Umsiedlung des Stadtarchivs an
diesen zentralen Standort ermdglichen kdnnte.

_|.

sGerade bei dem Thema
Problemimmobilien

ist der Eigentliimerwechsel
der Schliissel.¢¢

Prof. Holger Schmidt @ RPTU Kaiserslautern-Landau

I_10 unterstiitzung des Eigentumsiibergangs

Ein Eigentimerwechsel wird auch in Altenburg als wichtiger Schliissel zur Veranderung
verstanden. Wie unter Instrument I_1 auf S. 92 beschrieben, unterliegt der Leerstand in der
stadtischen Verwaltung standiger Beobachtung. Bei Bedarf werden Handlungsoptionen
geprift und bei bevorstehendem Eigentiimerwechsel die Moglichkeiten einer Einflussnahme
untersucht (vgl. S. 99, I_11). Ziel ist, Hduser dem Einflussbereich von Spekulanten oder tber-
forderten Eigentlimern zu entziehen und in die Hadnde verantwortungsvoll agierender Besitzer
zu geben. Gewonnen und gestéarkt werden sollten Eigentiimer mit Bausubstanzorientierung
und Ortsbindung.

Eine Moglichkeit der positiven Gestaltung eines Eigentimeriibergangs ist im Kapitel
Best Practise auf S. 114 beschrieben — die Strategie der Gemeinde Hiddenhausen, die ein
kommunales Programm , Jung kauft Alt — Junge Menschen kaufen alte Hduser” aufgelegt hat.

_|.
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Organisation

|_11 Schaffung effizienter und fachiibergreifender
Arbeitsstrukturen

Die Leerstandsproblematik beriihrt mehrere fachliche Bereiche innerhalb einer Verwaltung.
Um den komplexen Herausforderungen effektiv und koordiniert begegnen zu kdnnen, ist
eine kontinuierlich agierende verwaltungsinterne Arbeitsgruppe hilfreich, in welcher die
Kompetenzen der Fachbereiche geblindelt und MaBnahmen abgestimmt werden. Sinnvoll
ist es, einen unabhédngigen externen Moderator in die Arbeitsgruppe einzubeziehen, der die
operative Arbeit und Kommunikation mit den Eigentiimern vor Ort im Quartier ibernimmt
(vgl. Schmidt/Vollmer 2017: 235).

Das Projekt HOF_HALTEN wurde innerhalb der Stadtverwaltung durch eine Steue-
rungsgruppe unter Vorsitz des Biirgermeisters koordiniert. Dieser gehdrten zudem jeweils
eine Vertretung der Fachdienste Wirtschaftsforderung und Tourismus sowie Bauverwaltung
an. Involviert war weiterhin ein von der Stadt Altenburg beauftragter externer Projektbetreuer
und -manager. Er stellte im Projektzeitraum die Vorberatungen sicher, koordinierte und be-
gleitete die Planungen, war fiir die Vorbereitung und Mitwirkung an Vergaben verschiedener
MaBnahmen zustandig. Er handelte dabeiin enger Zusammenarbeit mit privaten Eigentimern,
kommunaler Verwaltung und weiteren Akteuren wie Fachplanern und Nutzern, war in Sachen
Planung und Umsetzung Ansprechpartner und Berater fir alle Beteiligten. Es ist wichtig, das
hier gesammelte umfangreiche Wissen, die Informationen und Erfahrungen weiterzugeben.

Unabhéangig davon beschéftigt sich eine stadtische Arbeitsgruppe mitder Leerstands-
problematik, die so genannte Dornréschengruppe. Der Name verweist auf die gemeinsame
Absicht, Altenburgs Hauser wachklissen zu wollen. Eingeladen durch den Blirgermeister
beraten mit ihm dabei jeweils eine Vertretung der Fachdienste Bauverwaltung, Wirtschafts-
forderung und Tourismus, Stadtkasse sowie Ordnung und Verkehr, hinzu kam in den vergan-
genen Jahren der Projektsteuerer. Die Mitglieder der Dornréschengruppe treffen sich mindes-
tens quartalsweise, sichern den Informationsfluss zu Objekten, tauschen sich zum Umgang
mit Problemimmobilien aus und stimmen sich amterlibergreifend ab. Das erfolgt mit der Ab-
sicht, mit dem Eigentiimer ins Gespradch zu kommen, geschieht insbesondere aber vor zu
erwartenden Eigentimerwechseln. Es kann die Beratung tGiber eine mégliche Zwangsvollstre-
ckung einschlieten oder liber Zwangsversteigerungen, bei der ein Zwischenerwerb erwogen
wird (vgl. auch S. 98, 1_10). Darliber hinaus findet bislang einmal jahrlich ein Treffen zwischen
Wohnungsunternehmen, Versorgern und Blirgermeister statt.

Wichtig wird im Weiteren sein, die Stabseinheit Stadtentwicklung und Stadtplanung
zu verstarken und kiinftig kontinuierlich in die Arbeit der Dornréschengruppe einzubeziehen.
RegelmaBigkeit der Treffen und Protokollierung sind unabdingbar. Wichtig erscheinen zudem
die starkere Einbindung der Wohnungsunternehmen in die Abstimmungsprozesse zum Leer-
stand (vgl. S. 100, I_14). Generellist die Starkung und Optimierung der internen Kommunika-
tion und Abstimmung erforderlich.

Jedoch sind die anstehenden Aufgaben mit den Kapazitaten der Verwaltung allein
nicht zu l6sen. Es bedarf einer externen zentralen koordinierenden und moderierenden Stelle
— eines Entwicklungs- bzw. Aktivierungsmanagements. Die sinnvollen Schnittstellenin der
Aufgabenteilung zwischen externem Aktivierungsmanagement und Verwaltung miissen von
Letzterer gepruft werden.

_|.

|_12 Leerstandsmanagement

Fir das Sanierungsgebiet Altenburg-Altstadt sind in der Stadtverwaltung die Daten zu Leer-
stand und Eigentiimern verfligbar, jedoch stellt deren fortwdhrende Aktualisierung, Ver-
knipfung und Bereitstellung aufgrund der personellen Kapazitdten und teils haufiger Eigen-
timerwechsel eine grol’e Herausforderung dar. Die gesammelten Informationen sollen

den Mitarbeitenden der Verwaltung ggf. kiinftig Gber das Geoinformationssystem (GIS)
Gaja®Matrix zur Digitalisierung der Kommunen zur Verfligung stehen.
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Im Rahmen des Masterstudienprojekts der RPTU Kaiserslautern-Landau wurde der Vorschlag
unterbreitet, eine stadtinterne digitale Plattform fiir Leerstandsmanagement einzurichten.
Die im Studienprojekt mit ,LeerRaum Altenburg” betitelte Plattform ist als Erfassungstool fir
aktuelle und kiinftige Leerstande beschrieben, die gleichzeitig Informationen zu Férdermog-
lichkeiten, themenspezifischen Veranstaltungen, Kontakten und Ansprechpartnern anbietet.

In Bezug auf die Funktionsfahigkeit einer zentralen Plattform und die Minimierung
von Risiken sind jedoch verschiedene Aspekte zu berlicksichtigen: Erstens kdnnen die Daten-
erhebung und die notwendige mindestens zweijahrliche Aktualisierung kaum innerhalb der
Verwaltung geleistet werden. Um die Daten im Programm bzw. auf der Plattform einzupflegen,
bendtigt es zudem jemanden, der standig damit arbeitet. Zweitens sollte die Zugangsmog-
lichkeit eingeschrankt und nicht 6ffentlich sein, um dem Zugriff von Spekulanten Einhalt zu
gebieten (Expertengesprach Altenburg 2025).

Deshalb scheint es sinnvoll, den Leerstand zu differenzieren und liber zwei verschie-
dene Tools zu managen: zum einen Uber eine interne, nicht 6ffentliche Plattform, auf welcher
der Gebaudeleerstand von Wohn- und Geschaftsbauten mit Sanierungsnotwendigkeit erfasst
wird, insbesondere von Problemimmobilien. Durch ein externes Aktivierungsmanagement
konnten dabei die Leerstands- und Eigentiimerdaten verwaltet werden. Mit der Stadtverwal-
tung bestiinde Uber passwortgeregelten Zugriff die Moglichkeit der Rlickkopplung.

Zum anderen konnte der kurzfristig nutzbare Gewerbeleerstand auf einer 6ffentlichen
Plattform (LeerRaum Altenburg) verzeichnet sein, auf welcher Informationen zu temporéaren-
Nutzungsmoglichkeiten, Finanzierungs- und Fordermaoglichkeiten, Veranstaltungen und
Ansprechpartnern offentlich verfligbar gemacht werden.

_|.

|_13 Strategische Verlagerung von dffentlichen Einrichtungen

Durch gezielte Verlagerung wichtiger kommunaler Einrichtungen kénnen leer stehende Immo-
bilien belebt, die stadtentwicklungspolitische Schwerpunktsetzung auf die Altstadt gelenkt
und der Stadtkern funktionell gestarkt werden. Damit sind auch Folgeinvestitionen in der
Nachbarschaft beabsichtigt.

Die bewusste Entscheidung, die Spieleerlebniswelt in der Altstadt zu etablieren sowie
die Stadtbibliothek in das Ernestinum zu verlagern, wurde bereits erwahnt. Beides kann eine
Belebung nahegelegener &ffentlicher Ra&ume und Immobilien nach sich ziehen. Ahnliches trifft
auf einen moglichen Umzug des Stadtarchivs und dessen Erweiterung zu. Seine Verlagerung
in die JohannisstraBe kann zu einer funktionellen Konzentration und zu Synergieeffekten mit
dem benachbart anzulegenden Parkplatz verhelfen, welcher mit den Photovoltaikelementen
seiner Carportiiberdachung ganzjahrig die Nutzung erneuerbarer Energien ermoglicht.

_|.

|_14 Einbindung Wohnungsunternehmen und weiterer Partner

Strategische Partnerschaften mit stadtischen Wohnungsunternehmen sowie mit weiteren
Projekttragern sind notwendig, um dem Leerstand planvoll und praktisch begegnen zu kon-
nen. Gemeinsam sind bereits Erfahrungen gemacht worden, auf denen im positiven Sinn auf-
gebaut werden kann. Dazu gehort auch die Einsicht, dass die Einhaltung vertraglich fixierter
Investitions- bzw. Sanierungsverpflichtungen beim Verkauf eines Hauses zwingend kontrol-
liert werden muss. Oder dass Wege- und Leitungsrechte zu sichern sind, um die ErschlieBung
der Hofe dauerhaft zu gewahrleisten.
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Die Stadtische Wohnungsgesellschaft (SWG) Altenburg mbH ist mit rund 4.000 Wohnungen
und Gewerbeeinheiten grolter Vermieter in der Region (vgl. SWG 2025). Sie hat ihren Sitzin
der JohannisstraRe und engagiert sich unter anderem auch in der Altstadt. Sie besitzt hier
Hauser, hat Immobilien in der Vergangenheit verkauft, zum Teil auch wieder zurlickgekauft
sowie neu gebaut (Beispiele dafiir sind der Neubau gegeniiber der Briiderkirche, die Puschkin-
strale 12 bis 14 oder die Moritzstrake 14).

Die AWG Wohnungsgenossenschaft eG Altenburg bewirtschaftet fast 3.500 Wohn-
einheiten, dazu tiber 700 Stellplatze und Garagen sowie gewerbliche Einheiten in der Stadt
(vgl. AWG 2025). Derzeit entwickelt sie zudem das Alte Kanzleigeb&dude an der BurgstralBe zum
Hostel und will dieses auch betreiben.

Die Wohnungsgenossenschaft Altenburg-Glashutte (WAG) verwaltet knapp 800 Woh-
nungen in der Stadt, davon jedoch nur 6 in der Altstadt.

Die Zusammenarbeit mit der stadtischen Wohnungswirtschaft muss ausgebaut wer-
den. Wie bereits benannt, ist eine starkere Einbindung in die Abstimmungsprozesse zum Leer-
stand sowie zur strategischen Stadtplanung und Stadtentwicklung anzustreben. Das kann
ihre Einbindung in ausgewahlte Termine der Dornréschengruppe zur Leerstandsproblematik
bedeuten oder auch separat gefiihrte wohnungswirtschaftliche Strategiegesprache (vgl.
auch S.99,1_11). Esist eine Kommunikationsaufgabe, bei der Zielsetzungen abgeglichen und
Unterstitzungen erwogen werden konnen.

Perspektivisch sollten auch alternative Projekttrager eine Rolle spielen, wie Baugrup-
pen oder Wohnprojektinitiativen sozialer Trager, lokaler Vereine oder sonstiger gemeinwohl-
orientierter Akteure, die im Sinne kooperativen (Um)Bauens und Wohnens gemeinsame Kon-
zepte umsetzen wollen (vgl. auch S. 101, I_15). Meist besitzen diese Eigentimergruppen einen
starken emotionalen Bezug zur Stadt.

Zu Partnern im Kampf gegen Leerstand gehdren zudem die auf vielfaltige Weise enga-
gierten stadtischen Vereine und Akteure (vgl. S. 29f., Engagementlandschaft), unter anderem
das Stadtforum Altenburg, das sich seit vielen Jahren mit Fragen von Stadtentwicklung und
Denkmalschutzin der Stadt auseinandersetzt.

_|.

|_15 ErhShung der Selbstnutzercquote

Prinzipiell ist eine erhdohte Selbstnutzerguote anzustreben. Wenn potenziell am Eigentums-
erwerb interessierte Familien oder vorgenannte Eigentiimergruppen ihre Energien und Inves-
titionen auf innerstadtische Bestandsimmobilien statt Neubau auf der griinen Wiese richten,
kann sich die Bliindelung von Ortsbindung, Initiative und Investition als sehr fruchtbar erwei-
sen. Jedoch kann diese Lenkung nicht mit Zwang erfolgen (vgl. S. 93, I_2); es ist aktuell nach
neuen Wegen der Unterstlitzung potenzieller Eigentlimer zu suchen.

In der Vergangenheit hat es am Eigentumserwerb interessierte Projektinitiativen
gegeben — wie die Mitglieder des Vereins wolang e. V. Altenburg, die gern das leer stehende
Casino am Rol3plan erworben hatten. Bei solchen Projekten gibt es einen erhdhten Bedarf an
organisatorischer, finanzieller und kommunikativer Unterstiitzung, die nur tber ein externes
Aktivierungsmanagement geleistet bzw. befordert werden kann.

_|.
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Im Baugesetzbuch (BauGB) sind Instrumente verankert, die einen rechtlichen Rahmen in Rechtliche
Bezug auf die Reduzierung von Leerstanden setzen, dabei handelt es sich vor allem um die Absicherung
Instrumente des besonderen Stadtebaurechts.

|16 stadtebauliche SanierungsmaBnahmen

Das Sanierungsgebiet Altenburg-Altstadt besteht bis zum Jahr 2031 weiter (vgl. S. 48). Damit
gibt es weiterhin die Auskunftspflicht der Eigentliimer, Mieter, Pachter und sonstigen Berech-
tigten oder Beauftragten gegenliber der Gemeinde nach BauGB § 138, das Allgemeine Vor-
kaufsrecht nach BauGB & 24 Abs. 1, Nr. 3 und die Moglichkeit von Genehmigungsvorbehalten
BauGB § 144 und 145. Bei der hier vorliegenden Sanierung im umfassenden Verfahren stehen
der Kommune Preispriifung und die Bemessung von Ausgleichsbetragen, Entschadigungen
und Kaufpreisen zu (BauGB § 153). Auf der anderen Seite konnen Immobilieneigentiimer
erhohte steuerliche Abschreibungen nutzen (EStG § 7h).

_|.

|_17 Erhaltungssatzung

Das Erhaltungssatzungsgebiet um die Innenstadt bleibt ebenfalls in seinen Umgriffen beste-
hen (vgl. S. 48). Dadurch werden dort weiterhin alle Riickbauten, Anderungen, Nutzungséande-
rungen sowie die Neuerrichtung baulicher Anlagen unter Genehmigungsvorbehalt gestellt.
Denn das historische Gesamtbild der Altstadt (und ihrer Vorstadte) soll als Ensemble auch
klinftig gesichert und behutsam fortentwickelt werden.

_|.

I_18 strategische Offentlichkeitsarbeit Zielgruppen
und

Die Offentlichkeitsarbeit im Projekt HOF_HALTEN ist bereits im Kapitel auf S. 88 beschrieben. Kommunikation

Die strategische Offentlichkeitsarbeit soll im Weiteren ausgebaut werden. Anliegen ist dabei,
die Ziele und Leitbilder der Stadt sowie die geplanten MaBnahmen transparent und natirlich
die Attraktivitat der Stadt deutlich zu machen. Dabei miissen verschiedene Zielgruppen in
unterschiedlichen Kontexten angesprochen werden:

private Eigentlimer leer stehender Immobilien

alternative Bautrager wie Baugruppen oder Wohnprojektinitiativen

mogliche auf mehrjahrige Anmietung orientierte Zwischennutzer

touristische Zielgruppen wie Familien als Ausfliigler und Feiernde, Kunstaffine
und Kulturreisende, riistige Senioren, Wohnmobilisten und Radfahrer

0000

Bei Eigentiimern und Nutzern geht es darum, Unterstiitzungs-, Beratungs- und Forder-
angebote dauerhaft zu etablieren und zu bewerben; bei bestehenden oder kiinftigen Eigen-
timern zudem darum, die Mitwirkungsbereitschaft zu steigern. Touristen sind als poten-
zielle Besucher wichtig, um Wirtschaft und Ausstrahlung der Stadt zu befordern und ihren
Ruf weiter zu tragen.

Diese Ansprache der Gruppen muss im Hinblick auf Themen, Orte und Formate
spezifisch Gberlegt werden, die Auslagerung dieser Aufgabe ist zweckmaRig. Eine Erweite-
rung der Offentlichkeitsarbeit auf andere, insbesondere nahegelegene Stadte ist denkbar
und sinnvoll.

_|.
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|_19 sichtbarmachen von Ergebnissen

Die Aufgabe ist Teil der Offentlichkeitsarbeit. Das aktive Vermarkten von Ergebnissen kann
Nachahmungseffekte bewirken. Vor Ort finden sich an einigen groReren Gebauden Bauplanen
mit Informationen zu laufenden UmbaumafBnahmen, vereinzelt auch Notate in Schaufenstern,
die vom Glauben an die gestaltbare Zukunft der Stadt kiinden.

Ergebnisse des Projekts HOF_HALTEN wurden im Projektverlaufin der Ostthiiringer
Zeitung und im Magazin des Netzwerks Stadtforen Mitteldeutschland, des Weiteren im MDR
Thiiringen Journal sowie im MDR kommuniziert. Dem Ziel der Sichtbarmachung dient auch die
vorliegende Publikation des Masterplans Leerstandsaktivierung.

_|.

I_20 starkung der Quartiersidentitit

Durch das Stérken von Besonderheiten im Quartier und durch die Zusammenarbeit von Eigen-
timern, Bewohnerschaft und sonstigen stadtischen Akteuren, z.B. aus den Bereichen Handel,
Dienstleistung und Kultur bei verschiedenen Aktivitdten konnen der Zusammenhalt und die
Stimmung im Quartier positiv beeinflusst werden. Die Besonderheiten der Stadt, insbesonde-
re ihr kultureller Reichtum, werden bereits durch ein breites gemeinsames Veranstaltungsan-
gebot verschiedener Akteure bewusst gemacht. Zu den Festen und Aktionen, die besonders
auch in der Altstadt stattfinden, gehtren beispielsweise das Einkaufsevent Altenburger Friih-
lingsnacht, die Altenburger Kneiptour oder der Altenburger Welttanztag. Mittelpunkt ist haufig
der Hauptmarkt selbst, so ist er beispielsweise der Aktionsraum verschiedenster Markte,
Start und Zielpunkt des Skatstadtmarathons oder Teil des Altenburger Spielefestivals.

Durch die Entwicklung der Spieleerlebniswelt Yosephinum und die spezifisch konzi-
pierte Landesgartenschau wird das Thema Spiel auch in der Altstadt zusatzlich thematisiert
und stark gemacht. Zudem spiegeln sich die Aktivitaten einer aktiven Kunst-, Kultur- und Krea-
tivszene in Projekten, Schaufenstern, Aktionen und Veranstaltungen. Zur erwahnen ist auch
GUNTHER, das biirgernahe Mit- und Mutmachmagazin, das von einem jungen Altenburger Team
mit Unterstiitzung durch eine Hamburger Agentur sowie den Fonds ,Vereint flir Demokratie”
flr die Blrgerschaft konzipiert und umgesetzt wurde und als Projekt fortgesetzt werden soll.

Das Bewusstsein fiir die eigene Stadt und die Freude am Zusammenleben sollten wei-
ter gestarkt werden. Die gemeinsame Arbeit an nachbarschaftlichen Projekten ist dabeiin
besonderer Weise geeignet.

_|.

|_21 Unterstiitzung des bilirgerschaftlichen Engagements

Bilrgerschaftliches Engagement kann der Multiplikation von Information und Wissen dienen,
Vermittlung zwischen Nachbarn leisten oder Verantwortung fiir einen bestimmten Ort liber-
nehmen. Es lasst sich nicht planen, kann aber angeregt, ermoglicht und beférdert werden
(vgl. Schmidt/Vollmer 2017: 244 ff.).

Die vielfaltige Engagementlandschaft Altenburgs ist im Kapitel auf S. 29f. beschrie-
ben. Initiativen und zivilgesellschaftlich organisierte Gruppen sind teilweise bereits vernetzt
und arbeiten an gemeinsamen Projekten. Sie richten sich liberwiegend an junge Menschen.
Ein Vereinsverzeichnis befindet sich auf der Website der Stadt. Eine zentrale Anlaufstelle zum
Thema existiert aber nicht. Thematisiert werden die Suche nach Arbeitsraumen und dauer-
haften Nutzungsmaoglichkeiten sowie fehlende finanzielle Ressourcen. Im Rahmen der Hand-
lungsempfehlungen wird eine Koordinierungsstelle, ggf. in Verbindung mit einem externen
Aktivierungsmanagement angeregt.

_|.
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Im Ergebnis der vorgenannten Darlegungen werden Anregungen und Empfehlungen
ausgesprochen. Diese schlieften Erkenntnisse aus dem Masterstudienprojekt der RPTU
Kaiserslautern-Landau ein. Aufgrund der Komplexitdt des Themas und des Aufgaben-
spektrums fassen die Empfehlungen teilweise mehrere Instrumente zusammen und
sind im Sinne praktischer Handlungserfordernis neu sortiert.

Instrumentenspezifische
Handlungsempfehlungen Strategieebene

000

IN BEZUG AUF UBERGREIFENDE STRATEGISCHE KONZEPTIONEN

Fokussierung auf die drei bestehenden Entwicklungsgebiete Altstadt inklusive Hofstrukturen,
Naherholungsgebiet GroBer Teich sowie Schlossberg

Verknipfen stadtebaulicher Férderung mit strategischer Stadtplanung

Standortverlagerung 6ffentlicher Einrichtungen

Orientierung an Zielen, Leitlinien und Handlungsempfehlungen des Masterplans Leerstandsaktivierung

IN BEZUG AUF LEERSTANDSANALYSE UND -MANAGEMENT

zweijahrliche Aktualisierung der Leerstéande und Objektdaten lGiber Ortsbegehungen,
Ubergabe an Externe

kontinuierliche Aktualisierung der Eigentiimerdaten (Erfassung Eigentiimerwechsel,
Einsichtnahme Bauaktenarchiv), Ubergabe an Externe

digitales Leerstandsmanagement iiber eine verwaltungsinterne, nicht 6ffentliche Eigentliimer-
und Objektdatenbank (Erfassung von Gebdudeleerstand mit Sanierungsnotwendigkeit) mit der
Méglichkeit von Riickkopplung und passwortgeregeltem Zugriff durch die Stadtverwaltung,
perspektivisch Priifung des Einsatzes kiinstlicher Intelligenz, Ubergabe an Externe
individuelle Betrachtung der Eigentiimer-Objekt-Konstellation vgl. S. 113, Objektebene,
Ubergabe an Externe

Weiterfilihrung des strategischen Zwischenerwerbs von Immobilien

organisatorische und kommunikative Unterstiitzung von Umbau- und Sanierungswilligen,
Vermittlung von Altbauimmobilien, Projektvorbereitung, Beratung, Unterstilitzung auch von
Baugruppen oder Wohnprojektinitiativen aus gemeinwohlorientierten Akteuren, die sich

ggf. kilinftig interessieren und kooperative Wohnkonzepte verfolgen, besondere Unterstiitzung
von Eigentiimern mit Bausubstanzorientierung und Ortsbindung, Ubergabe an Externe
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IN BEZUG AUF FINANZIERUNG UND EIGENTUM

Beantragen und Nutzen von Stadtebauférdermitteln

Beteiligung der Eigentiimer mit einem ,stemmbaren” Eigenanteil begleitend zu Férderungen
fortfiihrende Recherche und Akquise aktueller Férderméglichkeiten, u.a. STARK, Ubergabe an Externe
Etablierung des Verfiigungsfonds und Werbung dafiir, teilweise Ubergabe an Externe, Unterstiitzung
u.a.von biirgerschaftlich organisierten Gruppen und Initiativen und von Folgeinvestitionen, die sich
durch die Verlagerung 6ffentlicher Einrichtungen in die Mitte der Altstadt entwickeln

Nutzung der Ausgleichsbetridge abgeschlossener Sanierungsgebiete fiir MaBnahmen im Sinne der
Leerstandsaktivierung und fiir die Unterstiitzung privater Hauseigentiimer

Priifung eines kommunalen Zuschusses bzw. Programms, mit dem die Aufbereitung von Investitions-
objekten in der Altstadt (vgl. S. 108, I_24) unterstiitzt werden kénnen

IN BEZUG AUF ORGANISATION

Ubergabe an Externe = Beauftragung eines externen Entwicklungs- bzw. Aktivierungsmanagements

zur Umsetzung der Handlungsempfehlungen

Intensivierung der Arbeitsweise der stadtischen Arbeitsgruppe zur Leerstandsproblematik

(,Dornréschengruppe®) und Verstetigung ihrer Arbeitsweise

O Standiger Teilnehmerkreis unter Leitung des Biirgermeisters: Fachdienst Bauverwaltung/
Fachdienst Wirtschaftsférderung und Tourismus/Fachdienst Stadtkasse/Fachdienst Ordnung
und Verkehr/Stabseinheit Stadtentwicklung und Stadtplanung/Vertretung eines externen
Entwicklungs- bzw. Aktivierungsmanagements

O weitere Akteure bei Bedarf bzw. auf Einladung (z. B. Stadtforum, alternative Bautrager)

O regelmaRige Treffen, Protokollfiihrung mit Ubergabe an Externe

O Einladung der Wohnungsunternehmen zu ausgewahlten Terminen der Dornréschengruppe
oder Einbindung liber separat gefiihrte wohnungswirtschaftliche Strategiegespréache

Verstarkung der Stabseinheit Stadtentwicklung und Stadtplanung

Teilen von Fortbildungsinhalten und Fachinformationen

Koordinierungsstelle fiir blirgerschaftliches Engagement — als erste Anlaufstelle fiir Interessierte

ggf. als Teilzeitstelle im Rathaus oder Ubergabe an Externe (ggf. unabhingig von Entwicklungs-

und Aktivierungsmanagement), mit u.a. folgenden Aufgaben:

O Unterhalt eines Servicepools und Datenbankpflege mit Vermittlung aktueller Informationen

und Kontakte, Listung von Personen, die nach Mitwirkungsmaglichkeiten suchen, sowie von

Organisationen und Initiativen, die Ehrenamtliche bené6tigen

Beratung und Unterstiitzung bei Férdermittelakquise und Raumsuche

Etablierung eines Engagementforums fiir Kennenlernen und Austausch sowie Workshopreihe

Informationskampagnen und die Etablierung einer Anerkennungskultur durch Verleihung

eines Preises fiir junge engagierte Altenburger (Vorschlag)

O daran angeschlossen Verkniipfung einer entsprechenden digitalen Plattform fiir
birgerschaftliches Engagement mit der Website der Stadt Altenburg

jahrliche Evaluation zur Umsetzung der Ergebnisse vorliegenden Masterplans

00O
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ssDas Wichtigste ist —

es braucht eine zentrale,
externe Koordinierung.

Sie muss moderieren und
entwickeln, sie muss
beraten, begleiten und
Fordermittel organisieren.

Gernot Lindemann @ Projektsteuerer

©
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IN BEZUG AUF RECHTLICHE ABSICHERUNG

Fortfiihrung der Priifung und Anwendung verfligbarer Instrumente im Rahmen von Sanierungsgebiet
und Erhaltungssatzung

weitere Nutzung des Allgemeinen Vorkaufsrechts der Stadt, wenn dadurch ein deutlicher Nutzen

im Sinne des Erhalts denkmalgeschiitzter Gebdude oder des Gesamtkonzeptes einer Hofstruktur
zu erwarten ist

IN BEZUG AUF ZIELGRUPPEN UND KOMMUNIKATION

Intensivierung des verwaltungsinternen Informationsaustausches und der Kommunikation
(u.a. monatliches gemeinsames Arbeitsfrithstiick mit Berichtslegung und Austausch)
Zielgruppenspezifisch konzipierte Offentlichkeitsarbeit, teilweise Ubergabe an Externe, mit u.a.
O Werbung fiir den Eigentumserwerb innerstadtischer Bestandsimmobilien,
die sich aninteressierte Personen, Familien und Eigentlimergruppen richtet
O Fortfiihrung von Veranstaltungen zum Thema Umbau und Sanierung
O organisatorische, kommunikative und ggf. finanzielle Unterstiitzung von Aktivitaten,
welche die Quartiersidentitat positiv beeinflussen
O Erweiterung der Offentlichkeitsarbeit auf nahegelegene Kommunen
anlassgebundene Bekanntmachung von Einweihungen, erreichten Meilensteinen,
Veranstaltungen etc. liber Presse, Rundfunk, Social Media
Plakatierung von UmbaumaBnahmen (Baustellenplakate)
Fortfiihrung des Kommunizierens kommunaler Investitionen
Priifung einer Unterstiitzungsméglichkeit fiir das Mit- und Mutmachmagazin GUNTHER
Achten auf Nachhaltigkeit bei der Inanspruchnahme von Férdermitteln, Vorabkommunikation
Ausschreiben eines Stadtschreiberstipendiums (Writers in Residence)
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Analyse und
Organisation

Objektebene

|_22 Direkte Eigentiimeransprache

Seitens der Kommune erfordert die Berichtslegung im Rahmen der Stadtebauférderung ein
gewisses Monitoring, das mit Abfragen bei den Wohnungsunternehmen, bei Haus & Grund
und Mietervereinigungen einhergeht. Auch hat es in der Vergangenheit, organisiert von der
damaligen bei der Wirtschaftsforderung agierenden City-Managerin, gemeinsame Eigen-
timerrunden gegeben, die als Gesprache in Verbindung mit einem Friihstlick und Vortragen
an Samstagvormittagen stattfanden und gut besucht waren. Das konnte aus Personalmangel
nicht kontinuierlich fortgefihrt werden.

Im Rahmen von Problemimmobilienanalyse und externer Projektsteuerungim Pro-
jekt HOF_HALTEN wurden vielmehr aufsuchende, zeitintensive und individuelle Eigentimer-
gesprache gefiihrt (vgl. ndchstes Kapitel).

_|.

|_23 Analyse der spezifischen Eigentiimer-
Objekt-Konstellation

Wie bereits beschrieben, sind im Sanierungsgebiet Altenburg-Altstadt im Rahmen der Pro-
blemimmobilienanalyse und Beratung in den Jahren 2020-2021 alle Leerstandsobjekte mit
der jeweiligen Eigentiimer-Objekt-Konstellation und dem baulichen Zustand erfasst und
dokumentiert worden (vgl. S. 93, I_3). Damit einher gingen umfangreiche Begehungen und
Gespréache, die Entwicklungsoptionen der Gebaude, Wirtschaftlichkeitsliberlegungen und
Fordermoglichkeiten einschlossen.

Die Beobachtung und regelmé&Rige Aktualisierung der Daten in Bezug auf Veranderun-
gen der Eigentumssituation, des Bauzustandes und hinsichtlich der Entwicklungsabsichten
der Eigentiimer stellt eine grol’e Herausforderung dar. Sie erfordern Fachwissen, Einfihlungs-
vermogen, Geduld — und damit viel Zeit. Im Sinne der Weitergabe von Wissen und des Weiter-
treibens der im Projekt HOF_HALTEN begonnenen Vorhaben ist eine Fortfiihrung dieser Auf-
gaben durch ein externes Entwicklungs- bzw. Aktivierungsmanagement anzustreben.

_|.

2990 Prozent aller Immobilienprobleme
sind Eigentiimerprobleme.¢

Gernot Lindemann @ Projektsteuerer
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Es existieren eine Vielzahl von Handlungsoptionen zur Reduzierung von Leerstand. Sie Handlungs-
werden hier benannt und konnen teilweise in Kombination angewendet werden. optionen

|_24 Aufbereitung von Investitionsobjekten
(Herstellung der Modernisierungsfahigkeit)

Diese Option spielt als Komplexpaket eine zentrale Rolle im Instrumentenkoffer. Es geht da-
bei darum, leer stehende Gebaude mit einem angemessenen Aufwand vorzubereiten, um sie
auf den Angebotsmarkt zu bringen und somit einen Eigentiimerwechsel zu organisieren. Das
heiBt, durch Entriimpelung die Zugéanglichkeit der Hauser zu sichern, Machbarkeitsstudien
zu entwickeln, Exposés mit Daten zu Fldchen und Kosten zu gestalten sowie Offentlichkeits-
arbeit zu betreiben, die sich in der Altstadt an private Investoren richtet. Das Objekt wird so-
mit modernisierungsfahig gemacht. Dabei muss die Kommune nicht zum Bauherren werden.

_|.

|_25 Instandsetzung und Modernisierung

Kleinere Instandsetzungsarbeiten und die Modernisierung von Teilbereichen tragen dazu bei,
Leerstand vorzubeugen und ggf. zu verringern — es muss nicht immer eine Komplettsanierung
stattfinden. Auch EinzelmaBnahmen kdnnen der Beratung und Unterstiitzung bedtirfen. Es ist
sinnvoll, sie in eine Gesamtstrategie einzubetten, da sich die MaBnahmen im Quartier gegen-

seitig beeinflussen.

_|.

|_26 zwischennutzung

Temporare Nutzungen konnen als Zwischenldésungen helfen, Wartezustdnde zu gestalten,
neue Nutzungen mit geringem Mitteleinsatz zu erproben, zu experimentieren und damit den
Ort zu beleben.

Altenburger Zwischennutzer berichten von positiven Erfahrungen. Zwischennutzung
wird als lohnend eingeschatzt, da sie oft ,frischen Wind“ und eine vernetzte Gemeinschaft
mit sich bringt. Kreative Schaffensprozesse benétigen langere Nutzungszeitraume (vgl. S. 73,
Exkurs Freiraume fiir die Kunst). Es gibt jedoch auch Verlusterfahrungen anderer Zwischen-
nutzer, deren Wiinsche nach einer Fortfiihrung des Mietverhaltnisses oder nach einem spéte-
ren Kauf des Objektes sich nicht erfiillt haben. Potenziell besteht hier Vermittlungsbedarf.

_|.
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|_27 (Not)sicherung und Konservierung

Die Konservierung aus stadtebaulichen und denkmalschutzrechtlichen Griinden ist eben-
falls eine temporare MaBnahme. Sie sollte dem Prinzip , Statisch sicher und trocken® folgen
(vgl. Schmidt/Vollmer 2017: 255). Weiterer Verfall und Verwahrlosung sollen damit verhindert
werden und eine kiinftige Nutzung moglich bleiben. In den vorliegenden Beispielen existieren
bereits Nutzungskonzepte, jedoch ist der Zeitrahmen noch nicht festgeschrieben. Ein Not-
sicherungskonzept entstand im Rahmen des Projekts HOF_HALTEN fiir die Johannisstral3e 8.
Das Vorderhaus sollte hier bis zu einer moglichen Sanierung und einem Umbau des Geb&ude-
ensembles erhalten werden (vgl. S. 66, Impulskonzept Umsiedlung des Stadtarchivs). Siche-
rungsmafnahmen erfolgten auch in der JohannisstraRe 47, um die potenzielle Revitalisierung
im Rahmen eines Gesamtkonzeptes zu ermoglichen. Auch beim Seitengebaude Markt 19 wer-
den finanziell geforderte Sicherungsmafnahmen fiir Dach und Geschossdecken bendtigt.
Kleinere SicherungsmaRnahmen (z.B. die Reparatur undichter Dachfenster) sollten tiber den
Verfligungsfonds bzw. zurlickflieBende Sanierungsmittel geférdert werden.

_|.

|_28 Nutzungsinderung und Sicherung Raumkante

Die Altenburger Beispiele der Planungen zum Seitengebdude Markt 19 sowie Seitengebaude
und Hinterhaus Johannisstralle 47 stehen fiir neue Nutzungsabsichten bei gleichzeitigem
Erhalt stadtebaulicher Raumkanten. Diese Ziele sind gekoppelt: Es geht nicht um den blofzen
Erhalt einer Kulisse und auch nicht um eine aufwandige Komplettsanierung.

_|.

|_29 Abbruch und Nutzung als Griinfliche

Der erwogene Komplettriickbau von Gebauden in Verbindung mit der Neugestaltung grin-
gepragter Freirdume muss gerade im innerstadtischen Altbauquartier ebenfalls in eine
Gesamtstrategie eingebettet werden. Im Zusammenhang mit den Planungen zur Landes-
gartenschau sollten beispielsweise sowohl die Verortung von Pocketgéarten in der Altstadt
geprift werden als auch die Verkniipfung der Bereiche Blaue Flut und Innenstadt.

_|.

|_30 Abbruch und Neubebauung

Injingster Vergangenheit entstanden hochwertige Neubauten in der Altstadt, etwa in der
Puschkin- oder in der Teichstralle. Wie bereits im Kapitel Leerstand ab S. 18 ausgefiihrt,
muss — gerade auch aus wirtschaftlicher Sicht — der Fokus kiinftig deutlich auf den Optionen
Sanierung und Umbau liegen. Darliber hinaus sollten Neubauplanungen in der Altstadt in
zeitgemaRer Weise auf die historische Bausubstanz und die Besonderheiten der Stadt Bezug
nehmen sowie klimafordernde Aspekte berlicksichtigen.

Abbruch und Neubebauung sind in den Bereichen der stadtebaulichen Handlungs-
rdaume denkbar. Im Zusammenhang mit vertiefenden Analysen und stadtebaulichen Varian-
tenuntersuchungen sollten groBere Bauflachen wirtschaftlich und im Einklang den Zielen und
Leitlinien der Leerstandsaktivierung entwickelt werden.

_|.
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|_31 umbau fiir bestehende und neue Zielgruppen

Zeitgemale Umbauten miissen die Aspekte der Stadtspezifik und Klimaresilienz sowie des
Sozialen mitdenken. Ein Umbau von Gebduden, wie beispielsweise in der JohannisstralBe 49
fur Jugendliche oder im Markt 18/19 fiir Senioren avisiert, kann bestimmte oder neue Ziel-
gruppen verstarkt in die Altstadt ziehen. Zu neuen Zielgruppen sollten auch Baugruppen
oder Wohnprojektinitiativen gemeinwohlorientierter Akteure gehoren, die Giber kooperatives
(Um)Bauen gemeinsame Konzepte umsetzen wollen. Dies bedarf gezielten Werbens.

_|.

|_32 stilllegung oder Umnutzung einzelner Etagen

Bei dieser Option erfahren einzelne Geschossebenen oder auch Gebaudeteile einen geson-
derten Umgang. Bei der Stilllegung oberer Geschosse konnen Heizungs- und Wasserversor-
gung gekappt und ggf. die oberste Geschossdecke gedammt werden, um die Wohnungen
dauerhaft aus dem Bestand zu nehmen. Fiir die Altstadt jedoch scheint die Umnutzung von
Etagen durch den Anbau eines Aufzugs wie im Beispiel Markt 18/19 der zielfiihrendere Weg,
da die Belebung der Altstadt zu den wichtigsten stadtebaulichen Zielen gehort.

_|.

|_33 Teilriickbau

Diese Option kann zum Tragen kommen, um Leerstande zu reduzieren, aber auch, um die
Funktionstlichtigkeit eines Gebaudes oder Gebaudeensembles herzustellen oder eine
Umnutzung Giberhaupt erst zu ermdglichen. Beim Projekt Umsiedlung des Stadtarchivsin
die Johannisstrale 8 wird es erst durch den Teilrlickbau des westlichen Seitengebdudes
moglich sein, eine Feuerwehrzufahrt sowie die barrierefreie Zuwegung des Gebdudes liber
den Innenhof zu schaffen.

_|.

|_34 Beobachtung

Auch wenn in einer aktuellen Situation kein unmittelbar aktives Eingreifen moglich oder not-
wendig ist, sollten die leer stehenden Gebdude regelmaBig im Blick behalten werden, sowohl
was die Eigentliimer als auch was die Objekte betrifft. Das wird bereits praktiziert, um mog-
liche Eigentimerwechsel positiv beeinflussen und unterstiitzen zu kénnen und um einen
moglichen Eigentumserwerb durch die Kommune zu priifen. Ein externes Entwicklungs- bzw.
Aktivierungsmanagement sollte dabei unterstiitzen.

_|.
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Rechtliche
Werkzeuge

Wenn Kommunikation und Fordermittelanreiz nicht zum Ziel fiihren, kdnnen Problemimmobi-
lien auch Druck seitens der Kommune erfordern, um die Eigentiimer zum Handeln zu bewe-
gen. In der Fachliteratur zum Thema sind die zur Verfligung stehenden Instrumente detailliert
und umsetzungsbezogen erlautert (vgl. BMUB 2014).

|_35 stadtebauliche Gebote

Konnte in der Altstadt auch grundsatzlich insbesondere das Modernisierungs- und Instand-
setzungsgebot (§ 177 BauGB) und das Riickbau- oder Entsiegelungsgebot (§ 179 BauGB) zur
Anwendung kommen, so sind diese Gebote derzeit im stadtischen Haushalt nicht abgebildet.
Die allgemeinen Regelungen (§ 175 BauGB) fordern eine gemeinsam mit dem Eigentiimer
durchzufiihrende Erérterung der MaBnahmen und finanziellen Unterstiitzungsmoglichkeit
durch die Kommune.

_|.

|_36 Enteighung als letztes Mittel

Angesichts der duBBerst strengen Voraussetzungen flir Enteignungsmafnahmen handelt
es sich hier um besonders gelagerte Einzelfalle (vgl. BMUB 2014). Die Anwendung ist zeit-
und ressourcenaufwendig und sollte als letztes Mittel angesehen werden.

_|.

|_37 Vorkaufsrecht

Die Stadt Altenburg nutzt verstarkt wieder ihr allgemeines Vorkaufsrecht im Sanierungs-
gebiet (oder tritt als Zwischenerwerber auf, vgl. S. 98, I_9). Das Vorkaufsrecht darf ausgetibt
werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt. Es muss begriindet sein und soll-
te eingebunden werden in eine strategische Stadtentwicklung. Ziele dieses wichtigen Instru-
ments sind unter anderem, Nutzungsmaoglichkeiten von Hausern oder Hofen zu verbessern,
Blockadesituationen aufzulésen und dadurch SanierungsmaBnahmen zu erméglichen, aber
auch, spekulative Kaufe zu verhindern. Ein geforderter Erwerb oder Zwischenerwerb ist
moglich tUber das Stadtebauforderungsprogramm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung*
mit dem Ansatz ,,Sanierung, Sicherung und Erwerb* (vgl. S. 95).

ssDie wenigsten Hauser am Markt gehdren Alten-
burgern. Und wenn sich die Gelegenheit des Vorkaufs-
rechts ergibt, muss man sie nutzen. Das setzt
natiirlich voraus, dass man das Geld fiir den Kauf-
preis erlibrigen kann. Wir sind eine arme Stadt,
unsere Partnerstacdt Offenburg im Westen hat das
Zehnfache an Gewerbesteueraufkommen. Wenn

wir nur das Doppelte hatten, kénnten wir schon

sehr viel mehr machen.¢¢

Frank Rosenfeld @ Biirgermeister
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|_38 Bauordnungsrechtliche Verfiigungen

Uber einen Verwaltungsakt sollte die Bauaufsichtsbehdrde den Riickbau, Sicherungs-,
Instandsetzungs- oder weitere OrdnungsmaRBnahmen anordnen sowie die Nutzung untersa-
gen, wenn dies zur Gefahrenabwehr und zur Gewahrleistung der 6ffentlichen Ordnung und
Sicherheit notwendig wird. Im Sinne der Leerstandsreduktion wirken diese Anordnungen

nur mittelbar. Diese Verwaltungs- und die damit ggf. verbundenen Vollstreckungsverfahren
erfordern teilweise einen erheblichen personellen sowie finanziellen Aufwand. Notwendig

ist die Abstimmung zwischen Stadtentwicklung und Stadtplanung, Unterer Denkmalschutz-
behdrde und Leerstands- bzw. Aktivierungsmanagement. Hier sollte in Altenburg die Chance
genutzt werden, die sich aus der raumlichen Ansiedlung des Bauordnungsamtes in der Stadt-
verwaltung ergibt.

_|.

ssDa ist viel Kommunikation, aber auch
zielgerichtetes Agieren notwencdig.¢

Gernot Lindemann @ Projektsteuerer

|_39 Denkmalrechtliche Werkzeuge

Die zustandige Denkmalbehdrde kann eingreifen, wenn Denkmale durch unterlassene

Pflege gefahrdet sind. Entsprechende behdrdliche Anordnungen zur Instandhaltung, Instand-
setzung oder Sicherung des Denkmals stehen unter dem Vorbehalt der Zumutbarkeit. Laut
Thiringer Denkmalschutzgesetz § 30 steht der Gemeinde beim Kauf von Grundstiicken, auf
oder in denen sich Kulturdenkmale befinden, unter bestimmten Voraussetzungen ein 6ffent-
lich-rechtliches Vorkaufsrecht zu. Es sollte ausgelibt werden, wenn dadurch die dauernde
Erhaltung eines Kulturdenkmals ermoglicht wird (vgl. Thiringer Denkmalschutzgesetz 2025).

_|.

1. 40 Initiierung von Zwangsversteigerungen

Im Fall der Zahlungsunwilligkeit, -unfahigkeit oder Insolvenz des Eigentliimers ist es moglich,
nach den Regeln des Gesetzes liber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung die
Eigentumsiibertragung mittels Hochstgebot zu beantragen. Kommunen bietet sich dariiber
die Moglichkeit, eine festgefahrene Eigentiimer-Objekt-Konstellation aufzulésen, auch wenn
dazu Vorleistungen der Kommune notig sind.

_|.
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Instrumentenspezifische
Handlungsempfehlungen Objektebene

IN BEZUG AUF ANALYSE UND ORGANISATION

@ Beobachtung und regelméaRige Aktualisierung der Daten in Bezug auf die Eigentiimer-Objekt-
Konstellation — Individuelle Betrachtung der Eigentliimer-Objekt-Konstellation (bei begleitender
Beobachtung und kontinuierlicher Abstimmung in Dornréschengruppe) und Fortfiihrung der
intensiven Eigentiimerkommunikation, Ubergabe an Externe

IN BEZUG AUF HANDLUNGSOPTIONEN

@ Sanierung und Umbau mit grundsétzlichem Vorrang gegeniliber Neubau

@ zentrale Handlungsoption: Aufbereitung als Investitionsobjekt — d. h. Vorbereitung der
Modernisierungsfahigkeit von Hausern und umfassende Organisation des Eigentiimerwechsels
(MaRnahmenpaket aus Beraumung, Machbarkeitsstudie, Exposéerstellung mit Daten zu Fldchen
und Kosten sowie Offentlichkeitsarbeit)

@ weitere relevante Optionen:

Instandsetzung und Modernisierung

Zwischennutzung — moéglichst mit einer Mindestdauer von 3 bis 5 Jahren und externer
Vermittlung und Unterstiitzung

Notsicherung und Konservierung

Nutzungsanderung und Sicherung Raumkanten — in Kopplung der Ziele

Abbruch und Nutzung als Griinfliche — unter Einbindung in eine Gesamtstrategie
Abbruch und Neubebauung — als Ausnahmefall

Umbau fiir neue Zielgruppen — unter Einbeziehung von Baugruppen und Wohnprojektinitiativen
Stilllegung oder Umnutzung einzelner Etagen

Teilriickbau

Beobachtung

o
o

(ONCHONONONONONG

IN BEZUG AUF RECHTLICHE WERKZEUGE

@ relevante Optionen:
O Fokus auf Anwendung des allgemeinen Vorkaufsrechts
O Anwendung Zwangsvollstreckung
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BEST PRACTICE

Vorliegencles Kapitel zeigt
einige Konzepte, die im Sinne
cder Leerstandsaktivierung
andernorts in Deutschland
praktiziert werden und deren
Kenntnis ggf. fiir Altenburg
nutzbar gemacht wercen
kann. Die Sammlung sollte
fortgesetzt werclen.

EXKURS Selbstgenutzte Immobilien werden oft von alteren, alleinstehenden

Eigentliimern mit unrealistischen Vorstellungen vom Wert ihres Hauses
,,Jung lsauft Alts¢ bewohnt. Umzugs-, Todesfélle und nachfolgende Erbstreitigkeiten be-
in Hiddenhausen wirken dann meist ldngere Leerstande. Seit Langerem hat hier eine

Losungsmoglichkeit Schule gemacht: eine Strategie, mit welcher der
Zuzug jliingerer Menschen in innerstadtische Bereiche gefordert werden
kann. Sie wurde urspriinglich 2007 in der Gemeinde Hiddenhausen als
kommunales Programm , Jung kauft Alt — Junge Menschen kaufen alte
Hauser” aufgelegt. Das Programm fordert in Hiddenhausen junge Fami-
lien beim Erwerb einer mindestens 25 Jahre alten Immobilie. Der maxi-
male Forderbetrag betragt 9.000 Euro, verteilt auf 6 Jahre. Die Erstellung
eines Altbaugutachtens wird mit maximal 1.500 Euro bezuschusst; seit
2019 wird auch ein Zuschuss zur energetischen Sanierung gewahrt. Das
Forderprogramm wurde mehrfach als innovatives Konzept der Gemein-
deentwicklung ausgezeichnet (vgl. Stadt Hiddenhausen 2025).

Die Forderung Jung kauft Alt (als der mit Bundesmitteln zinsver-
billigte KfW-Kredit Nr. 308) verfolgt das gleiche Ziel und ist im Abschnitt
Weitere Forderprogramme und KfW-Mittel“ beschrieben (vgl. S. 96,1_6).
Sie unterstltzt Familien beim Erwerb von sanierungsbediirftigen Be-
standsimmobilien. In Bezug auf Altenburg ist aullerdem denkbar, zur
Finanzierung von Altbaugutachten das Instrument des Verfligungs-
fonds zu nutzen.
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In P6Rneck lag die Leerstandsquote in der Innenstadt um die Jahrtau- EXKURS
sendwende bei 30 Prozent. Das war der Zeitpunkt, an dem die Stadt

selbst aktiv wurde (vgl. BMWSB 2025¢). Die angewandte Methode laute- PofBBneck — eine
te: Die Stadt fungiert als Projektentwicklerin. Sie kaufte leer stehende Kommune als

Gebaude in der Innenstadt — unter anderem im Rahmen von Zwangs-
versteigerungen — auf. Diese Gebdude wurden nicht vollstandig saniert,
sondern lediglich auf Rohbauniveau instandgesetzt. Grundlegende
Fragen zu Statik, Brandschutz und Denkmalschutz klarte die Stadt vor-
ab, um potenzielle neue Eigentiimer zu entlasten. Auch die Fassaden-
gestaltung tibernahm die Stadt, um das Stadtbild aufzuwerten. In enger
Zusammenarbeit mit dem Kreisverband der Arbeiterwohlfahrt Saale-
Orla als gemeinniltzigem Investor konnten in den letzten 15 Jahren so
mehrere Projekte erfolgreich umgesetzt werden. Ein Ziel dieser Metho-
de bestand auch darin, die Gebaude dem spekulativen Immobilienmarkt
zu entziehen. Fir die Finanzierung hat die Stadt P6Rneck an den Stadte-
bauforderprogrammen ,Lebendige Zentren® und ,Wachstum und nach-
haltige Erneuerung” teilgenommen (vgl. ebd.).

Das konnte fir Altenburg — in modifizierter Weise — ein Beispiel
fur die Vorbereitung leer stehender Hauser fiir den Angebotsmarkt sein
(vgl. S. 108, I_24): Mit vergleichsweise liberschaubarem Aufwand kdnn-
ten Investitionsobjekte zundchst aufbereitet und ihre Modernisierungs-
fahigkeit hergestellt werden, um potenzielle Sanierer zu interessieren
und zu entlasten.Insbesondere der Erwerb und die Sicherung von Gebau-
denist Uber das Programm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” mit
dem Instrument SSE denkbar, die Finanzierung von Altbaugutachten
zudem wiederum Uber das Nutzen des Verfligungsfonds (vgl. S. 95, I_5).

Projektentwicklerin

»sWir entwickelten dann in enger
Abstimmung mit den Forder-
stellen einen anderen Ansatz
und kauften Hauser, unter ande-
rem bei Zwangsversteigerungen.
Wir haben die Gebaude begut-
achtet und bautechnisch soweit
vorbereitet, dass die Investoren
sich auf den Ausbau der Wohn-
oder Geschaftseinheiten kon-
zentrieren kénnen.¢

Frank Bachmann @ Fachbereichsleiter fiir

Bau- und Stadtentwicklung der Stadt P6Bneck,
aus: www.region-gestalten.bund.de
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EXKURS

Summer of
Pioneers —
Probezeiten

16

Ein interessantes Projekt ist der Summer of Pioneers, unterstiitzt vom
Unternehmen Neulandia, das sich der Zukunft im ldndlichen Raum ver-
schrieben hat. Dabei erproben Menschen aus Grof3stadten fir sechs
Monate das Leben auf dem Land oder in einer Kleinstadt. Die Teilneh-
menden erhalten eine moblierte Wohnung sowie Zugang zu einem
Coworking Space, sie arbeiten zur Halfte digital in ihrem eigenen Beruf
und widmen sich in der Ubrigen Zeit Projekten des birgerschaftlichen
Engagements in der Stadt. Das Projekt verbindet wichtige, fiir die Stadt
bedeutsame Aspekte und geht sie auf innovative Weise an: das Leben
abseits der GroBstadt wiederentdecken, bilirgerschaftliche Projekte
unterstitzen und neue Konzepte zur Reaktivierung von Leerstanden
entwickeln (vgl. RPTU 2023: 104).

Seit 2019 gibt es das Projekt, es begann als Experiment im bran-
denburgischen Wittenberge, sorgte fiir groRe Aufmerksamkeit in den
Medien und wurde mehrfach ausgezeichnet. In den vergangenen Jahren
haben neun verschiedene Stadte in Deutschland und der Schweiz am
,Summer of Pioneers” teilgenommen, unter anderem Mittweida und
Dessau-Roflau. Wahrend des Zeitraums konnten jeweils sowohl zahl-
reiche kurzfristige als auch langfristige Projekte erfolgreich umgesetzt
werden. Zudem entschieden sich einige Pioniere, Giber die urspriinglich
geplanten sechs Monate hinaus in den jeweiligen Kleinstadten zu blei-
ben, um sich weiterhin aktiv vor Ort zu engagieren (vgl. Neulandia 2025).
Neulandia ist zu gleichen Teilen soziales Unternehmen, Bewegung und
Netzwerk, will unabhangig sein von Fordermitteln und Investoren und
setzt auf Zusammenarbeit mit visiondren Gemeindevertretern, aufge-
schlossener Blrgerschaft und auf Experimentierfreude. Es versteht
sich als Partner und Unterstiitzer fiir neues Leben und Arbeiten im land-
lichen Raum.

Auch Altenburg konnte mit einer erfolgreichen Bewerbung von
einem derartigen Projekt profitieren. Dazu konnten auf der 6ffentlichen
Plattform ,LeerRaum Altenburg" beispielsweise leer stehende und kurz-
fristig nutzbare Gewerberdaume fiir eine Zwischennutzung angeboten
werden. Das Aktivierungsmanagement oder auch (die ggf. angeglieder-
te) Koordinierungsstelle fur biirgerschaftliches Engagement konnten
bei der Organisation unterstutzen.

Ein ansatzweise ahnliches Projekt — das Probewohnen — wird
in Eisenhittenstadt, Gorlitz und Guben praktiziert. Auswéartige konnen
sich dort bewerben, um zwei Wochen lang fiir eine geringe Miete oder
gratis in einer Wohnung unterzukommen und parallel eine Art Praktikum
in einer anséassigen Firma zu absolvieren. Sie sollen dabei die Stadt ken-
nen und lieben lernen und sich bestenfalls danach fiir einen Umzug ent-
scheiden. Dabei kooperieren die Stadte mit Wohnungsgenossenschaf-
ten und Unternehmen. In Altenburg stehen die SWG und AWG solch
einem Projekt zunachst skeptisch gegenliber, die Stadt selbst verfligt
Uiber keinen eigenen Wohnungsbestand (vgl. Gutsmiedl 2025). Dennoch
kdnnte es lohnend sein, liber solch ein Modell nachzudenken und lGber
die sich dabei bietenden Chancen, neue Bewohner zu gewinnen.

Instrumente nutzen



ssAlleine wéare das alles nicht mdéglich,
aber zusammen ist die Aufgabe schon
gar nicht mehr so grof3.«¢

Nikolai Simon-Hallensleben @ Vorstandsmitglied Biirgergenossenschaft
Bad Grund, aus: Braunschweiger Zeitung, 7.6.2023

Zweiniedersachsische Genossenschaften kiimmern sich um Ortskerne, EXKURS

die zu verfallen drohen. So griindeten 173 Menschen im Jahr 2013 in

Hann. Minden eine Genossenschaft mit dem Ziel, die einmalige Altstadt Bﬁvgevgenossen-
zu erhalten und zu revitalisieren — und zunachst konkret, um ein maro- schaften in

des Gebaude im Norden der Stadt zu kaufen und wieder aufzubauen. e

Einen Genossenschaftsanteil gab und gibt es flir 100 Euro. Damals wur- Nledersachsen
den 350 Anteile gekauft, sie bildeten das Startkapital. Mittlerweile hat
die Burgergenossenschaft finf Gebaude gekauft, zwei Projekte sind
bereits abgeschlossen. Verzeichnet werden tiber 300 Mitglieder mit
rund 1000 verkauften Anteilen. Das 2013 gekaufte Gebdude beherbergt
vier Wohnungen und besitzt mit dem Kiinstlerhaus eine Veranstaltungs-
flache im Erdgeschoss. Die Mieteinnahmen sind inzwischen die groflite
Einnahmequelle der Genossenschaft. An Wochenenden und Aktions-
tagen kommen die ehrenamtlichen Mitglieder zusammen, um Gebaude
zu sanieren, werden gelegentlich von Fachleuten unterstiitzt. Es hat sich
ein Kernteam als echte Gemeinschaft von etwa 20 Mitgliedern heraus-
gebildet. Durch ihre Arbeit konnten die Ehrenamtlichen zudem Privat-
leute anregen, ebenfalls Hauser zu sanieren. Einige Menschen sind dafiir
eigens zugezogen. Die Protagonisten erkldren, als Genossenschaft viel
langfristiger arbeiten zu konnen als Investoren, die den schnellen Profit
suchen (vgl. dpa 2023).

Es gibt auch Nachahmer: 2022 griindete sich im kleinen Harzort
Bad Grund aus der Dorfgemeinschaft heraus ebenfalls eine Blirgerge-
nossenschaft — nach dem Vorbild aus Hann. Miinden. Das erste Projekt
ist dort ein 250 Jahre altes Haus auf dem Marktplatz, das zuvor mindes-
tens 30 Jahre leer stand. Es soll Ferienwohnungen aufnehmen, dazu im
Erdgeschoss Café und Veranstaltungssaal — und damit den Platz bele-
ben. Einem kiinftigen Cafébetreiber kann die Birgergenossenschaft bei
der Pacht entgegenkommen, weil sie nicht gewinnorientiert arbeitet. Die
Genossenschaft hat hier Uber 150 Mitglieder (vgl. ebd.).

In Altenburg gibt es seit Kurzem den Verein Grand Ouvert. Seine
Mitglieder gehen mit ahnlichen Ambitionen und einem spezifischen
inhaltlichen Konzept an den Start (vgl. S. 82, Exkurs Albergo Diffuso und
Grand Ouvert). Die Beispiele aus Hann. Miinden und Bad Grund kdnnen
ermutigen. Sie zeigen, wie gemeinschaftliches Engagement dauerhafte
Wirkung entfalten kann.
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»sEs gibt nicht mehr diese Institution,
die sagt, wir stecken hier jetzt 30 oder
50 Millionen rein und machen mal den
grof3en Plan. Wir miissen das vielmehr
mit jedem Einzeleigentilimer und seiner
ganz individuellen Geschichte tun und
haben héchstens die Chance, dass die
Stadt einige Schliisselobjekte erwirbt,
entwickelt und vorbereitet, um sie dann
an private Investoren weiterzugeben.
Das ist aus unserer Sicht der einzige
Ansatz, welcher der Problematik in die-

ser Stadt gerecht wird.*

Gernot Lindemann @ Projektsteuerer



5 Faz

Empfehlungen
umsetzen



Ziele, Leitlinien,
Handlungsempfehlungen

Die folgenden Ubersichten verstehen sich als Zusammenschau und Komprimierung der
wichtigsten Empfehlungen aus den vorangegangenen Kapiteln. Fiir detaillierte Erlauterungen
empfiehlt es sich zurlickzublattern, insbesondere zu den instrumentenspezifischen Hand-
lungsempfehlungen in den Kapiteln S. 104 ff. und S. 113. Die Unterteilung der Handlungs-
empfehlungen in objekt- und eigentiimerspezifisch, inhaltlich-raumlich, finanziell, kommu-
nikativ und organisatorisch erfolgt aus Griinden der Ubersicht und Einpragsamkeit. Fast
immer enthalten die Empfehlungen einer Gruppe auch Elemente anderer Gruppen — so sind
beispielsweise organisatorische und kommunikative Empfehlungen eng miteinander ver-
knipft. Erganzend ist der Plan der stadtebaulichen Prioritaten und Handlungsraume zu lesen,
der sich auf der hinteren inneren Umschlagseite befindet.

Ziele und allgemeine Leitlinien
cder Leerstandsalktivierung

WAS: ZIELE
o Erhalt und Belebung leer stehender Geb&ude und Rdume

o denkmalgerechter Weiterbau und Umnutzung

o Beitrag zur Revitalisierung und Attraktivierung der Altstadt

WIE: ALLGEMEINE LEITLINIEN

o Sanierung und denkmalgerechter Um-/Weiterbau mit Vorrang gegeniiber Abbruch und Neubau
o Verbindung von historischer Bausubstanz mit zeitgemaBen Nutzungsanforderungen

o Stérkung von Hofstrukturen und Nachbarschaften

o Identifizierung und Nutzbarmachung von Alleinstellungsmerkmalen der Stadt

o Stérkung des Wohnstandortes Altstadt

o Nutzungserweiterungen durch kommunale Dienstleistungen und Produktionsangebote

o Unterstiitzung von gemeinwohlorientierten Nutzungs- und Entwicklungsprojekten

o Férderung der Elektromobilitét

o Beachtung von weiteren Aspekten der Klimaresilienz

o zielgruppenspezifische Ansprache und Kommunikation: private Eigentiimer,
alternative Bautrager und gemeinniitzige Wohninitiativen, Zwischennutzer, Touristen

o Verbindung von stadtebaulicher Férderung und strategischer Stadtplanung
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Zusammenfassencle
Handlungsempfehlungen

OBJEKT- & EIGENTUMERSPEZIFISCH

01 kontinuierliche Pflege der Eigentiimer- und
Objektdaten in einer verwaltungsinternen
Datenbank

02 individuelle Betrachtung der Eigentlimer-
Objekt-Konstellation und intensive
Eigentlimerkommunikation

03 strategischer Zwischenerwerb von Grund-
stlicken und Hausern zur Vorbereitung von
Modernisierungsfahigkeit und
Investorenvermittlung

04 Aufbereitung von Investitionsobjekten: Her-
stellung der Modernisierungsfahigkeit von
Grundstiicken/H&usern lGiber Beraumung,
Notsicherung, Machbarkeitsstudien, Exposés

05 Beratungsangebote zu Bau-, Finanzierungs-
und Genehmigungsfragen privater Investo-
ren, Baugruppen, Wohninitiativen und Nutzer

INHALTLICH-RAUMLICH

06 Herstellung und Attraktivierung eines pass-
fahigen Wohnangebotes in der Altstadt, unter
anderem durch barrierearme Wohnungen

07 Definition eines Einkaufs- und Erlebnisraums
mit Schwerpunkt Einzelhandel sowie eines
Produktiv- und Kulturraums mit jeweiligen
Unterstiitzungsangeboten

08 Standorterhalt und auch Standortverlagerung
offentlicher Einrichtungen/Dienstleistungen
in die Altstadt

FINANZIELL

09 Nutzung von Stadtebauférdermitteln fiir
Erwerb, Zwischenerwerb, Verfligungsfonds
und Notsicherung durch kommunale bzw.
private Eigentlimer

10 Akquise weiterer/zusatzlicher Fordermittel

1 1 dauerhafte Etablierung des Verfiigungsfonds

KOMMUNIKATIV

12 Intensivierung des verwaltungsinternen
fachlichen Informationsaustausches und
der Kommunikation

13 aktiv begleitende Offentlichkeitsarbeit,
Prifung der Unterstiitzungsmaoglichkeit des
Stadtmagazins GUNTHER und eines Stadt-
schreiberstipendiums (Writers in Residence),
Erweiterung des Stadtmarketings auf Mieter-
und Nutzerinteressenten in der Region

14 Forderung einer 6ffentlichen digitalen
Plattform (LeerRaum Altenburg) fiir Angebot/
Nachfrage von (Zwischen)Nutzungen, zur
Kommunikation von Finanzierungsmoéglich-
keiten, Informationen

ORGANISATORISCH

15 Etablierung eines externen Aktivierungs-
managements, welches Teile der Handlungs-
empfehlungen umsetzt und sich am Plan
der stadtebaulichen Prioritaten und Hand-
lungsraume orientiert

16 Intensivierung der Arbeitsweise der
,Dornréschengruppe”, regelmaBige Ein-
bindung von Wohnungsunternehmen und
Wohnprojektinitiativen

17 Verstarkung der Stabseinheit Stadt-
entwicklung und Stadtplanung

18 Férderung einer externen Koordinierungs-
stelle fiir bilirgerschaftliches Engagement
inklusive einer 6ffentlichen digitalen Platt-
form zur Kommunikation von Kontakten,
Férdermoglichkeiten, Informationen

19 jahrliche Evaluation zur Umsetzung des
Masterplans zum Tag des offenen Denkmals
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Modell der
Zusammenarbeit

Governance bezeichnet die Art und Weise, wie eine Organisation oder ein Unternehmen
gesteuert wird. Im vorliegenden Zusammenhang wird damit die Lenkungsform bezeichnet,
die ein gemeinschaftliches Handeln von kommunalen, privatwirtschaftlichen und zivil-
gesellschaftlichen Akteuren auf Augenhohe verfolgt: die Stadt als Steuermann, der die
Richtung vorgibt, aber Impulse der Marktakteure und der Zivilgesellschaft aufgreift

und versucht, fir die oft widerstreitenden Logiken einen gemeinsamen Kurs zu finden

(vgl. Rettich 2011: 4). Governance ist von Fairness, Verantwortlichkeit, Transparenz und
Rechenschaft gepragt. Die Grafik zeigt ein mogliches Modell der Zusammenarbeit zwi-
schen den handelnden Akteuren in Altenburg.
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sslch denke, dass wir uns fragen
sollten als Gesellschaft: Wie
steht es um unsere Vitalitat? ...
Man sollte nicht nur nach oben
schauen und fragen: Warum
kommen die Leute nicht? Warum
gehen sie wieder weg? Wir soll-
ten uns zusammenfinden. Um
eine neue Gesellschaft zu griin-
cden und um hier eine Lebendig-
keit darzustellen, die auch nach
auf3en scheint.%

Michael Heim @ Architekt
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Erste
Umsetzungen

Riickbauarbeiten
und Wandsicherung
am mittelalterlichen
Hofgebaude zur
Gestaltung des
Geheimgartens im
Martinsgasschen

Baustart im Topf-
markt 6 durch den
Verein Grand Ouvert

Vorliegender Masterplan versteht sich als informelle Handreichung. Das heilt, er entfaltet
keine rechtliche Wirkung, dient jedoch der Vorbereitung, Begleitung und Ergédnzung form-
licher Planungen, der Anregung und der Aktivierung. Die Ausflihrungen wollen Leerstand als
komplexe Erscheinung verstandlich machen. Die durch ZIZ ermoéglichten MalBnahmen stellen
Investitionsvorbereitungen fiir Stadtebauférderungen dar oder erganzen diese.
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Erneuerung des 500 Jahre alten Gebaudes
und Umsetzung des Projekts Jugendwohnen
in der JohannisstrafBe 49

Erneuerung des Seitenflligels Johannisstrafie 47 zum
Erhalt der baulichen Kante des Martinsgédsschens

Notsicherungsarbeiten zum Erhalt
des Gebdudes Johannisstrafie 8
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Stadtebauliche
Prioritaten und
Handlungsraume

Das Kntipfen stadtebaulicher Férderung an strategische
Stadtplanung soll mit diesem Plan vorbereitet werden.
Vorgeschlagen wird, stadtischen Ra&umen und Orten ver-
schiedene Funktionen zukommen zu lassen. Es geht dar-
um, Kapazitaten effektiv zu konzentrieren, Identitéaten
zu stéarken, Belebung zu férdern. Finanzielle Mittel — etwa
aus dem Verfligungsfonds — kdnnen auf bestimmte
Mafinahmen konzentriert werden. Nachfolgend werden
einige stichwortartige Erganzungen zur Legende gegeben.

EINZELHANDELS- UND ERLEBNISRAUM

@ Einzelhandelim Bereich Markte und Baderei konzentrieren
und fordern, ihm damit noch mehr Kraft und Ausstrahlung
verleihen, um dem Strukturwandel Rechnung zu tragen

@ Einzelhandel als Erlebnis starken, Aktivitdten und temporare
Erlebnisse fordern, Attraktivitat des 6ffentlichen Raums
steigern (wie z.B. Erlebnisportal Altenburg am Markt,
Wasserspiel, Bach-Orgel als bereits umgesetzte Projekte)

@ vgl.auchS. 64, Exkurs Handel und Arbeit im Wandel

PRODUKTIV- UND KULTURRAUM

@ Produktivitat zurlickholen in Form eines diversen Angebots
von produktiver Tatigkeit (z. B. Coworking, kleine Manu-
fakturen, offene Werkstéatten, weitere Dienstleistungen)

@ Kulturim weiten Sinne beférdern (z.B. Lesung, Konzerte,
Kirchen, Tourismus, soziale Angebote), vor allem im Hinblick
auf Eigeninitiative und biirgerschaftliches Engagement

@ Moglichkeit der Nutzungsanderung von Erdgeschossen
und des Riickbaus von Schaufensteranlagen

GRUNER HANDLUNGSRAUM

@ GrolRere leere Grundstiicke: mehr Griin in die Stadt holen
@ Moglichkeit auch der Kombination von Parken, begriinter
Uberdachung, Photovoltaik — Stichwort griine Mobilitat

BAULICHER HANDLUNGSRAUM/LEERSTAND

@ erhalten, sanieren, umbauen des leer stehenden
Objektes statt abreiRen und neu bauen

@ verschiedene Handlungsoptionen wie Instandsetzung,
Modernisierung, Teilriickbau etc.

@ vgl.auch S. 108ff,, Handlungsoptionen

STADTEBAULICHER HANDLUNGSRAUM

@ Dbetrifft zusammenhdngende grolRere Bereiche: gesondert
analysieren, untersuchen und alternative Losungen
entwickeln, etwa liber stadtebauliche Wettbewerbe
(z.B. zwischen Hill- und Kesselgasse)

@ Riickbau kann hier geprift werden und sinnvoll sein,
sofern er wirtschaftlich und stadtstrategisch begriindet
istund die Umgestaltung den Zielen und Leitlinien der
Leerstandsaktivierung folgt

@ bedeutetjedoch nicht, dass diese Bereiche komplett
bebaut werden sollen und auch nicht, dass funktionierende
Hauser abgerissen werden

@ Moglichkeit des Integrierens von Pocketgarten
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PLANUNG LANDESGARTENSCHAU

@ Griinzug von Schlosspark bis Groer Teich
@ BegleitmaBnahmen in der Innenstadt miissen verstarkt
mitgedacht werden (siehe Stadtebaulicher Handlungsraum)

STADTISCHES SCHLUSSELPROJEKT

@ laufendes Ankerprojekt mit groler Wirkung
auf die Innenstadt

STADTEBAULICHES SCHLUSSELOBJEKT

@ grolformatige Immobilien an stadtebaulich
wichtigen Standorten

@ hohe Eignung fiir 6ffentliche Einrichtungen

@ wichtige Bausubstanzinnerhalb des
historischen Stadtgefliges

PROJEKTE UND BERATUNG
IM RAHMEN VON HOF_HALTEN

@ Impulsprojekte

AKTIVIERUNGSMANAGEMENT
(OHNE KONKRETE VERORTUNG)

@ externes Aktivierungsmanagement, welches sich an
den Zielen, Leitlinien und Handlungsempfehlungen
des Masterplans orientiert

TIEFGARAGE/PARKPLATZ
MIT BEGRUNUNG GEPLANT

@ geplante Stellplatze in Kombination mit Griinflachen, als
begriinte Parkhduser oder Parkplatze mit Griindachern

TIEFGARAGE/PARKPLATZ BESTAND

@ Bestehende Stellplatze in Tiefgaragen

E-BIKE-GARAGE IM ERDGESCHOSS

@ Unterbringung sicherer Parkplatze vor allem fiir E-Bikes
(mit Lademoglichkeit) in leer stehenden Ladenlokalen
von Erdgeschossen

@ Strategisch giinstige Lage an den Randern der Altstadt

@ Verortung versteht sich als Beispiel

ZENTRALE ENTWICKLUNGSGEBIETE

@ dreizentrale Entwicklungsgebiete: Altstadt, GroBer Teich,
Schlossberg

@ Masterplanrichtet sich auf die Altstadt, denkt aber den
Zusammenhang der drei Gebiete mit
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Stadtebauliche
Prioritaten und
Handlungsraume

Das Kntipfen stadtebaulicher Férderung an strategische

Stadtplanung soll mit diesem Plan vorbereitet werden.

Vorgeschlagen wird, stadtischen Ra&umen und Orten ver-
schiedene Funktionen zukommen zu lassen. Es geht dar-

um, Kapazitaten effektiv zu konzentrieren, Identitéaten

zu stéarken, Belebung zu fordern. Finanzielle Mittel — etwa

aus dem Verfligungsfonds — kdnnen auf bestimmte
Mafinahmen konzentriert werden. Nachfolgend werden

einige stichwortartige Erganzungen zur Legende gegeben.

EINZELHANDELS- UND ERLEBNISRAUM

Einzelhandel im Bereich Markte und Baderei konzentrieren
und fordern, ihm damit noch mehr Kraft und Ausstrahlung
verleihen, um dem Strukturwandel Rechnung zu tragen

Einzelhandel als Erlebnis starken, Aktivitaten und temporére

Erlebnisse fordern, Attraktivitat des 6ffentlichen Raums
steigern (wie z.B. Erlebnisportal Altenburg am Markt,
Wasserspiel, Bach-Orgel als bereits umgesetzte Projekte)
vgl.auch S. 64, Exkurs Handel und Arbeit im Wandel

PRODUKTIV- UND KULTURRAUM

Produktivitat zuriickholen in Form eines diversen Angebots
von produktiver Tatigkeit (z.B. Coworking, kleine Manu-
fakturen, offene Werkstéatten, weitere Dienstleistungen)
Kultur im weiten Sinne beférdern (z.B. Lesung, Konzerte,

Kirchen, Tourismus, soziale Angebote), vor allem im Hinblick

auf Eigeninitiative und biirgerschaftliches Engagement
Moglichkeit der Nutzungsanderung von Erdgeschossen
und des Riickbaus von Schaufensteranlagen

GRUNER HANDLUNGSRAUM

GroBere leere Grundstiicke: mehr Griin in die Stadt holen
Moglichkeit auch der Kombination von Parken, begriinter
Uberdachung, Photovoltaik — Stichwort griine Mobilitat

BAULICHER HANDLUNGSRAUM/LEERSTAND

erhalten, sanieren, umbauen des leer stehenden
Objektes statt abreiBen und neu bauen

verschiedene Handlungsoptionen wie Instandsetzung,
Modernisierung, Teilriickbau etc.

vgl.auch S. 108ff., Handlungsoptionen

STADTEBAULICHER HANDLUNGSRAUM

betrifft zusammenhangende groRere Bereiche: gesondert
analysieren, untersuchen und alternative Losungen
entwickeln, etwa liber stadtebauliche Wettbewerbe

(z.B. zwischen Hill- und Kesselgasse)

Rickbau kann hier geprift werden und sinnvoll sein,
sofern er wirtschaftlich und stadtstrategisch begriindet
istund die Umgestaltung den Zielen und Leitlinien der
Leerstandsaktivierung folgt

bedeutet jedoch nicht, dass diese Bereiche komplett
bebaut werden sollen und auch nicht, dass funktionierende
Hauser abgerissen werden

Moglichkeit des Integrierens von Pocketgéarten

PLANUNG LANDESGARTENSCHAU

Griinzug von Schlosspark bis Groer Teich
BegleitmalBnahmen in der Innenstadt miissen verstarkt
mitgedacht werden (siehe Stadtebaulicher Handlungsraum)

STADTISCHES SCHLUSSELPROJEKT

laufendes Ankerprojekt mit groRer Wirkung
auf die Innenstadt

STADTEBAULICHES SCHLUSSELOBJEKT

grolRformatige Immobilien an stadtebaulich
wichtigen Standorten

hohe Eignung fiir 6ffentliche Einrichtungen
wichtige Bausubstanzinnerhalb des
historischen Stadtgefliges

PROJEKTE UND BERATUNG
IM RAHMEN VON HOF_HALTEN

Impulsprojekte

AKTIVIERUNGSMANAGEMENT
(OHNE KONKRETE VERORTUNG)

externes Aktivierungsmanagement, welches sich an
den Zielen, Leitlinien und Handlungsempfehlungen
des Masterplans orientiert

TIEFGARAGE/PARKPLATZ
MIT BEGRUNUNG GEPLANT

geplante Stellplatze in Kombination mit Griinflachen, als
begriinte Parkhduser oder Parkplatze mit Griindachern

TIEFGARAGE/PARKPLATZ BESTAND

Bestehende Stellplatze in Tiefgaragen

E-BIKE-GARAGE IM ERDGESCHOSS

Unterbringung sicherer Parkplatze vor allem fiir E-Bikes
(mit Lademoglichkeit) in leer stehenden Ladenlokalen
von Erdgeschossen

Strategisch gilinstige Lage an den Randern der Altstadt
Verortung versteht sich als Beispiel

ZENTRALE ENTWICKLUNGSGEBIETE

drei zentrale Entwicklungsgebiete: Altstadt, GroBer Teich,
Schlossberg

Masterplan richtet sich auf die Altstadt, denkt aber den
Zusammenhang der drei Gebiete mit
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ssDie Empfehlungen sind auf ein
gemeinsames Agieren gerichtet,
das von Fachwissen, Verantwor-
tungsbewusstsein und Liebe zur
Stadt getragen wird. Sie bediirfen
der Ausgestaltung. Es dilt, sich
mit dem Fokus Altstadt liber Ziele
zu verstandigen, die Strahlkraft
der grof3en geplanten Projekte zu
nutzen und gleichzeitig mit kleine-
ren Vorhaben Impulse zu setzen.
Wichtig ist, im Verbund aller
Akteure schnell zu handeln.*

Antje Heuer @ KARO* architekten
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