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1 Einleitung

1.1 Anlass und Zielstellung

Die Lutherstadt Eisleben verfiigt liber mehrere Garagenkomplexe, welche mit ihren markan-
ten Zeilen in den Gemeinden der oOstlichen Bundeslander haufig zum Stadt- und Ortsbild da-
zugehoren. lhren Ursprung in der Form haben sie meist in der DDR-Zeit. Diese Anlagen sind
haufig mit der Errichtung von Geschosswohnungsbaugebieten einhergegangen. Dort sollten
die Bewohner der Neubaugebiete ihre motorisierten Fortbewegungsmittel unterbringen kon-
nen, aber auch reparieren und Ersatzteile sowie Saisonzubehor lagern. Bis heute haben diese
Garagen insbesondere bei den langjahrigen Bewohnern der Neubaugebiete eine hohe Bedeu-
tung. Dariiber hinaus gibt es in der Lutherstadt Eisleben neben den markanten groRen Kom-
plexen weitere kleine bis mittelgroBe Garagenstandorte innerhalb der innerstadtischen
Wohngebiete und an Randlagen der Kernstadt.

Grundsatzlich verfligt die Lutherstadt Eisleben uUber einen sehr vielfaltigen Bestand an Gara-
genstandorten. Davon sind im ersten Schritt die Garagen fur die Stadtentwicklung von hohem
Interesse, die sich auf kommunalen Grundsticken befinden. Zum einen besteht dadurch ein
direkter stadteplanerischer Zugriff. Zum anderen weisen die meisten dieser Garagen eine Be-
sonderheit auf: Sie wurden in der Regel durch die Nutzer eigenstandig errichtet, allerdings
auf stadtischem Grund und Boden. Dies stellt eine Besonderheit dar, die nach der Wiederver-
einigung Deutschlands einer neuen Regelung bedurfte, auf die in diesem Konzept eingegan-
gen wird. Heute stellen die Garagenstandorte sich als Uberwiegende Funktionalbauten ohne
besondere stadtebauliche Qualitat dar. Vielmehr zeigen sich an einigen Standorten zuneh-
mend stadtebauliche Missstande, da die Nutzer weniger werden und die Bausubstanz teilwei-
se ihren Zenit Uberschritten hat.

Der Hauptgrund fur das zunehmende Handlungserfordernis ist die Nutzungsabnahme. Zwar
liegt die Annahme nahe, dass dies aus dem Riickgang der Bewohnerzahl in den urspriinglich
dicht besiedelten Geschosswohnungsbaugebieten resultiert. Jedoch hat sich der Anteil der
Pkw pro Einwohner deutlich erhoht im Vergleich zu der Zeit vor dem Jahr 1990. Die Griinde
sind andere: So hat sich der Stellenwert des Autos dahingehen verandert, dass das Abstellen
am StraBenrand unproblematischer gesehen wird, als dies vor einigen Jahrzehnten der Fall
war. Hier sind Diebstahlschutzausstattungen zu nennen. Auch hat sich die Verfugbarkeit eines
neuen Fahrzeuges gravierend geandert, mehrjahrige Wartezeiten auf ein Pkw gibt es nicht
mehr. Dies wirkt sich unmittelbar auf die Wertschatzung aus, so dass ein sicher verschlosse -
nes Unterbringen des leicht verfigbaren Alltagsgegenstandes weniger notwendig gesehen
wird. Zudem hat die Garage als Ort fur Reparaturen an Bedeutung verloren. Die meisten mo-
dernen Fahrzeuge erlauben den ,,Laien“ nur noch stark reduzierte Reparaturmoglichkeiten.

Die erste Generation der Garageneigentiimer, fur die ab 1960 kommunaler bzw. volkseigener
Boden zum Bau der Garagen zur Verfugung gestellt wurde, hat inzwischen in etlichen Fallen
die Nutzung der nachfolgenden jiingeren Generation uberlassen. Hierbei wurde das Sonderei-
gentum an den Garagen von den neuen Nutzern iibernommen, geregelt mittels sogenanntem
Dreiseitenvertrag. Insbesondere die jlingeren Nutzer haben einen anderen, geringeren Bezug
zu den vor Jahrzehnten errichteten Bauwerken und den damit verbunden Werten. So liegt zu-
nehmend das Interesse darin, die Garage wenn Uberhaupt nur zu nutzen, weniger die mit
dem Eigentum verbundenen Pflichten sowie darliberhinausgehendes Engagement fiir eine Ga-
ragengemeinschaft. Anderer Garageneigentumer der ersten Generation finden hingegen kei-
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nen Nachfolger, da die Kinder weggezogen sind oder keine Verwendung dafur haben. Haufig
wird die Pacht weiter bezahlt, wenngleich die Nutzung flir die Eigentimer aufgrund des zum
Teil hohen Alters mehr Nachteile mit sich bringt (weitere Wege, schmale Zufahrten, erforder-
liche Reparaturen).

Auf der anderen Seite kann die Nachfrage nach zeitgemaBen Garagen durch den Bestand in
den Standorten auch weniger entsprochen werden. Dies liegt insbesondere an der Bausub-
stanz, welche teilweise aufwendig saniert werden muss oder sogar Ersatzbauten erfordern
wirden, da moderne Pkw groBer sind.

Ziel des Garagenentwicklungskonzeptes ist die Zusammenstellung, Bewertung und Entwick-
lungsplanung der Garagenstandorte auf kommunalen Grundstiucken konzeptionell vorauszu-
denken, um im Ergebnis einen Leitfaden mit einem MaBnahmenkatalog als Entscheidungshilfe
fur die Verwaltungsarbeit zu erhalten.

1.2 Vorgehensweise

Aufgrund der ungleichen Nachfrage nach Pacht-/Mietgaragen in den einzelnen Stadtgebieten
und den groBen Unterschieden der baulichen Zustande der Anlagen, wurde deutlich, dass
eine aktuelle Zusammenstellung der Garagen auf Grundstiicken der Lutherstadt Eisleben er-
forderlich wird. Es ist nicht das Ziel, die zweckmaRig in Nutzung befindlichen Garagen kurz-
fristig abreiBen zu lassen. Vielmehr soll der sich abzeichnende Rickbaubedarf strukturiert
und entsprechend der bestehenden Probleme priorisiert erfolgen. Die einzelnen Standorte
sind durch unterschiedliche Qualitaten gekennzeichnet. Wahrend demnach einige Standorte
noch in einem Jahrzehnt eine Nachfrage erfahren konnten, sind andere Garagen bereits heu-
te nicht mehr in dem Zustand, die sichere Unterbringung von Fahrzeugen zu ermaoglichen.
Hier sind die Qualitaten in einer anderen Nutzung zu finden. Dies kann als Neubebauung er-
folgen oder auch in stadtischen Randlagen eine naturschutzrechtliche AufwertungsmaBnahme
werden. Daher sollen Entwicklungsperspektiven fur die einzelnen Standorte sowie Handlungs-
ziele fur die kommenden Jahre erarbeitet werden.

Die Erfassung des Bestandes erfolgt fir privat errichtete Garagen auf kommunalen Grundstii-
cken. Hierbei liegt der Fokus auf groBeren, den stadtischen Raum pragenden Garagenstandor-
ten. Von einer vollstandigen Betrachtung aller Garagen auf stadtischen Grundstucken wird
abgesehen, da es in der Lutherstadt Eisleben eine Vielzahl an Einzel- und Doppelgaragen-
standorte gibt, die sich in den Bebauungszusammenhang einordnen und keine konzeptionel-
len Untersuchung erfordern. Einzelne kleinere Standorte sind dennoch Bestandteil des Gara-
genentwicklungskonzeptes der Lutherstadt Eisleben, wenn ein Handlungsbedarf durch diese
Kleinststandorte oder durch das Umfeld gesehen wird. Dies ist beispielsweise der Fall, wenn
im angrenzenden Umfeld weitere Garagen stehen, die sich jedoch auf privaten Grundstiucken
befinden.

Da sich die deutliche Mehrheit dieser Garagenstandorte in der Kernstadt befindet, werden
mit vorliegendem Konzept zunachst nur die Standorte der Lutherstadt Eisleben auf ihr Ent-
wicklungspotenzial hin untersucht. Da es auch kleinere Standorte in den weiteren Ortsteilen
der Lutherstadt Eisleben gibt, werden diese bei einer entsprechenden Erforderlichkeit im
Rahmen einer Fortschreibung des vorliegenden Konzeptes beurteilt. Fiir jene Garagenstand-
orte kann auch bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine individuelle Entwicklungsstrategie mit



den involvierten Akteuren oder potenziellen Interessenten fur eine Nach-/Neunutzung ver-
folgt werden.

Der mit Hilfe des vorliegenden Konzeptes erfasste Bestand dient demnach als Entscheidungs-
hilfe, welche Prioritaten bestehen und an welchen Standorten welche MaBnahmen fir die
kommenden Jahre sinnvoll sind bzw. erforderlich werden. Dafur wird im nachsten Schritt die
Bestandserfassung anhand eines Kriterienkatalogs bewertet und hinsichtlich der resultierten
Handlungspotenziale kategorisiert. Im Ergebnis soll ein MaBnahmenkatalog erstellt werden,
der Empfehlungen beinhaltet, wie mit den einzelnen Garagenstandorten zukinftig umgegan-
gen werden kann. Dabei soll grundsatzlich die Fragestellung erfolgen, welche Standorte er-
haltenswert sind, welche verkleinert oder verauBert werden sollen und welche Standorte auf-
gegeben werden konnen. Fur die verbleibenden Grundstiicke sollen zudem Ideen formuliert
werden, wie eine jeweilige Nachnutzung aussehen kann. Hierzu ist auch eine Aufstellung der
zeitlichen Priorisierung zielfiihrend.

Die resultierende Prioritatenliste und der MaBnahmenkatalog sollen einen objektiven MaBstab
abbilden. Da dieses Konzept einschlieBlich Empfehlungen zur Priorisierung und zur Definition
von MaBnahmen, die politischen Ausschisse durchlaufen und vom Stadtrat der Lutherstadt
Eisleben beschlossen werden sollen, besteht fiur die zukunftige Verwaltungsarbeit eine gewis-
se Verlasslichkeit bzw. Verbindlichkeit fur zukunftige einzelne Vorhaben.

Zugleich schafft ein solches Konzept einen verlasslichen Planungsleitfaden fir weitere ver-
waltungsexterne Akteure (Wohnungsunternehmen, potenzielle Garagengemeinschaften etc.),
um sich auch zukiinftig in abgestimmter Weise fiur Garagenstandorte zu engagieren. Insbeson-
dere fur Wohnungsunternehmen konnen Garagenstandorte ein wichtiges Element eines Wohn-
gebietes sein. Mit einer entsprechenden Ertlichtigung, konnen diese wichtige Elemente der
Stadtentwicklung und -gestaltung werden. Damit signalisiert die Lutherstadt Eisleben auch
eine Form der Wertschatzung der Leistung dieser privaten Akteure fur das Stadtentwicklungs-
geschehen.

Darliber hinaus soll dies die Verwaltung sowie die vorgenannten Akteure in die Lage verset-
zen, verlasslichere Entwicklungsabsichten den Burgern als Nutzer oder Interessierte benen-
nen zu konnen.

Es ist empfehlenswert das Konzept regelmalig fortzuschreiben bzw. insbesondere die ,,veran-
derlichen® Kapitel (Bestandserfassung, baulicher Zustand, MaBnahmenkatalog mit Priorita-
tenliste) zu aktualisieren (im Sinne eines Monitorings), um zuverlassig auf veranderte Be-
standssituationen reagieren zu konnen. Hierfur ist es erforderlich, jede abgeschlossene Mal3-
nahme entsprechend im Konzept ,,abzuhaken®. Fur die Nutzbarkeit des Konzeptes ist es rat-
sam, circa aller funf Jahre die Bestandsanlagen vollstandig mit der vorliegenden Erhebung
auf Abweichungen (z.B. Zustand, Nutzbarkeit, Nachfrageentwicklung) abzugleichen. Des Wei-
teren sollte im Rahmen der stadtischen Haushaltsplanungen aller zwei Jahre (Doppelhaus-
halt) die gesetzten Prioritaten und (anstehenden) konkreten MaBnahmen (Kostenschatzung)
geprift werden.



2 Rahmenbedingungen

Situation in der Lutherstadt Eisleben

Fur die Garagenstandorte, insbesondere die planmalRig errichteten Garagenkomplexe in Zuge-
horigkeit zu den Neubaugebieten mit Geschosswohngebauden, erfolgte die Verpachtung so-
wie die Vermietung bis 1990 durch den Volkseigenen Betrieb ,,VEB Gebaudewirtschaft®. Zum
Zeitpunkt der Wiedervereinigung Deutschlands waren ca. 400 Garagen im Bestand der Stadt-
verwaltung. Durch die Ubergabe von Altvertragen von dem VEB Gebaudewirtschaft bzw. der
Eislebener Gemeinnutzige Wohnungsbaugesellschaft mbH an die Stadtverwaltung, stieg die
Anzahl bis 1994 auf ca. 1.050 Garagen. Die Altvertrage (ab 1962) wurden vollstandig neu er-
fasst und aktualisiert. Damit einhergehend waren umfangreiche Recherchen notwendig, so
wurden dabei vermehrt ungenehmigte Nutzerwechsel durch Erbfalle oder durch Wegzug ins-
besondere in der Zeit nach der deutschen Wiedervereinigung festgestellt.

Hinzu kommt, dass nach einer bis Uber 50-jahrigen Nutzung die meisten Garagen hohe bauli-
che Mangel aufweisen. Insbesondere fiir die Mietgaragen ist eine Vermietung mit zunehmen-
den Baumangeln schwieriger bis nicht mehr méglich. Da der Lutherstadt Eisleben die Unter-
haltungs- und Versicherungspflicht fur alle Objekte im Eigentum obliegt und neben dem bau-
lichen Zustand das Problem der Instandhaltung der Zufahrtswege besteht, ist eine daruiber
hinaus gehende grundlegende Ertuchtigung / Schaffung von Ersatzbauten finanziell in derzei-
tigen Bedingungen nicht wirtschaftlich im stadtischen Haushalt darstellbar.

Bedeutung von Garagenkomplexen in der Stadtentwicklung

In der gegenwartigen Stadtentwicklung spielen Garagenkomplexe, also jene groBeren Stand-
orte mit einer verdichteten Aufreihung von Garagen in funktionaler Abgrenzung zu der Wohn-
bebauung eine geringe Rolle. Das gilt insbesondere mit Blick auf das Einfamilienhaus, als den
in der Region dominierenden Neubautyp. Bei der Neuerrichtung von Einfamilienhauser, aber
auch in Neubaugebieten mit mehrgeschossigen Wohngebauden erfolgt die Unterbringung der
Fahrzeuge fast ausschlieBlich auf dem jeweiligen Grundstiick oder im direkten Umfeld. Die
Bewohner wollen ihre Pkws in unmittelbarer Nahe zum Wohnhaus abstellen. Hier gibt es zu-
dem unterschiedliche Vorstellungen, ob liberhaupt eine Uberdachung notwendig ist (zumin-
dest nicht fur alle Pkw eines Haushaltes) und in welcher Form dies geschehen soll (z.B. Car-
port, freistehende Garage, Tiefgarage etc.). Bisherige Garagenkomplexe konnen i.d.R. weder
die Nahe, noch die Individualisierungsvorstellungen (z.B. Doppelgarage) ermoglichen. Da-
durch sind Garagenkomplexe an einem konzentrierten Standort des Siedlungsbereiches fiir
die Anwohner nicht attraktiv. Resultierend ist eine wohngebietsbezogene zentrale Pkw-Unter-
bringung kein Element der gegenwartigen Stadtentwicklung in der Lutherstadt Eisleben.

Damit zeigt sich, dass die teilweise fir die Bestandsanlagen (noch) bestehende Nachfrage
dauerhaft nicht ausreichend ist, um gegebenenfalls sogar neue Standorte vorzusehen. Ein ak-
tives Vorhalten der Bestandsanlagen in kommunaler Tragerschaft ist nur bedingt sinnvoll, die
Neuerrichtung im Sinne der offentlichen Daseinsvorsorge fiir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung ist gegenwartig fur die Lutherstadt Eisleben nicht mehr erforderlich.

Dies gilt insbesondere fir die groBeren Garagenstandorte, also jenen Garagenkomplexen mit
mehr als 50 Garagen, die im Umfeld der Geschosswohnungsbaugebiete errichtet worden sind.



Diese befinden sich oft in randstadtischer Lage, als Ergebnis der zeitlichen Bebauungsabfolge
der Stadtentwicklung im letzten Jahrhundert. Dies gilt fir die Standorte an der Gerbstedter
Chaussee und an der Helbraer StraBe im Norden der Lutherstadt Eisleben. Weitere Komplexe
befinden sich sudlich der Innenstadt an der DiesterwegstraBe und im Bereich Sonnenweg /
Raismeser StraBe. Letztere Standorte sind durch den baulichen Ubergang in den Ortsteil
Helfta nicht grundsatzlich dem abgeschiedenen Stadtrand zuzuordnen, wiirden aber dennoch
nach einem Rickbau mit der Lage angrenzend zur Bahnhauptstrecke keine groBe Liicke im
Siedlungsbereich hinterlassen.

In den Garagenkomplexen (also die groBeren Garagenstandorte) befinden sich iber 80% aller
Pacht-/Mietgaragen auf kommunalem Grund in der Lutherstadt Eisleben. Wenngleich diese
Garagenkomplexe noch eine teilweise gute Nutzungsauslastung vorweisen konnen, befinden
sich diese Bereiche in Umstrukturierungsgebieten. Die dort befindlichen Geschosswohngebau-
de sind perspektivisch starker vom Leerstand bedroht als innerstadtische Siedlungsbereiche.
Die Innenstadt bietet aufgrund einer abwechslungsreicheren Bebauung vielfaltige Wohnungs-
typen fur unterschiedliche Bevolkerungsgruppen an. Zudem wird die Infrastrukturausstattung
in den Randlagen der Kernstadt starker abnehmen. Insbesondere Einrichtungen zur Versor-
gung oder auch medizinische und soziale Angebote werden starker in innerstadtischen Lagen
prasent sein. Mittlerweile ist der Ruf der sogenannten Plattenbausiedlungen und ihrer Vor-
gangerwohnquartiere nach einem Tief ab der Zeit der deutschen Wiedervereinigung wieder
starker positiv besetzt. Dort befindet sich noch Wohnraum fur verhaltnismafig giinstige Miet-
preise. Perspektivisch haben diese Gebiete eine Schwache in der mangelnden Funktionsmi-
schung. Es sind reine Wohnnutzungen in weiter Entfernung zur Altstadt oder anderen Versor-
gungs-/Funktionsbereichen der Lutherstadt Eisleben. Zentrale Wohngebiete flir die einen,
Wohneigentum im peripheren Bereich der Ortsteile fur die anderen Einwohner der Luther-
stadt Eisleben, werden bevorzugt werden.

Fur eine Stadt mit abnehmender oder im Idealfall stabiler Einwohnerzahl werden diese Berei-
che auch zuklinftig als potenzielle Ruckbaubereiche zu diskutieren sein. Hier wird es nicht zu
einer vollstandigen Beseitigung kommen, aber einzelne Gebaude werden wahrscheinlich ent-
behrlich werden, insbesondere aus wirtschaftlichen und infrastrukturellen Aspekten. Dies
wirkt sich auf die Entwicklungen der Nachfrage nach Garagen aus. So wohnen weniger poten-
zielle Nutzer in den Wohngebieten. Da diese absehbare Entwicklung ein Prozess iiber Jahre
ist, sollte auch der Riickbau der Garagenkomplexe nicht als Hauruckaktion erfolgen. Zurzeit
gibt es noch ausreichende Nutzerzahlen, um Strategien entwickeln zu konnen, bspw. durch
Teilrlickbau der auBeren, schlechter einsehbaren Zeilen.

Grundsatzlich sollte die Verpachtung von Garagen durch die Lutherstadt Eisleben nicht auf
Dauer erfolgen. Hier ist eine Uberfiihrung der Vertrige in Mietverhaltnisse zu priifen, vorran-
gig fur Standorte mit Erhaltungsperspektive. Eine besondere Schwierigkeit ergibt sich hieraus
aus der Zunahme an Garagen mit baufalliger Substanz. Wahrend Pachtgaragen durch die pri-
vaten Eigentumer selbststandig zu reparieren sind, ist flr die Mietgaragen die Lutherstadt
Eisleben zustandig. Aufgrund der stadtischen Haushaltslage ist eine umfassende Ertuchtigung
der Garagenbestande kommunalpolitisch nicht gewollt und wirtschaftlich nicht darstellbar.
Die Nachfrageentwicklung der letzten Jahre rechtfertigt solche Vorgehensweisen nicht.

Zusammenfassend ist es fur die Stadtentwicklung der Lutherstadt Eisleben wichtig, bereits
jetzt einen Ausblick auf die kommenden Jahrzehnte zu wagen. Eine grundlegende Frage ist,
soll diese Form der Fahrzeugunterbringung auch im Jahr 2035 noch bestehen? Fir die meisten
Garagen ware damit eine vollumfangliche Sanierung verbunden, prinzipiell sogar meist ein
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Neubau notwendig. Dies wird aber nicht mehr unter den ursprunglichen Voraussetzungen
moglich sein. Zudem sind diese Standorte perspektivisch auch fiir andere Nutzungen bedeut -
sam. Aus der Sicht der Stadtentwicklung der Lutherstadt Eisleben ist es nachhaltiger, Riick-
baustandorte weiterzuentwickeln anstatt neue unversiegelte Flachen am Stadtrand in An-
spruch zu nehmen. Die in der Regel gut erschlossenen Flachen konnen entsprechend der ge-
genwartig hohen Nachfrage als Grundstlicke fir den Einfamilienhausbau entwickelt werden.
Diese Nachnutzung ist als geeignet im Sinne der nachhaltigen Stadtentwicklung zu sehen, da
die gegenwartig vorhandenen Garagenstandorte im Umfeld von Wohngebieten dem Einfi-
gungsgebot gerecht werden.

2.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Garagen unterliegen verschiedenen gesetzlichen Bestimmungen und Normen, es sind unter-
schiedliche gesetzliche Vorschriften zu beachten. Die fur das Garagenentwicklungskonzept
relevanten Vorgaben sind nachfolgend benannt. Vorab wird darauf hingewiesen, dass die im
vorliegenden Konzept betrachteten Garagenstandorte jedoch unter anderen rechtlichen Rah-
menbedingungen entstanden sind, da sie zu DDR-Zeit errichtet wurden.

Grundsatzlich ibernimmt die Funktion der Einordnung von Garagen im Sinne des Stadtebaus
das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Dort sind die pla-
nungsrechtlichen Regelungen vorgegeben und auf Landerebene zu konkretisieren, so in der
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA). Dortige Festsetzungen betreffen u. a. die
Anforderungen an Garagen, die ,,zum Abstellen von Kraftfahrzeugen [dienen]. Ausstellungs-,
Verkaufs-, Werk- und Lagerraume fur Kraftfahrzeuge sind keine [...] Garagen“. (§ 2 Abs. 7 Satz
2 BauO LSA). Konkretere Regelungen ergeben sich aus der Garagenverordnung (GaVO) des
Landes Sachsen-Anhalt. Diese Verordnung beinhaltet vor allem Bau- und Betriebsvorschriften.

So sind die Garagenstandorte der Lutherstadt Eisleben mit Bauten aus DDR-Zeiten besetzt
und damit gelten die MindestgroBen des Einstellplatzes nach GaVO nicht (mindestens 5 Meter
lang und 2,30 Meter breit, vgl. § 5 Abs. 1 GaVO, Bestandsschutz). Jedoch sind damit einzelne
Garagen fur heutige Anspriiche nicht mehr geeignet, da die Fahrzeuge in den letzten Jahr-
zehnten groer geworden sind. Dies wirkt sich unmittelbar auf die Nutzbarkeit aus.

Stadtebauliche / planungsrechtliche Einordnung

Aus Sicht der Stadtentwicklung der Lutherstadt Eisleben ist die planungsrechtliche Einord-
nung der Garagenstandorte bedeutsam. Dabei spielt die Einzelgarage keine Rolle, sondern
vielmehr ob diese bisherige Nutzung auch zukiinftig stadtebaulich geordnete Verhaltnisse mit
sich bringt, oder bei dauerhaftem Leerstand mit Vandalismus Handlungserfordernisse fir die
betroffenen Stadtraume bestehen. Diese Fragestellung ist flr jeden einzelnen Garagenstand-
ort zu priifen, dies erfolgt mit der Bestandserfassung (vergl. Kapitel 3).

Diese Priifung ist auch entscheidend fir eine perspektivische Nachnutzung der Standorte. Fir
kleinere Garagenstandorte im Stadtgebiet ist in der Regel eine bauliche Nutzung problemlos
moglich. Hierflir kann meist eine Nachnutzung als Bauvorhaben im Innenbereich erfolgen, ge-
regelt im § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile). Aber insbesondere die groBeren Garagenkomplexe in Stadtrandlagen bediirfen ei-
ner planungsrechtlichen Einordnung hinsichtlich der zukunftigen Art der Nutzung. Hier kon-
nen Teilflachen oder ein gesamter Standort nach einer Beraumung dem AuBenbereich zuzu-
ordnen sein. Dies resultiert neben der Stadtrandlage auch aus der FlachengroBe dieser Gara-
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genstandorte, die bei einer Nutzungsaufgabe deutlich Uber eine Bauliicken-GroRe hinausgeht.
Ausfuhrungen zur planungsrechtlichen Einordnung erfolgen im Kapitel 4.1 ,,Handlungsstrategi-
en als Entwicklungsperspektive fir Garagenstandorte® unter Nr. 3 Riickbau / Teilriickbau, im
Abschnitt zur Nachnutzung (S. 89/90).

Fir jene Standorte im perspektivischen AuBenbereich ist eine bauliche Nachnutzung dennoch
moglich, daflir bedarf es jedoch eines Bebauungsplanes oder einer Einbeziehungssatzung zur
Schaffung von Baurecht. Eine wichtige Voraussetzung besteht bereits durch die grundsatzli-
che Erflillung des Entwicklungsgebotes aus dem Flachennutzungsplan 2025 der Lutherstadt
Eisleben. Die im vorliegenden Garagenentwicklungskonzept betrachteten Garagenstandorte
befinden sich fast alle in Bauflachendarstellungen (Wohnbauflachen oder gemischte Baufla-
chen).

Eigentumsrechtliche Situation

Ein zentraler Faktor fur das Garagenentwicklungskonzept ist die eigentumsrechtliche Einord-
nung der Garagen an den Standorten. Diese Garagen wurden von den (damaligen) Nutzern
selbst errichtet, und das meist unter den damals bestehenden besonderen Umstanden, wie
die vielerorts herrschende Knappheit an Baumaterialien. Wahrend damit die baulichen Anla-
gen den Nutzern gehort, gilt dies nicht fur den Grund, auf dem die Garagen errichtet wurden
sind. Die Nutzung des Grundstlicks fur die Garagen wurde mittels Pachtvertragen rechtlich
geregelt.

Mit der deutschen Wiedervereinigung wurden entsprechende Ubergangsgesetze erlassen, um
die eigentumsrechtliche Situation neu regeln zu konnen. Dies resultiert auch daraus, dass es
kaum vergleichbares in der damaligen Bundesrepublik Deutschland gab, also privates Eigen-
tum auf fremden Grund.

Die Rechtsgrundlage fur die Nutzungsverhaltnisse bildet das Schuldrechtsanpassungsgesetz
(SchuldRAnpG) i.V. mit der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) und ist gultig fur Pacht-Ver-
trage vom 07.10.1949 bis zum 02.10.1990. Das Schuldrechtsanpassungsgesetz (SchuldRAnpG)
vom 21.09.1994 (in Kraft getreten am 01.01.1995) regelt die Rechtsverhaltnisse an Grundstu-
cken in den sogenannten neuen Bundeslandern, die unter anderem aufgrund eines Vertrages
zur Errichtung von Garagen oder anderen personlichen, jedoch nicht Wohnzwecken dienen-
den Bauwerken Uberlassen worden sind. Das Schuldrechtsanpassungsgesetz sicherte einen
Kindigungsschutz bis 31.12.1999 zu. Fir ab dem 03.10.1990 geschlossene Vertrage gelten die
Rechtsvorschriften des Birgerlichen Gesetzbuches. Der im Rahmen der Wiedervereinigung
Deutschlands geschlossene Einigungsvertrag enthalt erste Regelungen zur Angleichung der
vorherigen Rechtsverhaltnisse an das Blrgerliche Gesetzbuch (BGB). Das vom Grund und Bo-
den unabhangige Eigentum u. a. an Baulichkeiten, wie Pachtgaragen sind in Artikel 231 § 5
Abs. 1 BGBEG (Einfuhrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuche) enthalten.

Ziel des Gesetzes ist die Regelung zur Vermeidung von Konflikten der Garagennutzer mit den
Grundstiickseigentimern. Neben Inhalten zum Kundigungsschutz, regelt das Gesetz Nutzungs-
entgeltgrenzen und etwaige Anspriiche auf Entschadigung bei Auflosung von Vertragen.

So ist beispielsweise der Nutzer bei Vertragsbeendigung zur Beseitigung eines entsprechend
den Rechtsvorschriften der DDR errichteten Bauwerks nicht verpflichtet. Er hat jedoch die
Halfte der Kosten fur den Abbruch des Bauwerks zu tragen, sofern der Abbruch innerhalb ei-
nes Jahres nach Besitziibergang vorgenommen wird. Die andere Halfte tragt der Grundstiicks-
eigentumer (Vergl. § 15 Abs. 1 SchuldRAnpG). Wenn das Vertragsverhaltnis nach Ablauf des
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31. Dezember 2022 endet, muss der Garagennutzer die Beseitigung baulicher Anlagen auf
dem Grundstiick vollstandig tragen (Vgl § 15 Abs. 3 SchuldRAnpG).

Detaillierter soll jedoch auf die Gesetzlichkeiten im Rahmen dieses Konzeptes nicht einge-
gangen werden. Regelungen bspw. zum Bau und zur Unterhaltung von Garagen und der an-
grenzenden Infrastruktur sind im Zuge konkreter (baulicher) MaBnahmen beachtlich. Dies gilt
auch fur den (Teil-)Riickbau von Standorten.

2.2 EinflussgroBen der zukiinftigen Garagennachfrage

Eine wichtige EinflussgroBe fur die zukunftige Nachfrage nach Garagen in den im vorliegen-
den Konzept thematisierten Komplexen und Standorten ist die Veranderung der Bewohner-
struktur im jeweiligen Umfeld. Dies zeigt sich exemplarisch an den groBeren Garagenstandor -
ten (Garagenkomplexe) im Umfeld der Wohngebiete an der Helbraer StraBe / Gerbstedter
Chaussee und an der DiesterwegstraBe / Sonnenweg / RaismeserstraBe. Die Bewohner dieser
Gebiete werden alter und weniger. Diese verkirzte, verallgemeinernde Aussage benennt ei-
nen Trend, wonach diese Wohnlagen gegeniiber einer lebendigeren Innenstadt an Attraktivi-
tat verlieren. Innenstadtnahe hochwertig sanierte Altbauwohnungen mit hohen Raumen oder
moderne Neubauten mit groBzligigeren Grundrissen werden zunehmend bevorzugt. Ebenso
entsteht die Mehrzahl an altengerechten Wohnanlagen in Innenstadtnahe. Und nicht zuletzt
spiegelt sich der Wunsch nach einem Eigenheim in der Entwicklung der Bewohnerzahl der
Jungeren in den Geschosswohnungssiedlungen wider.

Aus Sicht der Lutherstadt Eisleben ist es damit unstrittig, dass die Nachfrage nach Garagen in
den bestehenden Komplexen in den Bereichen Helbraer StraBe / Gerbstedter Chaussee und
DiesterwegstraBe / Sonnenweg / RaismeserstraBe deutlich sinken wird. Dies ist zu differen-
zieren, einige Zeilen sind bereits faktisch nicht nutzbar, andere Abschnitte erscheinen sehr
gepflegt und Uberwiegend in regelmaliger sowie zweckmabBiger Nutzung. Jedoch gilt es hier
einzuschranken, dass das Durchschnittsalter der Nutzer in diesen genutzten Garagenzeilen
deutlich uber dem Altersdurchschnitt der Einwohner der Lutherstadt Eisleben liegt. Jingere
Nutzer sind selten, von denen einige die Garagen zudem nicht fir das Abstellen eines Fahr-
zeuges nutzen (beispielsweise als kostengunstiger Lagerort).

So bestehen auf der einen Seite ungenutzte, verwahrloste Anlagen und auf der anderen Seite
gut genutzte Garagenzeilen, welche jedoch absehbar in den kommenden Jahren nach und
nach aus Altersgriinden auf- oder abgegeben werden. Eine Weiternutzung dieser Garagen
durch beispielsweise jlingere Familienangehorige wird die Ausnahme bleiben, da eine mogli-
che Nachfrage bislang nicht erkennbar ist (durchschnittlicher Leerstand).

Fir die kleineren Garagenstandorte im Stadtgebiet bestehen in der Regel andere, individuel-
lere Situationen hinsichtlich der Nachfrage. Diese werden nachfolgend einzeln erfasst (vergl.
Kapitel 3). Aufgrund der durchschnittlichen GroBe der Anlage bzw. der Anzahl der Garagen
der ,,kleinen* Garagenstandorte bedarf es auch eines im Verhaltnis geringeren Handlungsdru-
ckes, abgesehen von Ausnahmen wie beispielsweise am Griinen Weg oder im Bereich der so-
genannten Viehrampe am Bahnhofsring gelegen.

Es wird deutlich, dass zum einen demografische Entwicklungen eine Rolle spielen, zum ande-

ren haben sich die Anforderungen des modernen Individualverkehrs geandert. Um dem Rech-
nung zu tragen, ist eine Anpassung des Bestandes an den zukunftigen Bedarf notwendig. An-
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dererseits besteht die Gefahr, dass sich die stadtebaulichen Missstande verstarken und weiter
in die angrenzenden Wohngebiete ausstrahlen.

2.2.1 Demografische Entwicklung in der Lutherstadt Eisleben

Ein wichtiger Einflussfaktor fir die zukunftige Nachfrage nach Miet-/Pachtgaragen auf den
stadtischen Grundsticken ist die demografische Entwicklung. Daraus resultieren Veranderun-
gen beispielsweise in der Altersstruktur der Einwohner sowie bei den HaushaltsgroBen und
dem Wohnungsmarkt. Mit Blick auf die Vergangenheit hat die Bevolkerungszahl der Stadt,
aber auch in der Region Mansfeld-Siidharz mehr oder weniger stark abgenommen. Zudem ist
das Durchschnittsalter gestiegen. Grundsatzlich ist damit anzunehmen, dass daraus eine mit-
tel- bis langfristige Abnahme an Privatfahrzeugen in der Lutherstadt Eisleben resultiert. Dies
unterstreicht das Erfordernis, die bestehenden Garagenstandorte auf eine zukiinftige Nach-
frage zu prufen, nicht zuletzt mit Blick auf die stadtische Finanzausstattung. Ziel der Stadt-
verwaltung ist es, jene Standorte einer anderen Nutzung zuzufiihren, welche bereits jetzt
oder in naher Zukunft nicht mehr nachgefragt werden.

Der Blick in die vergangenen Jahre zeigt vor allem eine Bevolkerungsabnahme und die Zunah-
me des Altersdurchschnittes. Fur die Lutherstadt Eisleben sind dafir insbesondere zwei Ursa-
chen auszumachen: Zum einen die politische Wende mit der Wiedervereinigung und dem oko-
nomischen Umbruch sowie zum anderen der Demografische Wandel, also die Veranderung der
Zusammensetzung der Bevolkerung insbesondere gepragt durch die Alterung. Der Demografi-
sche Wandel und die Folgen der Wiedervereinigung greifen zudem ineinander und verstarken
sich zum Teil. So beschleunigt sich die (Uber-)Alterung in betroffenen Regionen, wenn zur ge-
sunkenen Geburtenrate eine gestiegene Abwanderung junger Menschen in der Familiengrin-
dungsphase hinzutritt.

Der Demografische Wandel beeinflusst viele Bereiche, auch die Stadtplanung und
-entwicklung. Strategien und Entscheidungen zu MaBnahmen hangen oft davon ab, wie sich
die Einwohnerzahl lokal verandert und welchen Anteil davon Jiingere und Altere haben wer -
den. Die Veranderung hangt vor allem vom Geburten-Sterbefall-Verhaltnis und vom Wande-
rungsverhalten ab. Im Zutun zahlreicher weiterer Faktoren (Wirtschaft, Lebensqualitat etc.)
kann die zukunftige Einwohnerzahl fur Gemeinden und Regionen vorausberechnet werden. Je
kleiner die GemeindegroBe und je weiter der Blick in die Zukunft, desto unzuverlassiger wer -
den die Prognosen jedoch. Trotzdem stellen Prognosen ein wichtiges Planungsinstrument dar.
Daher werden Bevolkerungsprognosen kontinuierlich aufgestellt, um die eingangs formulier-
ten Abhangigkeiten von der Anzahl an Einwohnern in den einzelnen Gemeinden planen zu
konnen. Beispielsweise spielen fir den Wohnraum- oder Baulandbedarf die mittel- bis lang-
fristigen Einwohnerprognosen eine Rolle, um die Erflillung der Nachfrage sicherstellen zu kon-
nen. Bei langfristigen Vorausberechnungen bekommt neben Geburten- und Sterbezahlen die
raumliche Migration, also Zu- und Wegzug liber die Gemeindegrenze ein deutlich starkeres
Gewicht. Hinzu kommen Umziige innerhalb der Stadtgrenzen, die sich markant niederschla-
gen konnen, welche aber in der Regel durch Prognosen nicht erfasst sind. Dies ist insbesonde-
re in sanierten Altbaubestanden oder Neubaugebieten einerseits und in GroBwohnsiedlungen
am Stadtrand andererseits erkennbar. Mit entsprechenden Auswirkungen auf die Nachfragen
an den Garagenstandorten.

Der Demografische Wandel ist in den Regionen unterschiedlich ausgepragt und fihrt zusam-
menfassend in der Lutherstadt Eisleben dazu, dass wir weniger und alter werden. Folglich
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musste auch der Wohnraumbedarf sinken. Doch passiert dies nicht im gleichen Maf. Haben
um 1990 im Schnitt 4 Personen auf 75 m? Wohnflache gewohnt, haben heute 2 Personen im
Schnitt 80 mz. Damit wird deutlich, dass - verkiirzt gesagt - trotz Bevolkerungsabnahme (Mi-
gration) und Demografischem Wandel der Siedlungsraum nicht in dem MaBe abnimmt. Das
heiBt konkret im Einzugsgebiet der bestehenden Garagenstandorte - insbesondere flr die gro-
Reren Garagenkomplexe - hat die Bewohnerzahl abgenommen, jedoch liberwiegend die An-
zahl an jungeren Mietern. Das Durchschnittsalter insbesondere in den Geschosswohnungsbau-
gebieten nimmt zu. Grundsatzlich lasst sich daraus eine abnehmende Anzahl potenzieller
Nutzer der Garagen in den Komplexen annehmen (weniger Einwohner), aber die Nachfrage
wird in diesen Wohngebieten erst mit den kommenden Jahren sinken (hohere Anteil alterer
Birger, als Hauptgruppe der Nutzer).

Es zeigt sich, dass die Entwicklung der Einwohnerzahl in den jeweiligen Siedlungsbereichen
der Lutherstadt Eisleben eine wichtige EinflussgroBe auf die erwartbare Nachfrage nach Ga-
ragen ist, aber auch nur eine bedingte Voraussagekraft besitzt.

Diese Ausfuhrungen zeigen die Relevanz von Bevolkerungsprognosen aber auch deren Schwa-
chen fiur die Planung der zukunftigen Nachfrage an den Garagenstandorten. Sie zeigt aber
auch, dass eine (im Idealfall geringe) Abnahme der Bevolkerung stattfinden wird. Prognosti-
zierter Ruckbau von Wohnungen kann bei einer StraBenweisen Zurlicknahme die Notwendig-
keit von Garagenstandorten in Frage stellen. Grundpramisse ist es, der weniger werdenden
Nachfrage nach Garagenstandorten gerecht zu werden.

Diese Entwicklung wird nicht linear und raumlich gleich verteilt stattfinden, so ist die Auslas-
tung des Garagenstandortes an der Gerbstedter Chaussee zurzeit noch deutlich hoher als an
der Helbraer StraBe / Am Friedhof. Da das durchschnittliche Alter der Nutzer sich jedoch
nicht signifikant unterscheidet, wird auch dort die Auslastung sehr wahrscheinlich mittelfris-
tig sinken.

Insbesondere diese Standorte sind mit Blick auf die bestehenden demografischen Entwicklun-
gen einerseits und die gegenwartige Nachfrage bzw. Auslastung andererseits abwagend auf
eine Zukunftsfahigkeit zu priifen. Fir die Lutherstadt Eisleben ist es wichtig, stadtebauliche
Perspektiven zu ermitteln und verlassliche Aussagen den meist langjahrigen Nutzern der Ga-
ragen zu geben. Die sinnvollen Standorte sind nach zeitgemaRen Anforderungen in der Funk-
tion zur Unterbringung von Fahrzeugen zu sichern, gegebenenfalls durch eine Ubertragung an
Private respektive vor Ort aktive Wohnungsunternehmen. Die Standorte ohne die erforderli-
che Nachfrage sollen in andere, starker nachgefragte Nutzungen uberfiihrt werden konnen.

2.2.2 Entwicklung des Verkehrs in der Gesellschaft

Neben den Veranderungen in der Einwohnerstruktur sind Entwicklungen des Verkehrsverhal-
tens im Allgemein eine weitere wichtige EinflussgroBe. Die Mobilitat der Gesellschaft wandelt
sich. Prognosen zur zukiinftigen Motorisierung der Einwohner in den jeweiligen Stadtvierteln
der Lutherstadt Eisleben sind sehr subjektiv. Aufgrund vieler Einflussfaktoren und unsicherer
Annahmen zur Entwicklung, sind belastbare Aussagen zum Mobilitatsverhalten in der Luther-
stadt Eisleben fir die kommenden Jahre nicht moglich. Daher ist es nicht zielfuhrend, auf-
grund von Annahmen zum Mobilitatsverhalten Riickschliisse auf die zukiinftige Bedeutung des
motorisierten Individualverkehrs zu ziehen. Beispielhaft wird eine Verdopplung der Fahrgaste
im Offentlichen Personennahverkehr (Verianderungen des sogenannten Modal-Splits) nicht au-
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tomatisch zu einer signifikanten Abnahme von Pkw pro Einwohner fihren. Stattdessen wird
sich eher die Standzeit der Pkw erhohen. Dafiir gibt es den Ansatz von Gemeinschaftsfahrzeu-
gen. Es ist jedoch nicht ableitbar, dass ein Carsharing-Modell in den kommenden Jahren in
der Lutherstadt Eisleben eine markante Rolle spielen wird. Grundsatzlich scheint dieses Mo-
dell, welches gegenwartig vor allem in den Ballungsraumen und Metropolen verbreiteten ist,
im landlichen Raum verschiedene Etablierungshiirden zu haben. Unmittelbare Auswirkungen
auf die Nachfrage nach Garagen lassen sich daher nicht belegen.

Auch die Zunahme des Durchschnittsalters der Bewohner (siehe Kapitel 2.2.1 - Demografische
Entwicklung in der Lutherstadt Eisleben) fiihrt nicht zu sicheren Entwicklungsvorhersagen.
Denn auch wenn Personen im Rentenalter weniger mit ihrem Pkw fahren als Erwerbstatige,
fuhrt das nicht automatisch zu weniger Autos oder der Abnahme des Stellplatz-/Garagenbe-
darfes. Daher konnen auf diese Weise keine Aussagen zum zukiinftigen Bedarf der gegenwar-
tig vorhandenen Garagen auf stadtischen Grundstucken getroffen werden.

Ein weiterer bedeutsamer Aspekt ist, dass moderne Pkw heute groBer als die Fahrzeuge zur
Zeit der Errichtung der Garagen sind. Zudem ist gegenwartig kein Trend erkennbar, dass die
durchschnittliche AutogroBe wieder abnehmen wird. Es ist weiterhin Tatsache, dass soge-
nannte SUV (Sportnutzfahrzeuge bzw. Stadtgelandewagen) mittlerweile einen hohen Anteil
an den Neuzulassungen einnehmen. Fir diese Fahrzeuge sind die Garagen mit ihren MafBen
nicht optimal, je nach Fahrzeugtyp ist teilweise das Hineinfahren (und Aussteigen) nicht mog-
lich. Aufgrund der Bauweise der Garagen an den Garagenstandorten ist eine VergroRerung
meist ausgeschlossen. Hier ware der Neubau von Zeilenabschnitten erforderlich.

Neben der GroBe der Fahrzeuge sind auch Veranderungen hinsichtlich der Antriebsform ab-
sehbar. Der Anteil an Plug-In-Hybrid- und reinen Elektrofahrzeugen nimmt weiter zu. Zudem
wird aus Klimaschutzgrinden der Anteil anderer alternativer Antriebsformen oder Energietra-
gerarten den Pkw-Markt erweitern. Daraus konnen Chancen oder auch Nachteile resultieren.
Konnen einige Garagenstandorte der Lutherstadt Eisleben mit einer Erhaltungsperspektive
mit Elektroladevorrichtungen nachgeriistet werden? Ldsst sich das betriebssicher einbauen
(Uberlastungsschutz) und wirtschaftlich betreiben (Férderungsmoglichkeiten)? Kénnen Pkw
mit Wasserstoffbrennzellenantrieb problemlos in diese Garagen eingestellt werden? Welche
Anforderungen werden andere synthetische Kraftstoffe mit sich bringen? Auf diesem Gebiet
deutet sich ein dynamischer Prozess an. Um in zehn Jahren attraktive Garagenstandorte als
Mietobjekte anbieten zu konnen, sind diese vorgenannten Fragen vorzudenken. Hier kann
sich die Lutherstadt Eisleben eine Strategie erarbeiten, ob hier eine Weiterentwicklung der
Standorte gewollt und auch leistbar ist. Daflir konnen auch Kooperationen mit lokalen Ener-
gieversorgern oder Wohnungsunternehmen zielfuhrend sein. Dazu eignen sich jedoch keine
Garagenstandorte mit weiter Entfernung zu Wohngebauden (Griner Weg, obere Helbraer
StraBe). Generell kann im Rahmen des vorliegenden Garagenentwicklungskonzeptes noch
nicht ermittelt werden, ob sich solch ein Projekt realisieren lasst und auch eine Nachfrage
mitbringt. Fur die kleineren Garagenstandorte im Stadtgebiet werden die Visionen nur einge-
schrankt geeignet sein. Zumal fur diese in der Regel nicht der hohe Handlungsdruck besteht.
Sie konnen eher als ein Modellprojekt entwickelt werden. Fir die groBeren Garagenkomplexe
bleibt das Defizit der konzentrieren Lage am Rand der Wohngebiete.

Die hier benannten moglichen Entwicklungen wirden das heutige Verkehrs-/Mobilitatsverhal -
ten maBgeblich andern. Im Ergebnis dieses Kapitels wird aber auch deutlich, dass es die Ent-
wicklungen, welche die zukiinftige Nachfrage nach Garagen innerhalb der Garagenstandorte
bzw. -komplexe signifikant beeinflussen konnen, nicht ausreichend voraussagbar sind. Und
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auch verhaltnismaRig zuverlassige Perspektiven (groBere Autos, hohere Bedarf an Elektrola-
devorrichtungen) erfordern auch regelmaRBig erhebliche finanzielle Aufwendungen, um die
Bestandsgaragen fur neue Nutzer attraktiv zu gestalten.

3 Bestandserfassung und Bewertung

3.1 Bestandserfassung

Die Garagen, die sich auf stadtischen Grundstiicken befinden, werden im Rahmen der laufen-
den Pacht- und Mietvertrage kontinuierlich erfasst. Daher liegen detaillierte Aufstellungen
vor, welche fir das vorliegende Entwicklungskonzept im erforderlichen Umfang genutzt wer-
den konnen. Diese Datenlage beinhaltet auch die nicht genutzten sowie die nicht nutzbaren
Garagen. Demnach kann der Garage an den Garagenstandorten ein Status zugeordnet wer-
den. Fir die genutzten Garagen besteht entweder ein Miet- oder ein Pachtverhaltnis. Fir ei-
nige der Pachtgaragen wird jedoch nur der jahrliche Beitrag von den Pachtern erbracht, eine
faktische Nutzung scheint jedoch nicht mehr stattzufinden. Dies ist beispielsweise an defek-
ten oder fehlenden SchlieBsystemen erkennbar, auch eine dichte Vegetation vor dem Ein-
fahrtstor kann darauf hin deuten. Meist liegen hier personliche Griinde der Pachter vor, war-
um diese faktisch nicht genutzten Garagen noch nicht abgegeben wurden.

Die ungenutzten Garagen unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Nutzbarkeit. Sind diese nutz-
bar, stehen sie grundsatzlich fur eine Vermietung zur Verfigung (vermietbar). Ausnahmen
konnen sich ergeben, wenn die Ubrigen Garagen einer Zeile nicht mehr intakt sind und eine
Nutzungsaufgabe fir jenen Abschnitt vorbereitet werden soll. Hierzu zahlt auch der Zustand
der Zuwegung bzw. der Infrastruktur.

Nicht nutzbare Garagen sind nicht vermietbar, hier ist in der Regel die bauliche Anlage oder
die Zuwegung nicht intakt und weist deutliche Mangel auf. Des Weiteren gibt es Garagen, die
nicht erfasst sind. Diese nicht genutzten Garagen sind in der Regel als nicht vermietbar ein-
zustufen, da noch keine fachliche Erfassung der Substanz u. a. erfolgt ist. Eine Erfassung ist
meist auch nicht vorgesehen, da aus oben genannten Griinden eine Vermietung nicht zielfiih-
rend ware.

Wenn eine Garage beispielsweise hohe bauliche Schaden aufweist und aufgrund der Lage be-
reits von Vandalismus betroffen ist, sollte meist aus Griinden der Gefahrenabwehr der Ab-
bruch erfolgen.

Mit der Vorgehensweise der sukzessiven Erfassung steht ein Uberblick zur Verfiigung iiber die
vorhandene Garagenstruktur mit Aussagen zum aktuellen Nutzungsstatus. Darauf aufbauend
wurde eine zusammenfassende Beschreibung des derzeitigen Auslastungsgrades sowie des Zu-
standes der Anlage und dem Umfeld der einzelnen Garagenstandorte erstellt, verbunden mit
einer Einschatzung zur Zukunftsfahigkeit der Anlage und zu ggf. erforderlichem Handlungsbe-
darf. So wurde fir jeden der Garagenstandorte auf stadtischem Grund und Boden der Kern-
stadt der Lutherstadt Eisleben ein Steckbrief erstellt. Mit diesen Steckbriefen sind die wichti-
gen Informationen zusammengefasst und bewertet. Wie eingangs erlautert, sind sogenannte
Kleinststandorte mit Einzel- oder Doppelgaragen uiberwiegend kein Untersuchungsbestandteil
des vorliegenden Konzeptes.
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Die regelmalfige Erfassung der Standorte erfolgt durch Mitarbeiter des Sachgebietes Liegen-
schaften des Fachbereiches 3 Kommunalentwicklung/Bau der Lutherstadt Eisleben. Im Rah-
men der Erstellung des vorliegenden Garagenentwicklungskonzeptes fand zusatzlich im Som-
mer 2021 eine Begehung aller Standorte durch Mitarbeiter des Sachgebietes Stadtplanung /
-sanierung des Fachbereiches 3 Kommunalentwicklung/Bau statt. Die Ergebnisse der jeweili-
gen Bestandsaufnahmen mit einer Beurteilung zum Zustand sind in die nachfolgenden Steck-
briefe eingeflossen.

Zusatzliche Strukturdaten, wie die altersbezogene Anzahl der Einwohner im Einzugsbereich
der Standorte, wurden nicht erfasst, da diese Schwankungen unterliegen konnen. Wie im Ka-
pitel 2 dargelegt, lasst sich damit die potenzielle Nutzerzahl nicht zuverlassig ableiten. Ziel
der Lutherstadt Eisleben ist es, die vorhandenen Garagenstandorte hinsichtlich ihrer Zu-
kunftsfahigkeit zu beurteilen. Dies soll jedoch nicht bedeuten, dass Kriterien, wie hohe Be-
bauungsdichte oder ahnliches insbesondere bei den groBeren Garagenkomplexen aufen vor
bleiben. Daher sind entsprechende Informationen zur Lage im Siedlungsgebiet, zur stadte-
baulichen Struktur des Einzugsbereiches benannt sowie weitere Garagenstandorte im naheren
Umfeld dargestellt. Auf diese Weise sind Ableitungen zur Erforderlichkeit und einer potenziel-
len zukunftigen Nachfrage des betroffenen Garagenstandortes moglich. Mit Hilfe der einzel-
nen Steckbriefe zu dem jeweiligen Standort erfolgt neben dieser raumlichen Einordnung, ei-
ner Bestands- und Auslastungserfassung und der Beurteilung der siedlungsstrukturellen Funk-
tion auch eine Bewertung. Im Ergebnis dessen werden fur jeden Standort Perspektiven, Ent-
wicklungspotenziale und gegebenenfalls Handlungserfordernisse formuliert. Dabei spielen ne-
ben dem Standort im Siedlungsgefuge und der resultierenden Erreichbarkeit, Einsehbarkeit
und Sicherheit eine wichtige Rolle.

3.2 Bewertung der Garagenstandorte - Kriterien und Kategorien

Fur die Bewertung der Garagenstandorte sind verschiedene Kriterien von Bedeutung. Diese
Bewertungskriterien wurden fur jeden einzelnen Standort erfasst bzw. ermittelt und auf dem
Steckbrief in einer tabellarischen Form zusammengestellt. Im Ergebnis der Zusammenstellung
sind die einzelnen Kriterien in einer entsprechenden Methode einer Gesamtbetrachtung und -
bewertung zuzufiihren. Mit der Methode werden auch jeweilige lokale Besonderheiten be-
ricksichtigt.

3.2.1 Bewertung und Kriterien

Fir die Bewertung der einzelnen Garagenstandorte findet sich auf jedem Steckbrief nachfol-
gende Tabelle. Diese umfasst acht Kriterien und deren Bewertung in farblicher Abstufung.
Die vier Stufen erfolgen in grun, gelb, orange und rot.

Beispiel:
« Erreichbarkeit « Nachfrage / Erforderlichkeit
« Sicherheit / Vandalismusgefahr [} « GroBe / Ausstattung
« baulicher Zustand « Investitionsbedarf [ ]|
« Stadtebauliche Ordnung « Nutzungsalternativen
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Grun ist die positive Kategorie (gute Erreichbarkeit, hohe Nachfrage / Erforderlichkeit). Die
Stufe gelb ist eine Durchschnittsbewertung, weder sehr gut noch schlecht. Es sind damit ge-
ringe Defizite verbunden, die als behebbar eingeschatzt werden. Mit orange sind deutliche
Defizite verbunden (der bauliche Zustand erfordert hohe Aufwendungen, kaum Nutzungsal-
ternativen fur den Standort). Ist ein Kriterium gar nicht erfillt bzw. in der negativen Auspra-
gung sehr hoch, erfolgt eine Einfarbung der Stufe in rot (kein Sicherheitsgefiihl = Angstraum,
hohe Vandalismusanfalligkeit, Investitionsbedarf deutlich Uber Wirtschaftlichkeit bzw. Uber
Neubaukosten).

Erreichbarkeit

Ein fur die Bewertung der Garagenstandorte bedeutsames Kriterium stellt die Erreichbarkeit
dar. Wie gut ein Garagenstandort erreichbar ist, ergibt sich Uberwiegend aus der Entfernung
zu den Wohnungen der Nutzer. Die Relevanz des Kriteriums zeigt sich darin, dass Nutzer im
Regelfall nicht bereit sind weitere Distanzen fir eine bessere Ausstattung der Garagen oder
Sicherheitsaspekte zu akzeptieren. Dies liegt daran, dass die Garagen lediglich zum Unter-
bringen des Fahrzeuges dienen und dariber hinaus keinerlei Aufenthaltsqualitaten besitzen
mussen. Die meisten Nutzer wiirden keine doppelte Wegstrecke von der Wohnung in Kauf
nehmen, wenn dafiir der Garagenstandort in ruhigerer Lage im erholsamen Naturraum ware.
Daher sind viele der Garagen Zweckbauten ohne baugestalterische Qualitat und meist nur mit
wenigen individuellen Merkmalen bedacht. Eine asthetische Umfeldgestaltung war bei der Er-
richtung nicht vorgesehen und wurde auch durch die Garagenpachter nicht eigenstandig vor-
genommen. Diese Standorte - insbesondere die groBeren Garagenkomplexe - sind damit auf
die eine Funktion reduzierte Randlagen ohne stadtebauliche Qualitaten fiir die Wohnquartie-
re (siehe Kriterium Stddtebauliche Ordnung).

Daher hat sich die Lage, also die Erreichbarkeit der Garagenstandorte aus den Wohngebieten
fur die gegenwartige und zukunftige Auslastung eine grundlegende Bedeutung. Der Weg zur
Garage sollte fur die Nutzer zu FuB in angemessenen Zeit zu bewaltigen sein. Trotz der indivi-
duell verschiedenen Auffassung sollte es unter zehn Minuten dauern. Garagenstandorte, die
zum Erreichen deutlich mehr Zeit erfordern, widersprechen der eigentlichen Funktion und
sind somit entbehrlich.

Nachfrage / Erforderlichkeit

Fir dieses Kriterium resultiert eine geringe Uberschneidung mit dem vorherigen Kriterium
»Erreichbarkeit®. So ist ein vom Wohngebiet entfernt liegender Garagenkomplex in den aller-
meisten Fallen nicht erforderlich, wenngleich hier eine Nachfrage besteht.

Die Erforderlichkeit ergibt sich Uiberwiegend aus der Nachfrage. Diese lasst sich Uber Anfra-
gen nach Pacht oder Mietgaragen erfassen. Die gegenwartige aktive Auslastung der Garagen
an den Standorten ermoglicht es Aussagen zu treffen, wo und wie sich die Nachfrage in Zu-
kunft entwickeln kann. Wenn bereits heute einzelne Standorte unterdurchschnittlich nachge-
fragt werden, ist auch zukiinftig eine vergleichbare Nachfrageentwicklung ableitbar. Eine
deutliche Zunahme kann aus der Realisierung von neuen Bauvorhaben mit mehrgeschossigem
Wohnungsbau im Umfeld eines Garagenstandortes resultieren. Dies wird fur die jeweiligen
Standorte der Lutherstadt Eisleben mit gepruft.

Ein weiteres Mab ist der Leerstand, der sich fir jeden Standort genau benennen lasst. Jedoch
hat die reine Auslastung nur eine bedingte Aussagekraft. So konnen Garagenzeilen, die bis-
lang noch einen geringen Leerstand aufweisen, in Zukunft aufgrund mangelnder Nachfrage
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uberwiegend leerstehen. Dies ist beispielsweise der Fall, wenn es sich vor allem um langjah-
rige Nutzer handelt, welche meist auch ihre Garage selbst errichtet haben. Selten findet sich
im familiaren Umfeld ein Nachfolger, der die Garage Ubernimmt, sodass bei altersbedingter
Aufgabe oft der Leerstand folgt. Hinzu tritt haufig der Fall ein, dass zwar noch Pacht oder
Miete gezahlt wird, aber die eigentlich vorgesehene Nutzung (Einstellen eines Pkw) selten (zu
Silvester oder bei Unwetterwarnungen) oder gar nicht mehr aufrechterhalten wird. Zudem
fallt es oft langjahrigen Nutzern nicht leicht, ihre eigenstandig errichtet Garage aufzugeben.
Ein im Verhaltnis moderates Nutzungsentgelt begunstigt somit einen scheinbar geringeren
Leerstand, welcher nicht die tatsachliche Nachfrage widerspiegelt.

Daher spielt in die Bewertung des Kriteriums ,,Nachfrage / Erforderlichkeit“ neben gegenwar-
tigen Anfragen von neuen Nutzern und dem Leerstand auch die subjektive Einschatzung zur

Erforderlichkeit in Verbindung mit einem Vor-Ort-Eindruck eine Rolle.

Sicherheit / Vandalismusgefahr

Dieses Kriterium ist ein wichtiges Argument, wenn die Lutherstadt Eisleben auch in der Zu-
kunft den Einwohnern diese Garagen zur Nutzung anbieten mochte. Aufgrund der typischen
Bauweise, parallel zu den Wohngebauden, entstehen zwangsweise Seiten, die der Wahrneh-
mung durch das Umfeld entzogen werden. Diese schwer einsehbaren Abschnitte wirken sich
auch bei guter Beleuchtung und erschwerter Zuganglichkeit (Einzaunung, welche in der Lu-
therstadt Eisleben meist quasi nicht vorhanden ist) negativ auf das subjektive Sicherheitsge-
fuhl aus. Daraus resultiert eine absehbar geringere Nachfrage. Zudem verstarkt dies die An-
falligkeit fur Vandalismus oder Einbruch. Bei einigen Standorten (insbesondere bei den grofRe-
ren Garagenkomplexen) sind einzelne Zeilen oder Abschnitte durchaus als sogenannte stadti-
sche Angstraume zu bezeichnen. Dies ist haufig nicht so deutlich in der Wahrnehmung der Be-
wohner verankert, da diese Zeilen meist Uberdurchschnittlich hohe Leerstandquoten aufwei-
sen. Damit ist auch die Frage der Erforderlichkeit dieser Zeilen zu stellen.

GroRe / Ausstattung

Moderne Pkw sind im Laufe der Jahre aufgrund sich weiter entwickelnden Komfortbediirfnis-
sen in den AbmaBen breiter und langer geworden. Zudem hat der Anteil an Fahrzeugen mit
erhohter Sitzposition deutlich zugenommen, was sich auf die Hohe der Pkw auswirkt. Griinde
hierfiir werden vor allem der leichtere Zustieg und die bessere Ubersicht benannt. Mit der
zunehmenden Verbreitung sogenannter SUV (Sportnutzfahrzeuge bzw. Stadtgelandewagen)
erhalt das Kriterium der GaragengroBe deutlich mehr Bedeutung. GroBere Fahrzeuge brau-
chen mehr Platz innerhalb der Garagen, aber auch das Durchfahrtstor muss entsprechend di-
mensioniert sein. Zudem kann fur das Rangieren zwischen den Garagenzeilen je nach Fahr-
zeug ein hoherer Platzbedarf folgen. Daher wurde hierfir eine grundsatzliche Einschatzung
im Rahmen der Vor-Ort-Besichtigung durchgefuhrt. Zwar liegen fir viele Garagen teilweise
GrundmabBe vor, diese sind aber nur bedingt belastbar. Eine aktuelle Erfassung ist nicht ziel-
fuhrend, zumal diese vollstandig nur von auBen erfolgen konnte, was je nach Garagentor zu
unterschiedlichen Abweichungen im Inneren fuhren kann.

Neben der zeitgemaRen GroBe der Garagen ist die Ausstattung der Garagenstandorte fur die
Nutzbarkeit von Bedeutung. So sollte jeder Garage uber einen Stromanschluss verfiigen. Nur
so konnen Innenbeleuchtung und der Einsatz elektrischer Gerate (Luftkompressor, Schrauben-
dreher, Staubsauger etc.) sichergestellt werden. Dies ist auch perspektivisch fiur das Laden
von Elektro- oder Plug-In-Hybrid-Fahrzeugen von Bedeutung, wenngleich die vorhandenen An-
schlusse nur in den seltensten Fallen die Anforderungen flir beispielsweise Schnellladen u.a.
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ermoglichen. Zwar sind die meisten im vorliegenden Konzept betrachteten Garagenstandorte
nicht ohne weiteres fur das Laden von Elektroautos umzurusten. Dennoch sollte dies fur die
zuklinftig zu erhaltenden Standorte nicht ausgeschlossen sein, da die meisten Garagennutzer
Mieter einer Wohnung im nahren Umfeld ohne private Grundstlicksflachen fur eine Ladesaule
sind.

Daher pruft das Kriterium ob grundsatzlich an den Garagenstandorten eine elektrische Ver-
sorgung besteht. Wie die Situation der Einzelanschliisse aussieht, lasst sich jedoch nicht fir
jeden einzelnen Einstellplatz beurteilen.

baulicher Zustand

Ein weiteres wichtiges Kriterium bewertet den baulichen Zustand der Garagenstandorte. Die
einzelnen Garagen wurden in der Regel zu DDR-Zeiten durch die Erstnutzer als Eigentimer
selbststandig gebaut. Je nach verfligbarem Material, individuellen Anspriichen und Fahigkei-
ten entstanden bauliche Anlagen unterschiedlicher Qualitat. Die Garagen wurden im Laufe
der Zeit ebenso unterschiedlich gepflegt und gewartet, Reparaturen mit variierendem Enga-
gement durchgefuhrt. Die baulichen Zustande fallen damit unterschiedlich aus. Fur die Be-
wertung des Kriteriums wurde der Schnitt der Einzelgaragen der jeweiligen Standorte ermit-
telt.

Neben den baulichen Anlagen zahlt zum Kriterium ,,baulicher Zustand“ auch die Qualitat und
Beschaffenheit der Zuwegungen und Nebenanlagen. Die meisten Zufahrten und weiteren in-
frastrukturellen Anlagen der Garagenstandorte sind im selben Alter wie die Garagen und sel-
ten vollstandig instandgesetzt worden. Riickwartige Bereiche der Verkehrsflachen mit hohem
Leerstand sind daher mehr und minder mit Vegetation uberpragt.

Anders als bei den Zuwegungen und weiteren Nebenanlagen, kann fur die Garagen der bauli-
che Zustand uberwiegend nur von auBen bewertet werden. Daher wird vorrangig das Erschei-
nungsbild von Vor-Ort-Besichtigungen mit bekannten Baumangeln (undichte Dacher, bescha-
digte Innenwande) flir die Bewertung der baulichen Zustande herangezogen. Bei positiven Be-
wertungen sind die Garagen und Zuwegungen intakt, es gibt nur wenig Vegetation. Eine
schlechte Bewertung resultiert aus einer hohen Anzahl an baufalligen, beschadigten Garagen,
langere Zeilenabschnitte sind marode, vermiillt oder zugewachsen, Zuwegung mit vielen Un-
ebenheiten sowie beispielsweise eine hohe Schlaglochdichte.

Investitionsbedarf

Das Kriterium des Investitionsbedarfs bewertet die absehbaren Kosten fiir die Herstellung von
vermietbaren Garagen mit intakter Ausstattung, Zuwegung und Standortinfrastruktur (Be-
leuchtung, ggf. Einzaunung). Fur Uberwiegend genutzte und gepflegte Anlagen mit intakter
Bausubstanz wird fur eine mittelfristige Nutzbarkeit ein niedriger Investitionsbedarf ange-
nommen. Fur Standorte mit verfallenen Garagen (beispielsweise zerstorten Dachern) wird ein
hoher Investitionsbedarf erwartet, welcher sich nach gegenwartiger Einschatzung nicht aus
dem kommunalen Haushalt aufbringen lasst.

Stadtebauliche Ordnung

Die Bewertung dieses Kriteriums orientiert auf die Fragestellung, ob sich der Garagenstandort
am bestehenden Ort in den Stadtraum einfligt. Einige Garagenstandorte erfiillen die Anforde-
rungen an geordnete stadtebauliche Verhaltnisse, andere Anlagen wirken wie Fremdkorper in
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dem entsprechenden Bereich. Haufig resultiert die Wahrnehmung der Bauten als Fremdkor-
per, wenn sich das Umfeld in den letzten Jahren so entwickelt hat und gegenwartig nicht
mehr abgestimmt wirkt. Wird das Kriterium der stadtebaulichen Ordnung fur einen Standort
als negativ bewertet, dann sollte die Lutherstadt Eisleben diese Garagen vom Grundsatz her
nur erhalten, wenn beispielsweise eine Uberdurchschnittliche Nachfrage besteht und der bau-
liche Zustand im Mindesten gut ist.

Nutzungsalternativen

Die Fragestellung zu Nutzungsalternativen orientiert auf eine allgemeine Einschatzung hin-
sichtlich des Entwicklungspotenzials des jeweiligen Garagenstandortes. Dies wurde auch mit
Blick auf bestehende stadtebauliche Planungen, Satzungen und Entwicklungskonzepte be-
wertet. Eine positive Bewertung resultiert aus einer sehr klaren Alternativnutzung am Stand-
ort oder auch einer Flexibilitat (Wohnbebauung, offentlich nutzbare Grunflache oder offene
Stellplatze). Sollte sich nach dem Riickbau eines Garagenstandortes nur eine schwer umsetz-
bare Nachnutzung ergeben, wird das Kriterium Nutzungsalternativen schlecht bewertet. Dies
ist beispielsweise der Fall, wenn die Riickbaukosten sehr hoch sind (Schadstoffbeseitigung)
und keine bauliche Folgenutzung moglich ist, um jene Kosten zu kompensieren. So ist abseh-
bar, dass einige Standorte sich ,,nur* als Flachen fur Eingriffs-Ausgleichs-MaBnahmen anderer
Vorhaben eignen, jedoch aufgrund des Kosten-Nutzen-Verhaltnisses fur eine langere Zeit kei-
ne MaBnahmen durchgefiihrt werden, sodass der stadtebauliche Missstand vorerst bestehen
bleibt.

3.2.2 Kategorien der Handlungsempfehlungen fiir eine zukiinftige Nutzung

Die Bewertung der einzelnen Kriterien fuhren in der Summe zu einer Einteilung der Standorte
in erhaltenswert und Riickbau geeignet. Die Auswertung der einzelnen untersuchten Garagen-
standorte bestatigt aber die Vorabeinschatzung, wonach es im Ergebnis keine klare Einteilung
in Erhalt und Rickbau gibt. Die Kriterien ermdglichen eine weitgehend sachgerechte Katego-
risierung mit vier Grundtendenzen. Damit ergibt sich fur die Garagenstandorte des vorliegen-
den Garagenentwicklungskonzeptes der Lutherstadt Eisleben eine Zuordnung zu den vier Ka-
tegorien mit den Kernaussagen Erhalt, Beobachtung, Teilriickbau und vollstandiger Rickbau
(Standortaufgabe).

Erhaltungsstandort

Die Standort-Kategorie mit dem Entwicklungspotenzial Erhaltung umfasst jene Garagenstand-
orte, fur die ein langfristiger Erhalt der Nutzung aus stadteplanerischen Griinden vorgesehen
werden soll. Diese Standorte wurden in den Kriterien zur Zukunftsfahigkeit hauptsachlich gut
bewertet, einzelne Defizite sind dennoch mdglich. Aufgrund der gegenwartigen Rahmen-
bedingungen sind jene Garagenstandorte langerfristig nicht entbehrlich bzw. weiterhin nach-
gefragt. Dies kann der Fall sein, wenn alternative Abstellmoglichkeiten im naheren Wohnum-
feld begrenzt sind und ausreichend potenzielle Nutzer fur die kommenden Jahre erwartet
werden. Des Weiteren bestehen keine Planungsabsichten fiir die Uberfiihrung in eine stadte-
baulich héherwertige Flachennutzung auf dem Grundstiick des jeweiligen Garagenstandortes.

Geeignete Garagenstandorte sind in der Regel Uiber dem Schnitt in Nutzung und weisen kaum

bauliche Mangel auf. Zudem leisten sie auch in Zukunft einen relevanten Beitrag zur Entspan-
nung der Parkraumsituation in den jeweiligen Wohngebieten.
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Hierfir ist zu prufen, ob die mit der Stadtverwaltung geschlossenen Nutzungsvertrage beste-
hen bleiben oder fiir eine Ubergangszeit gelten, um beispielsweise die baulichen Anlagen op-
tional mit Grundstuck an einen zu grindenden Garagenverein oder eine Garagengemeinschaft
zu verkaufen und verpachtete Garagen zu ubertragen. Flir den Verbleib in stadtischer Ver-
mietung ist eine Finanzierungsabsicherung fir die laufenden Kosten zu prufen.

Beobachtungsstandort

Die Kategorie umfasst die Garagenstandorte, deren Entwicklungspotenzial einer weiteren Be-
obachtung bedurfen. In diesen Fallen wird sich erst mittelfristig die Zukunftsfahigkeit der
Standorte zeigen und kann gegenwartig noch nicht sachgerecht eingeschatzt werden. Beob-
achtungsstandorte zeichnen sich zudem darin aus, dass keine konkreten alternativen Ent-
wicklungsabsichten bestehen, welche den Rickbau von Garagen beschleunigen konnte.
Standorte dieser Kategorie sind Uiberwiegend in einem funktional ausreichendem Zustand und
weisen meist gegenwartig noch genligend Nutzerzahlen auf, jedoch deutet sich ein Trend an,
dass die Nachfrage in den kommenden Jahren deutlich abnehmen wird. Dies resultiert oft aus
der Situation, dass die derzeitigen Nutzer mit langfristigen Nutzungsvertragen die Garagen
aus Altersgriinden abgeben, andere (juingere) Nutzer jedoch nicht nachricken. Dementspre-
chend ist fir diese Standorte die mogliche Entwicklung noch nicht ausreichend klar, eine Per -
spektive kann gegenwartig noch in beide Richtungen (Erhalt oder Riickbau) deuten. Diese Ga-
ragenstandorte sollen jedoch spater den weiteren Standort-Kategorien zugeordnet werden.
Dies kann beispielsweise im Zuge einer Fortschreibung erfolgen oder im Rahmen von Einzel -
standort bezogenen Untersuchungen.

Damit geht jedoch eine unklare Entwicklungsperspektive der Garagenstandorte einher, wel-
che auch die gegenwartigen Nutzer Unsicherheit bedeutet. Die unsichere Perspektive wird
sich auf die Investitionsbereitschaft bei baulichen Mangeln auswirken, aber auch neue Nutzer
bzw. Nachfolger abschrecken. Trotz dieser Hemmnisse ist die Kategorie der Beobachtungs-
standorte erforderlich, um Entwicklungen im Stadtgebiet sachgerecht zu bewerten. Vielmehr
kann die Einstufung eines Standortes auch die Nutzer motivieren sich fur ihre Garagen zu en-
gagieren und gemeinsam mit der Lutherstadt Eisleben Losungen fir Defizite zu finden.

Konzentrationsstandort

An den Konzentrationsstandorten zeigt sich eine Zweiteilung der Entwicklungspotenziale.
Wahrend einzelne Garagenzeilen oder -abschnitte ein Bestandspotenzial haben und Uber aus-
reichend Nachfrage verfligen, sind Teilbereiche der Standorte aufgrund von baulichem Zu-
stand und mangelnder Nachfrage fir einen Erhalt nicht geeignet. Diese Situationen ergeben
sich insbesondere bei groBReren Garagenstandorten (Komplexen), an denen die vorderen Zei-
len aufgrund guter Einsehbarkeit umfanglich genutzt werden, rickwartige Zeilen fast voll-
standig leer stehen. Diese Standorte kurzfristig vollstandig aufzugeben, ware aufgrund der
bestehenden Nutzungen schwer zu kommunizieren. Daher sollte an diesen Standorten die
Nutzung auf Teilbereiche konzentriert werden und die lbrigen Bereiche fur einen kurz- oder
langfristigen Ruckbau vorbereitet werden (z.B. einzaunen zum Schutz vor Vandalismus). Fur
den zu erhaltenden Teilbereich gilt der Beobachtungsstatus. Hier ist mittelfristig zu prufen,
ob dieser (verkleinerte) Standort langfristig Bestand haben soll oder es geeignetere Nachnut-
zungen fur den gesamten Standort gibt. Dies ist vor dem Hintergrund der Ruckbaukosten fir
die Teilbereiche zu beachten, welche durch Nachnutzungen ggf. mitfinanziert werden kon-
nen.
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Riickbaustandort

Fur Garagenstandorte der Kategorie mit dem Entwicklungspotenzial ,,Rickbau und Nachnut-
zung* ist die bisherige Garagennutzung aufzugeben. Einige Standorte der Kategorie Riickbau
konnen noch durch eine verhaltnismaBig stabile Nutzung gepragt sein, jedoch aufgrund des
Erscheinungsbildes oder der Lage im Stadtgebiet flur eine andere Nutzung deutlich besser ge-
eignet sein, sodass der Ruckbau Raum dafiir schaffen kann. Der Ruckbau von Garagenstandor-
ten kann durch ein hoherwertiges Nutzungsziel (z.B. Neubebauung) ausgelost werden. Diese
der bisherigen Nutzung entgegenstehenden Entwicklungsabsichten sind fur Standorte haufig,
an denen die bisherige Garagennutzung bereits anteilig aufgegeben wurde. Infolge dessen
sind stadtebaulich geordnete Verhaltnisse schwer zu wahren. Zunehmender Leerstand mit
Auswirkungen auf ganze Garagenzeilen kann ebenfalls zu Rickbauabsichten fuhren, ohne
eine konkrete bauliche Nachnutzung als Ausloser. Um so wichtiger sind Planungen fur den
Umgang mit den zu beraumenden Flachen: Soll an den Stellen zu einem spateren Zeitpunkt
erneut eine Bebauung ermoglicht werden oder ist dauerhaft eine naturfachlich zu gestalten-
de Grunflache zielfihrend (beispielsweise entlang der durch Immissionen belasteten Ver-
kehrsstrecken).

Die meisten dieser Standorte weisen sehr hohe Leerstandquoten auf, sodass mit den verblie-
benen Garagennutzern eine Losung gefunden werden soll. Dabei kann ggf. eine alternative
Garage an einem nahegelegenen Standort angeboten werden. Ziel dieser Standorte ist eine
kurz- bis mittelfristige Beseitigung der baulichen Anlagen, um insbesondere Verwahrlosung
oder (weiteren) Vandalismusschaden vorzubeugen.

3.3 Nachfrage und Zustand der Garagenstandorte (Steckbriefe)

Auf den nachfolgenden Seiten erfolgte flir die Garagenstandorte der Lutherstadt Eisleben in
der Kernstadt eine Erfassung und Bewertung insbesondere mit Blick auf die Nachfragesituati-
on, dem baulichen Zustand und der Perspektive. Die Ergebnisse sind als Steckbriefe zusam-
mengestellt. Die Steckbriefe setzen sich zusammen aus einer stadtraumlichen Einordnung mit
Kartenausschnitt, einer momentanen Kurzstatistik zur Nutzung, einer Beurteilung der sied-
lungsstrukturellen Funktion sowie einer Bewertung der unter Kapitel 3.2.1 ausgefuhrten Kri-
terien und einer sich daraus ergebenden Handlungsempfehlung gemaR Kapitel 3.2.2 (Zuord-
nung zu den vier Kategorien Erhalt, Beobachtung, Konzentration/ Teilriickbau und vollsténdiger Riick-
bau/Standortaufgabe).

22



Ubersicht der Garagenstandorte in der Lutherstadt Eisleben (Kernstadt) - Stand: Januar 2022

18 Garspensandor AR
01 /Am Hohlweg 12 /12 10 2 0 Beobachtung
02 |/Am kalten Graben 1/ 11 8 3 0 Beobachtung
03 /Am Wolfstor 6/3 3 0 0 Konzentration
04 An der Ebertbriicke 3/2 1 1 1 !
05 Borngasse 19717 15 2 0 Beobachtung
06 |Clara-Zetkin-StraRe. 9/7 4 3 0 Beobachtung
07 Diesterwegstralle 181 / 144 88 56 35 Beobachtung
08 |Ferdinand-NeiRer-StraRe 2/2 0 2 0 !
09 [Fritz-Wenck-Stral3e 3/3 3 0 0 Beobachtung
10 Gerbstedter Chaussee 146 / 140 0 140 6 Beobachtung
11 |GlumestraBe 90 / 84 74 10 4 Beobachtung
12 Griiner Weg 72 / 4 0 4 6

13 |Heizhausweg 8/8 8 0 0

14 |Helbraer StraRRe 300 / 293 255 38 7 Beobachtung
15 |Hohetorstral3e 19 /18 12 6 0 Beobachtung
16 |Kasseler Stral3e 7/5 5 0 2 -
17 |Mittelreihe oberhalb 3/1 1 0 0 Beobachtung
18 |Mittelreihe unterhalb 6/5 4 1 1

19 NuBbreite 2/0 0 0 1

20 Obere Helbraer StraBe 201/ 120 81 39 63

21 Schlangenweg 2/2 1 1 0 Beobachtung
22 Sonnenweg 272 / 249 188 61 23 Konzentration
23 Viehrampe 10/7 7 0 3 Konzentration
24 Nor der Kreisfelder Gasse 2/2 2 0 0 Beobachtung
25 Nordere Siebenhitze - Alte FeldstraRe 20/19 16 3 0 Beobachtung

Summe 1406 / 1158 786 372 152
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01 - Garagenstandort Am Hohlweg : Sadymbuuin™
3 A - s
Lage:  Am Hohlweg S ;.:i Lhe . f lj‘E
Gemarkung Eisleben, Flur 20, Flurstiick: 29 f% 9 = =
GrundstiicksgroBe: ca. 400 m? -'l:g e . il % I L.
myy -. i e
Anzahl: 12 Garagen, davon 12 in Nutzung - 100 % Auslastung .‘ % % é : —
gl
Zufahrt: Am Hohlweg, Fritz-Wenck-StraBe, Friedens- [ | Al /w
straRe E;.:. - f":'_l
_" 5 Q},“ :_‘

Flachennutzungsplan: Griinflache ,,Kleingarten“

Beschreibung:

am Stadtrand, Siedlungsrandlage zwischen Mehrfamilienhausern und Kleingartenanlage und
Freiflachen, integriert in Kleingartenanlage, angrenzend an gastronomischer Einrichtung

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

vermietet 2 nicht vermietbar 0 nicht erfasst 0
verpachtet 10 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 1.280 EUR pro Jahr

12 Garagen = — 2 zur Miete (20 EUR pro Monat) — 480 EUR p.J.

— 10 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 800 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen= 4.320 EUR pro Jahr— 12 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit [ Nachfrage / Erforderlichkeit [

Sicherheit/Vandalismusgefahr [ ] GrobBe / Ausstattung

baulicher Zustand Investitionsbedarf

Stadtebauliche Ordnung Nutzungsalternativen

gelb [Nutzung beobachten, Verkauf priifen]

Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort” weisen eine stabile Nachfrage

auf, verfiigen jedoch Uber Defizite, die sich zukunftig auf die Nachfrage auswirken konnen.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Defizite beseitigt werden konnen. Die Nachfra-
geentwicklung der Garagennutzung ist zu beobachten. Der Garagenstandort hat Erhaltungs-
potenzial, kann jedoch gegenwartig noch nicht eindeutig als langfristig zu erhalten einge-
stuft werden. Der Standort ist fur die Nutzer gut erreichbar. Die sehr gute Auslastung der
Garagen spricht fir eine hohe Nachfrage. Augenscheinlich werden die Garagen auch regel -
mahig genutzt (kaum Vegetation im Bereich der Zufahrten). Der Standort ist gut einsehbar
und durchschnittlich frequentiert. Der bauliche Zustand ist iUberwiegend in Ordnung, die
Zufahrt und das Umfeld erfordern keinen dringenden MaBnahmen. Fir eine mittelfristige
Nutzung sind jedoch bauliche Ertiichtigen erforderlich, der Investitionsbedarf wird steigen.
Der Standort fiigt sich grundsitzlich in den Ubergangsbereich zwischen Kleingartenanlage
und Wohnbebauung ein und wahrt stadtebaulich geordnete Verhaltnisse.

 Es wird empfohlen, die Entwicklung der Garagen-Nutzung des Standortes weiter zu beob-
achten. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als mittelfristig erhal-
tenswert ein. Die Nachfrage ergibt sich u. a. aus dem naheren Wohnumfeld sowie den Nut-
zern der Kleingartenanlage. Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort® kon-
nen sich auch so entwickelt, dass zukinftig der Riickbau statt eines Erhaltes zu empfehlen
ist. Zudem soll ein Verkauf gepriift werden So ist eine VerauBerung an das im Umfeld aktive
Wohnungsunternehmen zu priifen. Eine weitere Option stellt die Zuordnung zur die Gara-
genzeile umschlieBenden Kleingartenanlage dar.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem AuBenbereich (8 35 BauGB, Kleingartenanlage)
zuzuordnen. Der Flachennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Kleingarten*“ dar. Eine Bebauung mit beispielsweise
Wohngebauden ist damit i.d.R. nicht ohne Bauleitplanverfahren moglich. Das reduziert das
Nachnutzungspotenzial, eine Umwandlung in Gartenparzellen ist denkbar, aber wahrschein-
lich nicht nachgefragt. Eine Herrichtung von Stellplatzen fir die Kleingartner ist eine weite -
re Option. Alternative Nutzungen drangen sich dadurch gegenwartig nicht auf.
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Garagenplan
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02 - Garagenstandort Am kalten Graben 3 ‘ ‘ { \ - . -r‘
Lage: Am kalten Graben ‘

Gemarkung Eisleben, Flur 26, Flurstiick: 173 1 LAN\A
GrundstlicksgroBe: ca. 370 m?

Anzahl: 11 Garagen, davon 11 in Nutzung - 100 % Auslastung

Zufahrt: Am kalten Graben, StraBe des Aufbaus

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

‘ A -
Am kalten Graben
.
| |

N

“Dieste

rwegstraBe,

Beschreibung:

innerhalb des Siedlungsgebietes zwischen Mehrfamilienhausern und Freiflachen, angrenzend
weitere Garagenzeile eines Wohnungsunternehmens (doppelgeschossig)

Nutzungssituation |vermietet 3 nicht vermietbar 0 nicht erfasst 0
Stand: Januar 2022 |verpachtet 8 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)
Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 1.300 EUR pro Jahr

11 Garagen — 3 zur Miete (15 u. 20 EUR pro Monat) — 660 EUR p.J.

— 8 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 640 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 3.960 EUR pro Jahr— 11 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit [ Nachfrage / Erforderlichkeit [

Sicherheit/Vandalismusgefahr [ GroRe / Ausstattung

baulicher Zustand Investitionsbedarf

Stadtebauliche Ordnung [ Nutzungsalternativen

gelb [Nutzung beobachten, Verkauf priifen]

Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort” weisen eine stabile Nachfrage

auf, verfiigen jedoch lber Defizite, die sich zukunftig auf die Nachfrage auswirken konnen.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Defizite beseitigt werden konnen. Die Nachfra-
geentwicklung der Garagennutzung ist zu beobachten. Der Garagenstandort hat Erhaltungs-
potenzial, kann jedoch gegenwartig noch nicht eindeutig als langfristig zu erhalten einge-
stuft werden. Der Standort ist aufgrund der Randlage fiir die Nutzer unterschiedlich gut er-
reichbar. Die gute Auslastungssituation der Garagen spricht fiir eine hohe Nachfrage. Augen -
scheinlich ist die Nutzung jedoch geringer, einige verpachtete Garagen weisen hohe Vegeta-
tion im Bereich der Zufahrt auf. Aufgrund der Garagenanordnung ist der Standort wenig ein-
sehbar. Der bauliche Zustand ist Uberwiegend in Ordnung, die Zufahrt und das Umfeld erfor-
dern keinen dringenden MaBnahmen. Einzelgaragen haben hohe Vegetation im Zufahrtsbe-
reich. Fir eine mittelfristige Weiternutzung sind jedoch bauliche Ertiichtigen / Sanierungen
erforderlich. Der Investitionsbedarf wird jedoch deutlich steigen. Der Standort wird durch
eine private sanierte Garagenanlage erganzt, zusammen wird die stadtebauliche Ordnung
im Bereich SchillerstraBe/ Am kalten Graben gewahrt.

» Es wird empfohlen, die Entwicklung der Garagen-Nutzung des Standortes weiter zu beob-
achten. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als mittelfristig erhal -
tenswert ein. Die Nachfrage ergibt sich u. a. aus dem naheren Wohnumfeld. Garagenstand-
orte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort® konnen sich auch so entwickelt, dass zukiinftig
der Rickbau statt eines Erhaltes zu empfehlen ist. Aufgrund der Auslastung und der GroBe
der Anlage ist ein Erhalt grundsatzlich zu beflirworten. Ein Potenzial wird vor allem in der
Zusammenfuhrung mit den angrenzenden privaten Garagen gesehen. Da unmittelbar an-
grenzend die doppelgeschossige Garagenzeile bereits im Eigentum eines Wohnungsunterneh-
mens ist, konnte zukiinftig eine gemeinsame Entwicklung erfolgen.

 Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
Eine Bebauung mit beispielsweise Wohngebauden ist damit i.d.R. auch ohne Bauleitplanver-
fahren moglich. Eine bauliche Nachnutzung nach einem eventuellen Riuckbau ware fir das
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Garagenentwicklungskonzept der Lutherstadt Eisleben

Grundstiick der Lutherstadt Eisleben ohne die Flache der doppelgeschossigen Garagenziele
(Wohnungsunternehmen) moglich. Eine Herrichtung von Stellplatzen / Carport-Anlage fiir
die Anwohner ist eine weitere Option.

Garagenplan -
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03 - Garagenstandort Am Wolfstor N, ‘5,% }%:
TR A
Lage: Am Wolfstor : 2 O\ﬁ@‘%ﬁi«}- ' N N
Gemarkung Eisleben, Flur 14, Flurstiick: 212 2 > + Sieben \W‘,e"\t . D
GrundstiicksgroBe: ca. 340 m2 A ' Bos L and S22 g - V‘
lick
Anzahl: 6 Garagen, davon 3 in Nutzung - 50 % Auslastung LD et a?ie'f'

Zufahrt: Am Wolfstor, Kasseler StraBe

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

;E[ﬂ;-Wenbk-Straﬂe Y | =

]
- i1
- -

Beschreibung:

am Stadtrand, Siedlungsrandlage zwischen Mehrfamilienhausern, Kleingartenanlage und
Verkehrs- und Freiflachen

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

vermietet 0 nicht vermietbar 0 nicht erfasst 3
verpachtet 3 leer 0 Abbruch (geplant) 0(0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 240 EUR pro Jahr
3 Garagen — 3 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 240 EUR p.J.
potenzielle Einnahmen = 2.160 EUR pro Jahr— 6 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit Nachfrage / Erforderlichkeit
Sicherheit/Vandalismusgefahr GroBe / Ausstattung
baulicher Zustand Investitionsbedarf
Stadtebauliche Ordnung [ | Nutzungsalternativen
orange [Nutzung raumlich konzentrieren, Teilrick-
bau]
Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Konzentrationsstandort“ weisen fiir Teilbereiche ein

mittelfristige Nachfrage auf. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort
fur Teilabschnitte als mittelfristig erhaltenswert ein, dariiber hinaus ist ein Teilriickbau zu
prufen. Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn der Standort auf den nachgefragten Um-
fang konzentriert wird.Fiir den zu erhaltenden Teilbereich gilt der Beobachtungsstatus, der
zeigen soll, ob dieser (verkleinerte) Standort langfristig Bestand haben kann. Der Standort
ist aufgrund der Randlage fir die Nutzer unterschiedlich gut erreichbar. Aus dem Wohnge-
biet nordwestlich der Kasseler StraBe ist die Erreichbarkeit aufgrund der Lage an einer
HauptverkehrsstraBe teilweise unsicher. Die gegenwartige Auslastung der Garagen deutet
auf ein Uberangebot am Standort hin. Dennoch haben die Garagen ein gepflegtes Erschei-
nungsbild und erscheinen regelmafig in Nutzung. Der Standort ist gut einsehbar, aber wenig
frequentiert. Die baulichen Anlagen erscheinen in einem guten Zustand, die Zufahrt und das
Umfeld erfordern keinen dringenden MaBnahmen. Einige Garagen weisen bauliche Schaden
vor allem im Dachbereich auf. Zudem wurden augenscheinlich einzelne kleinere Garagen zu
einer groBeren Garagen zusammengelegt. Der Investitionsbedarf wird als durchschnittlich
bewertet. Moderne Tore wurden bereits verbaut. Aufgrund der Siedlungsrandlage, zwischen
zwei zusammenfiithrenden StraBen mit abfallendem Gelande ist die stadtebauliche Ordnung
des Standortes gegeben.

» Es wird empfohlen, den Standort zu verkleinern. Das Garagenentwicklungskonzept stuft
den Garagenstandort als mittelfristig erhaltenswert ein. Daher sollte an diesen Standorten
die Nutzung auf Teilbereiche konzentriert werden und die uibrigen Bereiche fiir einen kurz-
oder langfristigen Riickbau vorbereitet werden. Fir den zu erhaltenden Teilbereich gilt der
Beobachtungsstatus. Hier ist mittelfristig zu priifen, ob dieser (verkleinerte) Standort lang-
fristig Bestand haben soll oder es geeignetere Nachnutzungen fir den gesamten Standort
gibt. Die Nachfrage ergibt sich u. a. aus dem naheren Wohnumfeld. Damit verbunden ist zu
prifen, ob ein Verkauf moglich ist.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
Eine Wohnbebauung ist damit i.d.R. ohne Bauleitplanverfahren moglich. Eine solche Nach-
nutzung sollte im westlichen Bereich des Standortes vorgesehen werden. Daher eignen sich
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Garagenentwicklungskonzept der Lutherstadt Eisleben

die Flachen fir den Riickbau auf der von der StraBenkreuzung (Kasseler StraBe / Am Wolfs-
tor / Fritz-Wenck-StraBe) entfernten Seite. Eine Herrichtung von Stellplatzen / Carport-An-
lage fur Anwohner ist eine weitere Option.

Garagenplan

a
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04 - Garagenstandort An der Ebertbriicke

Lage: Fritz-Wenck-StraBe
Gemarkung Eisleben, Flur 20, Flurstiick: 217
GrundstiicksgroBe: ca. 70 m?

Anzahl: 3 Garagen, davon 2 in Nutzung - 67 % Auslastung

Zufahrt: Fritz-Wenck-StraBe / Kleine RammtorstraBe

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Beschreibung:

in innerortlicher Siedlungsrandlage zwischen Mehrfamilienhausern und Freiflachen, im
Ubergang zum Gewisser begleitenden Griinzug (entlang der Bdsen Sieben)

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

vermietet 1 nicht vermietbar 1 nicht erfasst 0
verpachtet 1 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 420 EUR pro Jahr

2 Garagen — 1 zur Miete (30 EUR pro Monat) — 360 EUR p.J.

— 1 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 80 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 1.080 EUR pro Jahr— 3 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit [ | Nachfrage / Erforderlichkeit B

Sicherheit/Vandalismusgefahr [ GroBe / Ausstattung

baulicher Zustand Investitionsbedarf

Stadtebauliche Ordnung B Nutzungsalternativen

rot [Nutzung auslaufen lassen, Riickbau],
Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Riickbaustandort* weisen eine unzureichende Nachfrage

auf, die nicht anderweitig gesteigert fur den Standort werden kann. Daher ist der Erhalt
nicht zwingend notwendig. Wenn zudem dringende Investitionen erforderlich sind oder eine
Vandalismusgefahr besteht, ist ein baldiger Riickbau vorzusehen. Der Garagenstandort wird
zukunftig nicht mehr benoétigt, zudem bestehen aufgrund der Lage im Zufahrtsbereich zu ei-
ner HauptverkehrsstraBe Nutzungsdefizite. Fur die gegenwartigen Nutzer bestehen alterna-
tive Angebote, da es sich um einen kleinen Standort handelt. Ein vollstandiger Riickbau ist
empfehlenswert. Die Erreichbarkeit des Standortes ist fur die Nutzer aufgrund der Lage an
einer HauptverkehrsstraBe teilweise unsicher. Der Standort liegt fir die Nutzer Uberwiegend
nicht in fuBlaufiger Entfernung. Augenscheinlich ist die Nutzung gering, einige verpachtete
Garagen weisen hohe Vegetation im Bereich der Zufahrten auf. Der Standort ist gut einseh-
bar und stark frequentiert. Der bauliche Zustand ist zum Teil in Ordnung, u.a. die Zufahrten
Uber den Gehweg erfordern MaBnahmen. Der Investitionsbedarf Ubersteigt den potenziellen
Nutzen deutlich. Fir den Standort konnen keine stadtebaulich geordneten Verhaltnisse ge-
sehen werden. Dies hat jedoch aufgrund der GroBe der Anlage kaum ein Gewicht.

« Es wird empfohlen, den Standort mittelfristig aufzugeben. Das Garagenentwicklungskon-
zept stuft den Garagenstandort als nicht erhaltenswert ein. Dies begriindet sich zum einen
aus der mangelnden Nachfrage und der stadtebaulich sowie verkehrlich unglinstigen Lage.
Die Zufahrten zu den Garagen liegen teilweise im Fahrbahnbereich der frequentierten Lan-
desstraBe 151 (Fritz-Wenck-StraBe - Kasseler StraBe). Ein sicheres Ein- und Ausfahren ist
nicht gewabhrleistet. Ein Verkauf der Anlage ist daher nicht empfehlenswert. Garagenstand-
orte der Kategorie ,,Riickbaustandort” weisen eine unzureichende Nachfrage auf. Daher ist
der Erhalt nicht zwingend notwendig. Der Riickbau muss nicht sofort erfolgen. Es besteht
keine ubermaBige Vandalismusgefahr, Ordnung und Sicherheit bleiben vorerst gewahrt. Be-
stehende Nutzung sollen dazu auslaufen, ggf. konnen Alternativen angeboten werden.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
Eine Bebauung ist beispielsweise mit einem Wohngebaude i.d.R. auch ohne Bauleitplanver-
fahren moglich. Hierbei sind jedoch planungsrechtliche Einschrankungen nicht auszuschlie-

30




Garagenentwicklungskonzept der Lutherstadt Eisleben

Ben (Gewassernahe, verkehrliche ErschlieBung u.a.). Eine Herrichtung von Stellplatzen ist
auf mogliche Behinderungen des flieBenden Verkehrs der LandesstraBe zu priifen. Die Riick-
bauempfehlung kann mit einer Zuordnung zum Siedlungsgriin (als Teil einer wichtigen Kalt-
luftschneise entlang der Bosen Sieben fur die Altstadt) in Verbindung mit einer Ausgleichs-
maBnahme (fir Eingriffe in Natur und Landschaft an anderer Stelle) erfolgen.

Garagenplan

L7N

Kleine Rammtorstralie
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05 - Garagenstandort Borngasse ’ g‘ﬁ

Lage: Borngasse

Gemarkung Eisleben, Flur 10, Flurstiicke: 1162, 1163,
1164, 1165, 1167, 1168

GrundstiicksgroBe: ca. 1.800 m?

Anzahl: 19 Garagen, davon 17 in Nutzung - 89 % Auslastung

Zufahrt: Borngasse, Breiter Weg | __E_!__J
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache L"‘ Mil

IR\ E
Beschreibung: im Siedlungsgefiige, StraBen begleitend zwischen Wohnbebauung, riickwartig Griinflachen
Nutzungssituation |vermietet 2 nicht vermietbar 0 nicht erfasst 2
Stand: Januar 2022 | verpachtet 15 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)
Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 1.380 EUR pro Jahr

16 Garagen — 2 zur Miete (5 u. 10 EUR pro Monat) — 180 EUR p.J.
— 15 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 1.200 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 6.840 EUR pro Jahr— 19 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)

Bewertung: Erreichbarkeit [ | Nachfrage / Erforderlichkeit
Sicherheit/Vandalismusgefahr GroBe / Ausstattung
baulicher Zustand Investitionsbedarf
Stadtebauliche Ordnung Nutzungsalternativen [ |

gelb [Nutzung beobachten, Verkauf prifen]

Empfehlung: « Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort” weisen eine stabile Nachfrage
auf, verfiigen jedoch liber Defizite, die sich zukiinftig auf die Nachfrage auswirken konnen.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Defizite beseitigt werden konnen. Die Nachfra-
geentwicklung der Garagennutzung ist zu beobachten. Der Garagenstandort hat Erhaltungs-
potenzial, kann jedoch gegenwartig noch nicht eindeutig als langfristig zu erhalten einge-
stuft werden. Der Standort ist fir die Nutzer durch die Lage im Wohngebiet gut erreichbar.
Die gute Auslastung der Garagen spricht fiir eine Nachfrage. Augenscheinlich werden die
vermieteten/verpachteten Garagen auch regelmalBig genutzt (kaum Vegetation im Bereich
der Zufahrten). Der Standort ist gut einsehbar und durchschnittlich frequentiert. Garagen in
zweiter Reihe sind nur teilweise sichtbar. Bei den genutzten Garagen ist der bauliche Zu-
stand teilweise in Ordnung. Schaden im Bereich der Dacher und der Zufahrten sind erkenn-
bar. Fiir eine mittelfristige Weiternutzung sind jedoch bauliche Ertiichtigen / Sanierungen
erforderlich. Der Standort wahrt stadtebaulich geordnete Verhaltnisse. Die Garagen geben
den Eindruck von temporar genutzten Bauliicken entlang einer sonst liberwiegend geschlos-
senen straBenbegleitenden Wohnbebauung. Vorliegend ist dies aufgrund der GroBe des
Standortes jedoch kein stadtebaulicher Missstand.

» Es wird empfohlen, die Entwicklung der Garagen-Nutzung des Standortes weiter zu beob-
achten. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als mittelfristig erhal -
tenswert ein. Die Nachfrage ergibt sich u. a. aus dem naheren Wohnumfeld. Garagenstand-
orte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort® konnen sich auch so entwickelt, dass zukiinftig
statt dem Erhalt ein (Teil-)Rickbau zu empfehlen ist. Daher ist fiir diesen Standort auch
eine Konzentration auf einen Teilbereich zu priifen, geeignet erscheint der westliche Teil.
Fir diesen wiirde der Beobachtungsstatus gelten. Hier ist mittelfristig zu prifen, ob dieser
(verkleinerte) Standort langfristig Bestand haben soll oder sich geeignetere Nachnutzungen
fir beide Teilstandort ergeben.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
Eine Wohnbebauung ist damit i.d.R. ohne Bauleitplanverfahren moglich. Eine Herrichtung
von Stellplatzen / Carport-Anlage fur die Anwohner ist eine weitere Option.
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Garagenplan

11

Fotos
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06 - Garagenstandort Clara-Zetkin-StraBe — V @9 Mittlere ﬂh N
- \ w
Lage: Clara-Zetkin-StraBe Ecke Vordere Siebenhitze |, ._!'@( Smhenhllze ; Et%
Gemarkung Eisleben, Flur 10, Flurstiick: 1814 r < fop &
GrundstiicksgroBe: ca. 450 m? ot <i N
. +8 W % "—r'o"d'
Anzahl: 9 Garagen, davon 7 in Nutzung - 78 % Auslastung " I' DLara-Zetkln-St;aﬂe i ‘m
Zufahrt: Clara-Zetkin-StraBe L Rt g ‘r
. w i £ 7 S v
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache . . l.% “ Alte Feldstra[]
R a
i (BB B :
b ! -Alt_ejelds_traﬁeﬂ" ‘_J »

Beschreibung:

im Siedlungsgefiige, StraBen begleitend zwischen Wohnbebauung und Griinflachen, gegen-
uber Freiflache

Nutzungssituation |vermietet 3 nicht vermietbar 0 nicht erfasst 1
Stand: Januar 2022 | verpachtet 4 leer 1 Abbruch (geplant) 0(0)
Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 920 EUR pro Jahr

7 Garagen — 3 zur Miete (15 u. 17,5 EUR pro Monat) — 600 EUR p.J.

— 4 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 320 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 3.240 EUR pro Jahr— 9 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit B Nachfrage / Erforderlichkeit

Sicherheit/Vandalismusgefahr GroBe / Ausstattung

baulicher Zustand Investitionsbedarf

Stadtebauliche Ordnung Nutzungsalternativen ]

gelb [Nutzung beobachten, Verkauf priifen]

Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort“ weisen eine stabile Nachfrage

auf, verfiigen jedoch uber Defizite, die sich zukinftig auf die Nachfrage auswirken konnen.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Defizite beseitigt werden konnen. Der Gara-
genstandort hat Erhaltungspotenzial, kann jedoch gegenwartig noch nicht eindeutig als
langfristig zu erhalten eingestuft werden. Der Standort ist fur die Nutzer durch die Lage im
Wohngebiet gut erreichbar. Die gute Auslastung der Garagen spricht fiir eine Nachfrage. Au-
genscheinlich werden die vermieteten/verpachteten Garagen auch regelmaBig genutzt
(kaum Vegetation im Bereich der Zufahrten). Der Standort ist gut einsehbar und durch-
schnittlich frequentiert. Der bauliche Zustand der Metallgaragen ist Uberwiegend in Ord-
nung. Fir einen mittelfristigen Erhalt sind jedoch bauliche MaBnahmen, z.B. im Bereich der
Zufahrten erforderlich. Der Standort wahrt stadtebaulich geordnete Verhaltnisse. Wenn-
gleich das Erscheinungsbild der Garagen den Charakter einer temporaren Anlage vermittelt.
 Aufgrund der Auslastung und der GroBe der Anlage ist ein Erhalt grundsatzlich zu befir-
worten. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als mittelfristig erhal-
tenswert ein. Die Nachfrage ergibt sich u. a. aus dem naheren Wohnumfeld. Damit verbun-
den ist zu priifen, ob ein Verkauf zielfihrend ist.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (8 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
Eine Wohnbebauung ist damit i.d.R. ohne Bauleitplanverfahren maglich. Zwischenzeitlich ist
neben dem Verkauf auch ein Riickbau fiir Teilbereiche moglich. Da es sich um Metallgaragen
handelt, ist auch die Umwandlung von nicht liberdachten Stellplatzen zu prifen. Eine Her-
richtung von Stellplatzen / Carport-Anlage fur die Anwohner ist eine weitere Option.
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Clara-Zetkin-Strafio

I A
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07 - Garagenstandort DiesterwegstraBe

- s WA\
" * |

Lage: DiesterwegstraBe

Gemarkung Eisleben, Flur 26,

Flurstlicke: 146, 147, 169, 244

GrundstiicksgroBe: ca. 5.200 m?

Anzahl: 181 Garagen, davon 144 in Nutzung - 80 % Auslastung
Zufahrt: DiesterwegstraBe (SchillerstraBe/Rosenhofe)

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

" Am Kalten Graben :
=+

Beschreibung:

groBer Komplex in Siedlungsrandlage zwischen Mehrfamilienhausern (Neubaugebiet Ernst-
Thalmannsiedlung) und Freiflachen, angrenzend an Bahnstrecke

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

vermietet 56 nicht vermietbar 35 nicht erfasst 2
verpachtet 88 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 20.480 EUR pro Jahr

144 Garagen — 56 zur Miete (durchschnittlich 20 EUR pro Monat) — 13.440 EUR p.J.

— 88 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 7.040 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 65.160 EUR pro Jahr— 181 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit B Nachfrage / Erforderlichkeit [ |

Sicherheit/Vandalismusgefahr GroBe / Ausstattung

baulicher Zustand Investitionsbedarf

Stadtebauliche Ordnung Nutzungsalternativen

gelb [Nutzung beobachten, Verkauf priifen]

Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort” weisen eine stabile Nachfrage

auf, verfiigen jedoch iiber Defizite, die sich zukiinftig auf die Nachfrage auswirken konnen.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Defizite beseitigt werden konnen. Die Nachfra-
geentwicklung der Garagennutzung ist zu beobachten. Der Garagenstandort hat Erhaltungs-
potenzial, kann jedoch gegenwartig noch nicht eindeutig als langfristig zu erhalten einge-
stuft werden. Es ist ist auch moglich, dass langfristig nur eine Teilflache benotigt wird. Fir
die Uibrigen Flachen ist der Erhalt nicht notwendig. Der Standort ist fiir die Nutzer durch die
Lage zwischen den Wohngebieten unterschiedlich gut erreichbar. Die gute Auslastung der
Garagen spricht fir eine Nachfrage. Augenscheinlich ist die Nutzung jedoch geringer, einige
verpachtete Garagen weisen hohe Vegetation im Bereich der Zufahrt auf. Der zunehmende
Anteil ungenutzter Garagen deutet eine sinkende Nachfrage an. Der Standort weist eine un-
terschiedliche Einsehbarkeit auf. Die dem Wohngebiet abgewandten Garagenzeilen sind we-
niger frequentiert, teilweise als Sackgasse gebaut. Bei den genutzten Garagen ist der bauli-
che Zustand liberwiegend in Ordnung. Einzelgaragen haben hohe Vegetation im Zufahrtsbe-
reich. Einzelne Abschnitte der Garagenzeilen weisen bauliche Schaden vor allem im Dachbe -
reich auf. Fur eine mittelfristige Weiternutzung sind bauliche Ertlichtigen MaBnahmen er-
forderlich. Der Standort stellt sich als ein raumlich zugeordneter Bestandteil einer geplan-
ten Wohnsiedlung dar. Aufgrund der GroRe der Anlage in Folge einer Funktionsteilung erge-
ben sich grundsatzlich stadtebaulich geordnete Verhaltnisse. Wenngleich die Erreichbarkeit
Defizite aufweist. Der Standort wird durch private Garagenanlagen erganzt (vergl. Karte
»Garagenplan“ mit den gekennzeichneten Grundstiicksgrenzen, deren Verlauf fir weitere
Planungen beachtlich ist). Zudem ergibt sich aus der Anlage eine gliedernde Funktion zwi-
schen der Wohnnutzung und den angrenzenden Bahngleisen.

» Es wird empfohlen, die Entwicklung der Garagen-Nutzung des Standortes weiter zu beob-
achten. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als mittelfristig erhal -
tenswert ein. Die Nachfrage ergibt sich u. a. aus dem naheren Wohnumfeld. Garagenstand-
orte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort® konnen sich auch so entwickelt, dass zukiinftig
ein (Teil-)Riickbau statt eines Erhaltes zu empfehlen ist. Es ist moglich, dass perspektivisch
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der Standort in der GroBe nicht mehr erforderlich ist. Durch die Riicknahme einzelner Gara-
genzeilen kann die Nutzungsquote in den Ubrigen Bereich erhoht werden. Im Rahmen einer
aktiven Stadtraumgestaltung ist auch mittelfristig eine proaktive gestaffelte Riicknahme
von Garagen zu priifen. Die freiwerdenden Flachen konnen (temporar) als Stellplatze auch
weiterhin den erforderlichen Parkraum fiir das Wohngebiet absichern. Grundsatzlich ist eine
Strategie mit den privaten Garageneigentiimern nordlich und nordostlich des Standortes zu
entwickeln. Eine nicht abgestimmte Riicknahme von Garagen wiirde sonst zu sehr ungeord-
neten Strukturen fihren und die freiwerdenden Flachen waren fiir Folgenutzungen sehr ein-
geschrankt. Als eine Option dieser Strategie ist auch der Verkauf mit vorzusehen. So sollte
eine VerauBerung an die im Umfeld aktiven Wohnungsunternehmen gepriift werden.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
Eine Wohnbebauung ist dennoch nur mit einem Bauleitplanverfahren moglich, insbesondere
aufgrund der bisherigen Pragung am Ortsrand sind planungsrechtliche Einschrankungen nicht
auszuschlieBen (Nahe zur Bahntrasse - Immissionsschutz). Aufgrund der Lage innerhalb von
Wohnbebauung ist die Entwicklung eines erganzenden Wohngebietes (Mehrfamilienhausern
oder Einfamilienhausstandort) als mogliche Folgenutzung zu priifen. Fir westliche Teilfla-
chen kann mit einer Zuordnung zum Siedlungsgriin (als Teil einer wichtigen Kaltluftschneise
entlang der Bahntrasse) in Verbindung mit einer AusgleichsmaBnahme (fur Eingriffe in Natur
und Landschaft an anderer Stelle) erfolgen. Eine Herrichtung von Stellplatzen / Carport-An-
lage fiir die Anwohner ist eine weitere Option. Zudem ist eine Kombination der Folgenut-
zungen aufgrund der GroBe des Bereiches zielfihrend.

Garagenplan
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08 - Garagenstandort Ferdinand-NeiBer-StraBe

Lage: Ferdinand-NeiBer-Strahe
Gemarkung Eisleben, Flur 11, Flurstiick: 422
GrundstlicksgroBe: ca. 220 m?

Anzahl: 2 Garagen, davon 2 in Nutzung - 100 % Auslastung S gu'ser‘g‘?lﬁﬁe

Zufahrt: Ferdinand-NeiBer-StraBe

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Beschreibung: innerhalb des Siedlungsgebietes zwischen Mehrfamilienhausern, angrenzend weitere private
Garagen

Nutzungssituation |vermietet 2 nicht vermietbar 0 nicht erfasst 0

Stand: Januar 2022 | verpachtet 0 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 600 EUR pro Jahr

2 Garagen — 2 zur Miete (25 EUR pro Monat) — 600 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 720 EUR pro Jahr— 2 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)

Bewertung: Erreichbarkeit [ | Nachfrage / Erforderlichkeit B
Sicherheit/Vandalismusgefahr- [ | GroBe / Ausstattung
baulicher Zustand Investitionsbedarf
Stadtebauliche Ordnung Nutzungsalternativen

Empfehlung: « Garagenstandorte der Kategorie ,Erhaltungsstandort” weisen eine stabile Nachfrage auf.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Nachfrage zur Nutzung der Garagen absehbar
bleibt und sich keine stadtebaulichen Missstande entwickeln. Der Garagenstandort hat auf-
grund der gegenwartigen Struktur der Umgebung ein langfristiges Erhaltungspotenzial. Der
Standort ist fur die Nutzer durch die Lage im Wohngebiet gut erreichbar. Die sehr gute Aus-
lastung der Garagen spricht fiir eine hohe Nachfrage. Die Garagen haben ein gepflegtes Er-
scheinungsbild und erscheinen regelmaBig in Nutzung. Der bauliche Zustand ist liberwiegend
in Ordnung, die Zufahrt und das Umfeld erfordern keinen dringenden MaBnahmen. Fiir eine
mittelfristige Weiternutzung sind jedoch bauliche MaBnahmen erforderlich. Der Standort ist
gut einsehbar und durchschnittlich frequentiert. Der Garagenstandort ist aufgrund der Gro-
Be und Lage stadtebaulich geordnet.

» Aufgrund der Auslastung und der GroBe der Anlage ist ein Erhalt grundsatzlich zu befiir-
worten. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als mittelfristig erhal-
tenswert ein. Die Nachfrage ergibt sich u. a. aus dem naheren Wohnumfeld. Damit verbun-
den ist zu priifen, ob ein Verkauf moglich ist. Westlich angrenzend befinden sich weitere
drei Garagen auf privaten Grundstlicken.

» Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
Eine Wohnbebauung ist damit i.d.R. ohne Bauleitplanverfahren moglich. Aufgrund der GroRe
der Anlage ist dies faktisch eine Nebenanlage der vorhandenen Wohnbebauung. Fiir eine
Neubebauung eines Wohnhauses ist die Flache grundsatzlich zu klein. Alternative Nutzungen
drangen sich gegenwartig nicht auf. Hingegen ist die Umgestaltung der Anlage zu Stellplat-
zen oder einer Carport-Anlage eine Option dar.
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Garagenplan

Fotos
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09 - Garagenstandort Fritz-Wenck-StraBe

.1{&‘* %3@' 3

Lage: Fritz-Wenck-StraBe
Gemarkung Eisleben, Flur 21, Flurstiick: 91
GrundstlicksgroBe: ca. 410 m?

Anzahl: 3 Garagen, davon 3 in Nutzung - 100 % Auslastung

Zufahrt: Fritz-Wenck-StraBe

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

[}
| B
Beschreibung: in innerortlicher Siedlungsrandlage zwischen Mehrfamilienhausern und Freiflachen, indirekt
angrenzend an HauptstraBe
Nutzungssituation | Vermietet 0 nicht vermietbar 0 nicht erfasst 0
Stand: Januar 2022 | verpachtet 3 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)
Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 240 EUR pro Jahr

3 Garagen — 3 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 240 EUR p.J.
potenzielle Einnahmen = 1.080 EUR pro Jahr— 3 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)

Bewertung: Erreichbarkeit B Nachfrage / Erforderlichkeit B
Sicherheit/Vandalismusgefahr - GroBe / Ausstattung
baulicher Zustand Investitionsbedarf
Stadtebauliche Ordnung Nutzungsalternativen

rot [Nutzung auslaufen lassen, Riickbau], orange [Nutzung raumlich konzentrieren, Teilriick-
bau], gelb [Nutzung beobachten, Verkauf prifen], griin [Standort erhalten]

Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Erhaltungsstandort” weisen eine stabile Nachfrage auf.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Nachfrage zur Nutzung der Garagen absehbar
bleibt und sich keine stadtebaulichen Missstande entwickeln. Der Garagenstandort hat auf-
grund der gegenwartigen Struktur der Umgebung ein langfristiges Erhaltungspotenzial. Der
Standort ist trotz der Randlage fiir die Nutzer im durchschnitt gut erreichbar. Die gute Aus-
lastung der Garagen spricht flir eine Nachfrage. Die Garagen haben ein gepflegtes Erschei-
nungsbild und erscheinen regelmaRig in Nutzung. Der bauliche Zustand ist liberwiegend in
Ordnung. Fir eine mittelfristige Weiternutzung sind jedoch bauliche MaBnahmen beispiels-
weise im Bereich der Zufahrt erforderlich. Der Standort ist gut einsehbar und stark frequen-
tiert. Der Garagenstandort ist aufgrund der GroRe und Lage stadtebaulich geordnet. Ostlich
grenzen weitere private Garagenanlagen an, die die Anlage erganzen.

» Aufgrund der Auslastung und der GroBe der Anlage ist ein Erhalt grundsatzlich zu befir-
worten. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als mittelfristig erhal-
tenswert ein. Die Nachfrage ergibt sich u. a. aus dem naheren Wohnumfeld. Damit verbun-
den ist zu priifen, ob ein Verkauf zielfiihrend ist.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
Eine Wohnbebauung ist damit i.d.R. ohne Bauleitplanverfahren moglich. Aufgrund der GroRe
der Anlage ist dies faktisch eine Nebenanlage der vorhandenen Wohnbebauung. Da der Be-
reich zugleich Einfahrt fir weitere riickwartige Garagen ist, wirkt sich das fiir die Neube-
bauung eines Wohnhauses grundsatzlich einschrankend aus. Alternative Nutzungen drangen
sich gegenwartig nicht auf. Hingegen ist die Umgestaltung der Anlage zu Stellplatzen oder
einer Carport-Anlage eine Option dar.
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Garagenplan

Johannes-Noack-Stralle

Fotos
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10 - Garagenstandort Gerbstedter Chaussee /' y ol " \ 4
P4 e

Lage: Gerbstedter Chaussee F l’f / H : i ) . &
Gemarkung Eisleben, Flur 5, £ £ Ig e __"”&e\w‘ <
Flurstiicke: 35/16, 43/6, 48/3, 51/3 ; 2 g 27N -'_f.f'_“‘.‘q;&f,\f -~
GrundstiicksgroBe: ca. 7.000 m? s g 1 |EEE j g™ '\\

s g' ‘;; - Gerbstedtey Chaussee q
Anzahl: 146 Garagen, davon 140 in Nutzung - 96 %AISIEstRg | = &% = = =

SR

Zufahrt: Gerbstedter Chaussee . Y .

‘ mE SN
Fléichennutzungsplan: Wohnbauflach a @‘?‘;)

: &
achennutzungsplan: Wohnbauflache = [
& - .
('5;,. =gt

- -: 4

Beschreibung: groBer Komplex in Siedlungsrandlage zwischen Mehrfamilienhausern (Neubaugebiet Gerb-
stedter StraBe) und Freiflachen, angrenzend an Hauptstrafe

Nutzungssituation |vermietet 140 nicht vermietbar 6 nicht erfasst 0
Stand: Januar 2022 | verpachtet 0 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)
Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 50.400 EUR pro Jahr

140 Garagen — 140 zur Miete (30 EUR pro Monat) — 50.400 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 52.560 EUR pro Jahr— 146 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)

Bewertung: Erreichbarkeit [ | Nachfrage / Erforderlichkeit [ |
Sicherheit/Vandalismusgefahr GroBe / Ausstattung
baulicher Zustand Investitionsbedarf
Stadtebauliche Ordnung B Nutzungsalternativen

gelb [Nutzung beobachten, Verkauf prifen]

Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort®“ weisen eine stabile Nachfrage
auf, verfugen jedoch lber Defizite, die sich zukiinftig auf die Nachfrage auswirken konnen.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Defizite beseitigt werden konnen. Die Nachfra-
geentwicklung der Garagennutzung ist zu beobachten. Der Garagenstandort hat Erhaltungs-
potenzial, kann jedoch gegenwartig noch nicht eindeutig als langfristig zu erhalten einge-
stuft werden. Es ist ist auch moglich, dass zukiinftig nur eine Teilflache benotigt wird. Fur
die ubrigen Flachen ist der Erhalt nicht notwendig. Der Standort ist fur die Nutzer durch die
Lage angrenzend an das Wohngebiet unterschiedlich gut erreichbar. Die sehr gute Auslastung
der Garagen spricht fiir eine hohe Nachfrage. Augenscheinlich werden die Garagen auch re-
gelmaRig genutzt (kaum Vegetation im Bereich der Zufahrten). Der Standort ist iiberwiegend
gut sichtbar und durchschnittlich frequentiert, trotz der Lage am Rand des Siedlungszusam-
menhangs. Der bauliche Zustand ist iUberwiegend in Ordnung, die Zufahrt und das Umfeld
erfordern keinen dringenden MaBnahmen. Die baulichen Anlagen erscheinen in einem guten
Zustand, der Investitionsbedarf wird als durchschnittlich bewertet. Moderne Tore wurden
bereits verbaut. Der Standort stellt sich als ein raumlich zugeordneter Bestandteil einer ge-
planten Wohnsiedlung dar. Aufgrund der GroRe der Anlage in Folge einer Funktionsteilung er-
geben sich grundsatzlich geordnete Verhaltnisse. Wenngleich die Erreichbarkeit Defizite auf-
weist. Der Standort stellt einen strukturierten Ubergang am bebauten Stadtrand dar.

« Es wird empfohlen, die Entwicklung der Garagen-Nutzung des Standortes weiter zu beob-
achten. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als mittelfristig erhal-
tenswert ein. Die Nachfrage ergibt sich u. a. aus dem naheren Wohnumfeld sowie den Nut-
zern der Kleingartenanlage. Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort® kon-
nen sich auch so entwickelt, dass zukiinftig der Riickbau statt eines Erhaltes zu empfehlen
ist. Der Verkauf des Standortes ist zu priifen. Beispielsweise kommen die Eigentimer der
westlich angrenzenden Wohngebaude in Frage, da deren Mieter auch Hauptnutzer der Gara-
gen sind. Mittelfristig ist auch eine gestaffelte Riicknahme der Garagen zu prifen. Die frei-
werdenden Flachen konnen (temporar) als Stellplatze auch weiterhin den erforderlichen
Parkraum fur das Wohngebiet absichern.

 Planungsrechtlich ist dieser Standort grundsatzlich dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzu-
ordnen. Eine Wohnbebauung ist dennoch i.d.R. nicht ohne Bauleitplanverfahren moglich,
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insbesondere aufgrund der bisherigen Pragung am Ortsrand sind planungsrechtliche Ein-
schrankungen nicht auszuschlieBen. Der Flachennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben

stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.

Garagenplan

-
d.

Glilck-Auf-Ring
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Lage:

11 - Garagenstandort GlumestrafBe e
GlumestraBe 7 3 4
Gemarkung Eisleben, Flur 11, : £ l me,m?‘z.t-_
Flurstiicke: 307, 312, 345, 1080/225 N
Grundstiicksgrofe: ca. 370 m2 “:Eg: ™ 1 \
> 2y
Anzahl: 90 Garagen, davon 84 in Nutzung - 93 % Auslastung 7 __*'.j" _l i
- — B menm-'i:am\l\ ~ 14 .
Zufahrt: GlumestraBe, TolpestraBe sl / “Hohetorstrafe g _Z'%:'
., Hohetorstrafle o
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache e 5y . a4 f
\ 'f:o ﬁ“_\_r ;{{dnnmane' 'L-ﬁn har||1er15tranf;‘e'—_::: :%"":
/s o et T

Beschreibung:

im Siedlungsgefiige, StraBen begleitend zwischen Wohnbebauung und Halde (Bergbau)

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

nicht erfasst 0
Abbruch (geplant) 0(0)

10
74

nicht vermietbar 4
leer 2

vermietet
verpachtet

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 8.320 EUR pro Jahr

90 Garagen — 10 zur Miete (durchschnittlich 20 EUR pro Monat) — 2.400 EUR p.J.

— 74 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 5.920 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 32.400 EUR pro Jahr— 90 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit Nachfrage / Erforderlichkeit B

Sicherheit/Vandalismusgefahr GrofRe / Ausstattung

baulicher Zustand Investitionsbedarf

Stadtebauliche Ordnung B Nutzungsalternativen B

gelb [Nutzung beobachten, Verkauf priifen]

Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort” weisen eine stabile Nachfrage

auf, verfiigen jedoch lber Defizite, die sich zukinftig auf die Nachfrage auswirken konnen.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Defizite beseitigt werden konnen. Die Nachfra-
geentwicklung der Garagennutzung ist zu beobachten. Der Garagenstandort hat Erhaltungs-
potenzial, kann jedoch gegenwartig noch nicht eindeutig als langfristig zu erhalten einge-
stuft werden. Die zwei Teilstandorte sind aufgrund der Randlage zum Wohngebiet fir die
Nutzer unterschiedlich gut erreichbar. Die sehr gute Auslastung der Garagen spricht fur eine
hohe Nachfrage. Augenscheinlich ist die Nutzung jedoch geringer, einige verpachtete Gara-
gen weisen hohe Vegetation im Bereich der Zufahrt auf. Die Standorte sind Uberwiegend gut
sichtbar und durchschnittlich frequentiert. Einige dem Wohngebiet abgewandte Garagenzei-
len sind weniger gut sichtbar. Bei den genutzten Garagen ist der bauliche Zustand uberwie-
gend in Ordnung. Bei einzelnen Garagen sind Schaden im Bereich der Dacher und der Zu-
fahrten sichtbar.Fir eine mittelfristige Weiternutzung sind jedoch bauliche Ertiichtigen er-
forderlich. Die zwei Teilstandorte wahren stadtebaulich geordnete Verhaltnisse.

» Es wird empfohlen, die Entwicklung der Garagen-Nutzung des Standortes weiter zu beob-
achten. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als mittelfristig erhal -
tenswert ein. Die Nachfrage ergibt sich u. a. aus dem naheren Wohnumfeld. Daher stellt die
VerauBerung an das im Umfeld aktive Wohnungsunternehmen eine weitere Option dar. Mit-
telfristig ist auch eine gestaffelte Rlicknahme einzelnen Garagen zu prifen. Die freiwerden-
den Flachen konnen (temporar) als Stellplatze auch weiterhin den erforderlichen Parkraum
fur das Wohngebiet absichern.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (8 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
Eine Wohnbebauung ist damit i.d.R. ohne Bauleitplanverfahren moglich. Eine Herrichtung
von Stellplatzen / Carport-Anlage fur die Anwohner ist eine weitere Option.
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Garagenplan

Glumestrag -

Glumestralle '~
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12 - Garagenstandort Griiner Weg

Lage: Griiner Weg

Gemarkung Eisleben, Flur 18, Flurstiicke: 107, 128/2;

Flur 19, Flursticke: 83, 84
GrundstiicksgroBe: ca. 6.000 m?

Anzahl: 72 Garagen, davon 4 in Nutzung - [ EUSIEStng

Zufahrt: Griiner Weg

Flachennutzungsplan: gemischte Bauflache, Wohnbau-

flache

Beschreibung:

am Stadtrand entlang ehemaliger VerbindungsstraBe zwischen Siedlungsgebiet, ostlich und
westlich Freiflachen, angrenzend weitere private Garagenzeile

Nutzungssituation | vermietet 4 nicht vermietbar 6 nicht erfasst 0
Stand: Januar 2022 | verpachtet 0 leer 2 Abbruch (geplant) 8 (52)
Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 240 EUR pro Jahr
4 Garagen — 4 zur Miete (5 EUR pro Monat) — 240 EUR p.J.
potenzielle Einnahmen = 23.040 EUR pro Jahr— 64 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit B Nachfrage / Erforderlichkeit B
Sicherheit/Vandalismusgefahr B GroBe / Ausstattung
baulicher Zustand Investitionsbedarf B
Stadtebauliche Ordnung - Nutzungsalternativen
rot [Nutzung auslaufen lassen, Riickbau]
Empfehlung: « Garagenstandorte der Kategorie ,,Riickbaustandort* weisen eine unzureichende Nachfrage

auf, die fur den Standort nicht anderweitig gesteigert werden kann. Daher ist der Erhalt
nicht zwingend notwendig. Da eine Vandalismusgefahr besteht, ist ein baldiger Riickbau vor-
zusehen. Der Garagenstandort wird zukiinftig nicht mehr benoétigt. Fiir die gegenwartigen
Nutzer bestehen alternative Angebote. Ein vollstandiger Riickbau ist empfehlenswert, aber
auch der Erhalt einer einzeln stehenden Doppelgarage ist zu priifen. Der Standort liegt fur
die Nutzer nicht in fuBlaufiger Entfernung. Die fehlende Nutzung zeigt die Entbehrlichkeit
des Standortes an. Der Standort liegt am Rand des Siedlungszusammenhangs und ist auf-
grund der geringen Frequentierung, ungewollt offener Garagen und hoher Vegetation uber-
wiegend schlecht einsehbar. Die meisten Garagen sind in einem schlechten baulichen Zu-
stand und Uberwiegend nicht sachgerecht nutzbar. Viele Tore wurden notdirftig verschlos-
sen, zum Schutz vor Vandalismus. Der StraBenbegleitende Standort kann auch unter Einbe-
ziehung der privaten Garagen keine stadtebauliche Ordnung mehr wahren. Dieser Abschnitt
des Griinen Weges stellt gegenwartig einen stadtebaulichen Missstand dar.

» Es wird empfohlen, den Standort kurzfristig zurlickzubauen, um den gegenwartigen stad-
tebaulichen Missstand zu entscharfen. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagen-
standort als nicht erhaltenswert ein. Dies begriindet sich zum einen aus der mangelnden
Nachfrage und der stadtebaulich sowie verkehrlich ungiinstigen Lage. Grundsatzlich ist eine
Strategie mit den privaten Garageneigentimern im nordlichen Abschnitt der Garagenreihen
des Griinen Weges zu entwickeln. Eine nicht abgestimmte Riicknahme von Garagen wirde
sonst zu sehr ungeordneten Strukturen fiihren und die freiwerdenden Flachen waren fur Fol -
genutzungen sehr eingeschrankt.

« Aufgrund der gegenwartig pragenden Bebauungsstruktur ist dieser Standort planungsrecht-
lich Uberwiegend dem AuBenbereich (8 35 BauGB) zuzuordnen. Der Flachennutzungsplan
2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als gemischte Bauflache (westlich des Grii-
nen Weges) und als Wohnbauflache (6stlich) dar. Eine Bebauung mit beispielsweise Wohnge-
bauden ist damit nur mit einem Bauleitplanverfahren moglich, insbesondere aufgrund der
bisherigen Pragung am Ortsrand sind planungsrechtliche Einschrankungen nicht auszuschlie-
Ben (artenschutzrechtlich). Aufgrund der Lage innerhalb von Wohnbebauung ist die Entwick-
lung eines erganzenden Einfamilienhausgebietes eine zielfiihrende Folgenutzung. Eine voll-
standige Umwandlung in Griinflache ist ebenfalls denkbar, aber im Sinne der Stadtentwick-
lung nicht zu favorisieren. Zudem ist eine Griinflache mit der Funktion als Kaltluftschneise
in der raumlichen Lage kaum wirksam fiir das Stadtgebiet. Die Einordnung als Ausgleichs-
maBnahme (fiir Eingriffe in Natur und Landschaft an anderer Stelle) wiirde sich aufgrund
der verhaltnismaBig geringen Versiegelung kaum eignen und infolge andere Nutzungen auf
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sich gegenwartig nicht auf.
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Dauer ausschlieBen. Eine Herrichtung von Stellplatzen ist fur die Anwohner wenig attraktiv,
da diese zu FuB kaum in angemessener Zeit erreichbar sind. Alternative Nutzungen drangen
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13 - Garagenstandort Heizhausweg

Lage: Heizhausweg
Gemarkung Helfta, Flur 23, Flurstiicke: 168, 195
GrundstlicksgroBe: ca. 800 m?

Anzahl: 8 Garagen, davon 8 in Nutzung - 100 % Auslastung

Zufahrt: Heizhausweg

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Beschreibung: im Siedlungsgefiige, StraBen begleitend zwischen Wohn- und gewerblicher Bebauung
Nutzungssituation |vermietet 0 nicht vermietbar 0 nicht erfasst 0
Stand: Januar 2022 |verpachtet 8 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)
Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 640 EUR pro Jahr

8 Garagen — 8 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 640 EUR p.J.
potenzielle Einnahmen = 2.880 EUR pro Jahr— 8 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)

Bewertung: Erreichbarkeit [ Nachfrage / Erforderlichkeit [
Sicherheit/Vandalismusgefahr [ GroBe / Ausstattung
baulicher Zustand Investitionsbedarf
Stadtebauliche Ordnung - Nutzungsalternativen

Empfehlung: « Garagenstandorte der Kategorie ,,Erhaltungsstandort” weisen eine stabile Nachfrage auf.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Nachfrage zur Nutzung der Garagen absehbar
bleibt und sich keine stadtebaulichen Missstande entwickeln. Der Garagenstandort hat auf-
grund der gegenwartigen Struktur der Umgebung ein langfristiges Erhaltungspotenzial. Der
Standort ist fur die Nutzer unterschiedlich gut erreichbar. Die gute Auslastung der Garagen
spricht fir eine Nachfrage. Augenscheinlich werden die Garagen auch regelmabBig genutzt
(kaum Vegetation im Bereich der Zufahrten). Der Standort ist gut einsehbar und durch-
schnittlich frequentiert. Der bauliche Zustand ist liberwiegend in Ordnung, die Zufahrt und
das Umfeld erfordern keinen dringenden MaBnahmen; auf dem Vorplatz erfolgen scheinbar
nur unregelmaBig Pflegearbeiten, hier sind Zustandigkeiten zu priifen. Fiir eine mittelfristi-
ge Weiternutzung sind jedoch bauliche Sanierungen erforderlich. Der Standort wahrt stadte-
baulich geordnete Verhaltnisse. Wenngleich die Erreichbarkeit Defizite aufweist.

« Es wird die Erhaltung der Garagen-Nutzung am Standort empfohlen. Das Garagenentwick-
lungskonzept stuft den Garagenstandort als mindestens mittelfristig erhaltenswert ein. Die
Nachfrage ergibt sich u. a. aus dem naheren Wohn- und gewerblich genutzten Umfeld. An-
teilig befinden sich Garagen auf privaten Flachen. Hier ist eine Abstimmung zur zukiinftigen
Entwicklung erforderlich. Damit verbunden ist zu priifen, ob ein Verkauf eine Option dar-
stellt.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
Eine Wohn- oder gemischte Bebauung ist damit i.d.R. ohne Bauleitplanverfahren moglich.
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14 - Garagenstandort Helbraer StraBe ‘B [g :
] 1y 3
Lage:  Helbraer StraBe Strafle am Friednof : uld g
Gemarkung Eisleben, Flur 4, Flurstiicke: 69/5, 85/14, %,‘ B\ 3 L 3
97/15, 97/17, 107/2, 107/6, 107/10, 107/15, 117/2, \q?_ (‘%\ =0 E g'
118/1, 119/1, 120/1, 121/1, 122/1, 123/1, 124/1, ?fﬂ}| &‘n % - %_
125/1, 126/1, 127/1, 128/1, 145/1, 146/1, 147/1, ' 8 ‘9{‘;‘; .
148/1, 149/1, 150/2, 157/1, 158/1, 175/1, 176/1, = i?e w'?%m
177/1, 178/1, 179/2. "l ; = =]
GrundstiicksgroBe: ca. 13.600 m? .‘,\ g e
Anzahl: 300 Garagen, davon 293 in Nutzung - 98 % Auslastung 4 s ) _ ‘ E \ \ - o
Zufahrt: Helbraer StraBe, StraBe am Friedhof »‘ T — = ‘é‘ l if, / 1 ‘ "[‘ d
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache p ‘ l i l - d’ :

Beschreibung:

groBer Komplex in Siedlungsrandlage zwischen Mehrfamilienhausern (Neubaugebiet Helbraer
StraBe) und Freiflachen

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

vermietet 38 nicht vermietbar 7 nicht erfasst 0
verpachtet 255 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 31.800 EUR pro Jahr

293 Garagen — 38 zur Miete (durchschnittlich 25 EUR pro Monat) — 11.400 EUR p.J.

— 255 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 20.400 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 108.000 EUR pro Jahr— 300 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit B Nachfrage / Erforderlichkeit B

Sicherheit/Vandalismusgefahr GroBe / Ausstattung

baulicher Zustand Investitionsbedarf

Stadtebauliche Ordnung - Nutzungsalternativen

gelb [Nutzung beobachten, Verkauf prifen]

Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort“ weisen eine stabile Nachfrage

auf, verfiigen jedoch lber Defizite, die sich zukinftig auf die Nachfrage auswirken konnen.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Defizite beseitigt werden konnen. Die Nachfra-
geentwicklung der Garagennutzung ist zu beobachten. Der Garagenstandort hat Erhaltungs-
potenzial, kann jedoch gegenwartig noch nicht eindeutig als langfristig zu erhalten einge-
stuft werden. Es ist ist auch moglich, dass langfristig nur eine Teilflache benotigt wird und
die ubrigen Flachen zukiinftig nicht mehr notwendig sind. Der Standort ist aufgrund der
Randlage flir die Nutzer unterschiedlich gut erreichbar. Die sehr gute Auslastung der Gara-
gen spricht fiur eine hohe Nachfrage. Augenscheinlich werden die Garagen auch regelmaRig
genutzt (kaum Vegetation im Bereich der Zufahrten). Der Standort weist eine unterschiedli-
che Einsehbarkeit auf. Die dem Wohngebiet abgewandten Garagenzeilen sind wenig fre-
quentiert. Teilstandorte liegen abseits und sind aufgrund der Garagenanordnung weniger
gut einsehbar. Bei den genutzten Garagen ist der bauliche Zustand iiberwiegend in Ordnung.
Teilweise sind Schaden im Bereich der Dacher und der Zufahrten sichtbar. Fir eine mittel-
fristige Weiternutzung sind Investitionen erforderlich. Der Standort stellt sich als ein raum-
lich zugeordneter Bestandteil einer geplanten Wohnsiedlung dar. Aufgrund der GroRe der
Anlage in Folge einer Funktionsteilung ergeben sich grundsatzlich geordnete Verhaltnisse.
Wenngleich die Erreichbarkeit Defizite aufweist. Zudem ergibt sich aus der Anlage eine glie-
dernde Funktion zwischen der Wohnnutzung und dem Ubergang in die freie Landschaft bzw.
der Photovoltaikanlagen auf der ehemaligen Nordhalde des Max-Lademann-Schachts.

 Es wird empfohlen, die Entwicklung der Garagen-Nutzung des Standortes weiter zu beob-
achten. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als mittelfristig erhal-
tenswert ein. Die Nachfrage ergibt sich aus dem naheren Wohnumfeld. Garagenstandorte
der Kategorie ,,Beobachtungsstandort“ konnen sich auch so entwickelt, dass zukiinftig eine
Verkleinerung des Bestandes statt eines Erhaltes zu empfehlen ist. Damit verbunden ist zu
prifen, ob ein Verkauf moglich ist. So ware die VerauBerung an die im Umfeld aktiven Woh-
nungsunternehmen zielfilhrend, da deren Mieter die Hauptnutzer der Garagen sind. Mittel-
fristig ist zudem eine gestaffelte Riicknahme der Garagen zu priifen. Die freiwerdenden Fla-
chen konnen (temporar) als Stellplatze auch weiterhin den erforderlichen Parkraum fur das
Wohngebiet absichern.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort grundsatzlich dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzu-

ordnen. Eine Wohnbebauung ist dennoch i.d.R. nicht ohne Bauleitplanverfahren maglich,
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insbesondere aufgrund der bisherigen Pragung am Ortsrand sind planungsrechtliche Ein-

schrankungen nicht auszuschlieBen. Der Flachennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben
stellt den Bereich als Wohnbauflache dar. Alternative Nutzungen drangen sich dadurch ge-
genwartig nicht auf.
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15 - Garagenstandort HohetorstraBe -

Lage: HohetorstraBe 7 g

Gemarkung Eisleben, Flur 11, _ { $ mume’ﬂ-{f;ﬁz &
Flurstiicke: 139/7, 207/1, 207/2, 207/3, 207/4, 317, 319, 335 | | . ! 'iﬂ lgstran ‘? =
GrundstiicksgroBe: ca. 500 m? 7 ""‘Jr;;',, 1.i" _ Y & = ‘ng F“ \
C R e, GlumestraBe R 1
Anzahl: 19 Garagen, davon 18 in Nutzung - 95 % Auslastung Bad =T Pl g\
S ol b -: N ralle m-otrafl
. L4 3 5 TN gVl g, ¥
Zufahrt: Hohetorstrale zcoll ~, .~ {, - Hohetorstra
T ) R

Flachennutzungsplan: Sonstiges Sondergebiet mit ' e e "3 :}, _
Zweckbestimmung ,,Klinik“ 4 bh-\ IR

Beschreibung:

im Siedlungsgefiige, StraBen begleitend zwischen Wohnbebauung und Krankenhausstandort

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

vermietet 6 nicht vermietbar 0 nicht erfasst 1
verpachtet 12 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 1.355,84 EUR pro Jahr

18 Garagen — 6 zur Miete (durchschnittlich 7,67 EUR pro Monat) — 552,24 EUR p.J.

— 12 zur Pacht (40,90 EUR u. 80 EUR pro Jahr) — 803,6 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 6.840 EUR pro Jahr— 19 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit B Nachfrage / Erforderlichkeit B

Sicherheit/Vandalismusgefahr GrofRe / Ausstattung

baulicher Zustand Investitionsbedarf

Stadtebauliche Ordnung Nutzungsalternativen

gelb [Nutzung beobachten, Verkauf priifen]

Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort“ weisen eine stabile Nachfrage

auf, verfiigen jedoch Uber Defizite, die sich zukiinftig auf die Nachfrage auswirken konnen.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Defizite beseitigt werden konnen. Die Nachfrage-
entwicklung der Garagennutzung ist zu beobachten. Der Garagenstandort hat Erhaltungspo-
tenzial, kann jedoch gegenwartig noch nicht eindeutig als langfristig zu erhalten eingestuft
werden. Fir die Nutzer ist der Standort aufgrund der Lage unterschiedlich gut erreichbar. Die
sehr gute Auslastung der Garagen spricht fiir eine hohe Nachfrage. Augenscheinlich werden die
Garagen auch regelmaBig genutzt (kaum Vegetation im Bereich der Zufahrten). Der Standort
ist gut einsehbar, aber wenig frequentiert. Der bauliche Zustand der Garagen (bspw. Tore und
Schlosser) zeigt eine geringe Erforderlichkeit. Einzelne Garagen haben Schaden im Bereich der
Dacher. Daher ist fiir eine mittelfristige Weiternutzung eine bauliche Sanierungen erforderlich.
Im Umfeld des Standortes erfolgen scheinbar nur unregelmafig Pflegearbeiten, hier sind Zu-
standigkeiten zu priifen. Der Standort fiigt sich grundsitzlich in den Ubergangsbereich zwi-
schen Krankenhausstandort und Wohnbebauung ein. Der Garagenstandort ist aufgrund der
GroBe und Lage stadtebaulich geordnet und wird durch private Garagen erganzt.

« Es wird empfohlen, die Entwicklung der Garagen-Nutzung des Standortes weiter zu beob-
achten. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als mittelfristig erhal -
tenswert ein. Die Nachfrage ergibt sich u. a. aus dem naheren Wohnumfeld sowie dem Kran-
kenhausstandort. Damit verbunden ist zu priifen, ob ein Verkauf moglich ist. Nordwestlich
angrenzend befinden sich weitere Garagen auf privaten Grundstiicken.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,,Klinik“ dar. Eine Bebauung in Vereinbarkeit mit der Zweck-
bestimmung der Sondernutzung als Klinikstandort ist damit i.d.R. ohne Bauleitplanverfahren
derzeit moglich. Im Rahmen der nichsten Uberarbeitung des Fliachennutzungsplanes 2025
der Lutherstadt Eisleben soll dieser Bereich gepriift und in eine Wohn- oder gemischte Bau-
flache geandert werden. Unabhangig davon ist eine Umwandlung in einen Stellplatz mit
Carport-Anlage fiir Klinikmitarbeiter und Anwohner auch eine perspektivische Option.
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16 - Garagenstandort Kasseler StraBe

Lage: Kasseler StraBe
Gemarkung Eisleben, Flur 19, Flurstiick: 236
GrundstlicksgroBe: ca. 300 m?

Anzahl: 7 Garagen, davon 5 in Nutzung - 71 % Auslastung

Zufahrt: Kasseler Strahe

Flachennutzungsplan: gemischte Bauflache

Bose Sieben
= B

Beschreibung:

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

i- =1 * s
am Siedlungsrand, StraBen begleitend zwischen offener Mischbebauung und Griinflachen
vermietet 0 nicht vermietbar 2 nicht erfasst 0
verpachtet 5 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 400 EUR pro Jahr
5 Garagen — 5 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 400 EUR p.J.
potenzielle Einnahmen = 2.520 EUR pro Jahr— 7 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit Nachfrage / Erforderlichkeit
Sicherheit/Vandalismusgefahr GrofRe / Ausstattung
baulicher Zustand Investitionsbedarf
Stadtebauliche Ordnung Nutzungsalternativen B
rot [Nutzung auslaufen lassen, Riickbau]
Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Rlickbaustandort“ weisen eine unzureichende Nachfrage

auf, die fur den Standort nicht anderweitig gesteigert werden kann. Daher ist der Erhalt
nicht zwingend notwendig. Wenn zudem dringende Investitionen erforderlich sind oder eine
Vandalismusgefahr besteht, ist ein baldiger Riickbau vorzusehen. Der Garagenstandort wird
perspektivisch seine Funktion verlieren, wenn die gegenwartigen Nutzungen auslaufen. Ein
vollstandiger Riickbau empfehlenswert. Die Erreichbarkeit des Standortes ist fur die Nutzer
aufgrund der Lage an einer HauptverkehrsstraBe teilweise unsicher. Die mangelnde Nachfra-
ge wird sich auf die zukiinftige Auslastung der Garagen auswirken. Der Standort ist gut ein-
sehbar und stark frequentiert. Bei den genutzten Garagen ist der bauliche Zustand uberwie-
gend in Ordnung. Schaden im Bereich der Dacher sind sichtbar. Fiir eine mittelfristige Wei -
ternutzung sind bauliche MaBnahmen erforderlich. Der Investitionsbedarf libersteigt den po-
tenziellen Nutzen deutlich. Aufgrund der heterogenen Bebauungsstruktur in diesem Ab-
schnitt der Kasseler StraBe, ist grundsatzlich keine gestorte stadtebauliche Ordnung ableit-
bar. Dennoch wird das StraBenbild durch Anordnung aber auch Zustand der einzelnen Gara-
gen beeintrachtigt. Dies hat jedoch aufgrund der GroBe der Anlage kaum ein Gewicht.
Wenngleich die Erreichbarkeit Defizite aufweist.

« Es wird empfohlen, den Standort mittelfristig aufzugeben. Bestehende Nutzung sollen
dazu auslaufen, ggf. konnen Alternativen angeboten werden. Das Garagenentwicklungskon-
zept stuft den Garagenstandort als nicht erhaltenswert ein. Ein Verkauf mit dem Ziel der
Bestandserhaltung ist aus stadtebaulichen Griinden nicht zielfiihrend. Der Rickbau muss
nicht sofort erfolgen. Es besteht keine UibermaBige Vandalismusgefahr, Ordnung und Sicher-
heit bleiben vorerst gewahrt.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als gemischte Bauflache
dar. Eine der Eigenart gemischter Nutzungen entsprechende Bebauung ist damit i.d.R. ohne
Bauleitplanverfahren moglich. Die Option auf Errichtung von Stellplatzen ist auf mogliche
Behinderungen des flieBenden Verkehrs der LandesstraBe zu priifen.
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17 - Garagenstandort Mittelreihe oberhalb

Lage: Mittelreihe
Gemarkung Eisleben, Flur 18, Flurstiick: 240
GrundstlicksgroBe: ca. 155 m?

Anzahl: 3 Garagen, davon 1 in Nutzung - 33 % Auslastung

Zufahrt: Mittelreihe -

‘g ¥ '}
Uittelreihe oberhalb - 7'

Mittelreihe unt
S

L | - \ —~ |Il
1 2 -
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache - E @ .
Griner Weg %3 Y
1&% a" l
-1
svs LA
Beschreibung: im Siedlungsgefiige, StraBen begleitend zwischen Wohnbebauung, zuriickgesetzt
Nutzungssituation |vermietet 0 nicht vermietbar 0 nicht erfasst 2
Stand: Januar 2022 |verpachtet 1 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)
Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 80 EUR pro Jahr
1 Garage — 1 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 80 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 1.080 EUR pro Jahr— 3 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)

Bewertung: Erreichbarkeit [ Nachfrage / Erforderlichkeit
Sicherheit/Vandalismusgefahr [ GroBe / Ausstattung
baulicher Zustand Investitionsbedarf
Stadtebauliche Ordnung Nutzungsalternativen

gelb [Nutzung beobachten, Verkauf priifen],

Empfehlung: « Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort” weisen eine stabile Nachfrage

grund der GroBe und Lage stadtebaulich geordnet.

moglich ist.

Wohnnutzung auch die Herrichtung von Carport-Anlagen fiir die Anwohner.

auf, verfugen jedoch iiber Defizite, die sich zukiinftig auf die Nachfrage auswirken konnen.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Defizite beseitigt werden konnen. Die Nachfra-
geentwicklung der Garagennutzung ist zu beobachten. Der Garagenstandort hat Erhaltungs-
potenzial, kann jedoch gegenwartig noch nicht eindeutig als langfristig zu erhalten einge-
stuft werden. Der Standort ist fiir die Nutzer durch die Lage im Wohngebiet gut erreichbar.
Die gegenwartige Auslastung der Garagen deutet auf mangelnde Nachfrage hin. Der Stand-
ort ist durch die zuriickgesetzte Anordnung nur teilweise gut einsehbar und durchschnittlich
frequentiert. Der bauliche Zustand ist Uiberwiegend in Ordnung, die Zufahrt und das Umfeld
erfordern keinen dringenden MaBnahmen. Fir einen mittelfristigen Erhalt sind jedoch bauli-
che MaBnahmen, z.B. im Bereich der Dachflachen erforderlich. Der Garagenstandort ist auf-

« Es wird empfohlen, die Entwicklung der Garagen-Nutzung des Standortes weiter zu beob-
achten. Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort“ konnen sich auch so ent-
wickelt, dass zukiinftig der Riickbau oder der Erhalt zu empfehlen ist. Die Nachfrage ergibt
sich u. a. aus dem naheren Wohnumfeld. Damit verbunden ist zu priifen, ob ein Verkauf

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
Eine Wohnbebauung ist damit i.d.R. ohne Bauleitplanverfahren moglich. Eine bauliche
Nachnutzung nach einem eventuellen Riickbau (wenn Sanierung zu teuer) ware neben der
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18 - Garagenstandort Mittelreihe unterhalb

Lage: Mittelreihe
Gemarkung Eisleben, Flur 10, Flurstiick: 42/65
GrundstlicksgroBe: ca. 250 m?

Anzahl: 6 Garagen, davon 5 in Nutzung - 83 % Auslastung

Zufahrt: Mittelreihe

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Beschreibung:

im Siedlungsgeflige, StraBen begleitend zwischen Wohnbebauung, mit zweiter Reihe

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

vermietet 1 nicht vermietbar 0 nicht erfasst 0
verpachtet 4 leer 0 Abbruch (geplant) 1(0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 500 EUR pro Jahr
5 Garagen — 1 zur Miete (15 EUR pro Monat) — 180 EUR p.J.
— 4 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 320 EUR p.J.
potenzielle Einnahmen = 1.800 EUR pro Jahr— 5 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit Nachfrage / Erforderlichkeit
Sicherheit/Vandalismusgefahr GroBe / Ausstattung
baulicher Zustand Investitionsbedarf [
Stadtebauliche Ordnung [ Nutzungsalternativen
rot [Nutzung auslaufen lassen, Riickbau]
Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Riickbaustandort“ weisen eine unzureichende Nachfra-

ge auf, die fur den Standort nicht anderweitig gesteigert werden kann. Daher ist der Er-
halt nicht zwingend notwendig. Wenn zudem dringende Investitionen erforderlich sind
oder eine Vandalismusgefahr besteht, ist ein baldiger Riickbau vorzusehen. Der Garagen-
standort wird zukiinftig nicht mehr benotigt. Fir die gegenwartigen Nutzer bestehen al-
ternative Angebote. Ein vollstandiger Riickbau ist empfehlenswert. Der Standort ist fiir die
Nutzer durch die Lage im Wohngebiet gut erreichbar. Die Auslastung der Garagen wirde
zwar fir eine Nachfrage sprechen. Augenscheinlich ist die Nutzung jedoch geringer, einige
verpachtete Garagen weisen hohe Vegetation im Bereich der Zufahrt auf. Die fehlende
tatsachliche Inanspruchnahme zeigt die Entbehrlichkeit des Standortes an. Der Standort
weist eine unterschiedliche Einsehbarkeit auf. Die Garagen in StraBenflucht sind gut sicht-
bar. Garagen in zweiter Reihe sind kaum einsehbar. Schaden sind im Bereich der Dacher
und der Zufahrten erkennbar. Die Garagen sind liberwiegend in einem schlechten bauli-
chen Zustand. Fur eine mittelfristige Weiternutzung sind umfangreiche bauliche MaBnah -
men erforderlich. Der Investitionsbedarf Uibersteigt den potenziellen Nutzen deutlich. Die
Garagen geben den Eindruck von einer temporar genutzten Baullicke entlang einer ansons-
ten Uberwiegend geschlossenen StraBen begleitenden Wohnbebauung. Vorliegend ist auf-
grund der GroBe des Standortes kein stadtebaulicher Missstand ableitbar.

» Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als nicht erhaltenswert ein.
Es wird empfohlen, den Standort mittelfristig aufzugeben. Bestehende Nutzung sollen
dazu auslaufen, ggf. konnen Alternativen angeboten werden. Dies begriindet sich zum ei-
nen aus der sichtbaren seltenen Nutzung. Der Riickbau muss nicht sofort erfolgen. Es be-
steht keine UbermaRige Vandalismusgefahr, Ordnung und Sicherheit bleiben vorerst ge-
wahrt. Alternativ ist auch ein Verkauf zu priifen, wodurch eine (verkleinerte) Garagen-
Nutzung fortgefiihrt werden kann, sofern bauliche MaBnahmen durchgefiihrt werden.
 Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der
Flachennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache
dar. Eine Wohnbebauung ist damit i.d.R. ohne Bauleitplanverfahren moglich. Die Umwand-
lung des Standortes in reine Stellplatze oder eine Carport-Anlage ist im Sinne einer geord-
neten Stadtentwicklung nicht zielfiihrend.
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19 - Garagenstandort NuBbreite

Lage: NuBbreite
Gemarkung Eisleben, Flur 10, Flurstiick: 56/1
GrundstlicksgroBe: ca. 145 m?

Anzahl: 2 Garagen, davon 0 in Nutzung - IESUSIESEIRE

Zufahrt: Nussbreite

Flachennutzungsplan: gemischte Bauflache

?

Beschreibung: im Siedlungsgefiige, StraBen begleitend zwischen Wohnbebauung und Freiflachen, in
Hanglage gebaut

Nutzungssituation vermietet 0 nicht vermietbar 1 nicht erfasst 1
Stand: Januar 2022 |verpachtet 0 leer 0 Abbruch (geplant) 0(0)
Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 0 EUR pro Jahr

potenzielle Einnahmen = 720 EUR pro Jahr— 2 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)

Bewertung: Erreichbarkeit Nachfrage / Erforderlichkeit [ |
Sicherheit/Vandalismusgefahr GroBRe / Ausstattung
baulicher Zustand Investitionsbedarf
Stadtebauliche Ordnung Nutzungsalternativen

Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Riickbaustandort“ weisen eine unzureichende Nachfra-
ge auf, die nicht anderweitig erfiillt werden kann. Daher ist der Erhalt nicht zwingend
notwendig. Wenn zudem dringende Investitionen erforderlich sind oder eine Vandalismus-
gefahr besteht, ist ein baldiger Riickbau vorzusehen. Der Garagenstandort wird zukinftig
nicht mehr benotigt. Fiir die gegenwartigen Nutzer bestehen alternative Angebote. Ein
vollstandiger Rickbau ist empfehlenswert. Der Standort ist fiir die Nutzer durch die Lage
im Wohngebiet gut erreichbar. Jedoch zeigt die fehlende Nutzung die Entbehrlichkeit des
Standortes an. Der Standort ist gut einsehbar und stark frequentiert. Die Garagen weisen
bauliche Mangel auf. Schaden im Bereich der Dachflache und der Fassade sind sichtbar.
Der Investitionsbedarf Ubersteigt den potenziellen Nutzen deutlich. Ein Grund ist die Er-
richtung in fallender Hanglage. Die Garagen geben den Eindruck von temporar genutzten
Baullicken entlang einer sonst Uberwiegend geschlossenen straBenbegleitenden Wohnbe-
bauung. Fir den Standort konnen keine stadtebaulich geordneten Verhaltnisse gesehen
werden. Aufgrund des groBen Abstandes der ,Bauliicke® zwischen der Wohngebauden,
liegt hier kein stadtebaulicher Missstand vor.

« Es wird empfohlen, den Standort kurzfristig aufzugeben, da die Nutzbarkeit einge-
schrankt ist. Fir potenzielle Interessenten konnen Alternativen angeboten werden. Das
Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als nicht erhaltenswert ein. Dies
begriindet sich zum einen aus der mangelnden Nachfrage und der stadtebaulich sowie ver-
kehrlich ungunstigen Lage. Die Zufahrten zu den Garagen liegen an der frequentierten
HauptstraBe. Ein sicheres Ein- und Ausfahren ohne automatisches Tor ist nicht gewabhrleis-
tet. Der Riickbau muss nicht sofort erfolgen. Es besteht keine iibermaBige Vandalismusge-
fahr, Ordnung und Sicherheit bleiben vorerst gewahrt. Es wird empfohlen, den Standort zu
verkaufen.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (8 34 BauGB) zuzuordnen. Der
Flachennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als gemischte Bau-
flache dar. Eine entsprechende Bebauung ist damit i.d.R. ohne Bauleitplanverfahren mog-
lich. Hierbei sind jedoch planungsrechtliche Einschrankungen nicht auszuschlieBen, insbe-
sondere durch den Zuschnitt des betroffenen Grundstickes i.V.m. der Hanglage bzw. dem
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Gefalle. Auch ist eine Weiternutzung fir den ruhenden Verkehr denkbar. Dafiir ist jedoch
die Bausubstanz des auf StraBenniveau gehobenen Podestes zu priifen. Mit einer entspre-
chenden ,,Fallschutzeinfriedung® ist die Herrichtung von Stellplatzen oder einer Carport-
Anlage auch eine weitere Option. Dabei ist jedoch die ZweckmaBigkeit zu priifen, da so
kein zusatzlicher Parkraum geschaffen werden kann (durch Freihaltung des Zufahrtsberei-
ches). Alternative Nutzungen drangen sich dadurch gegenwartig nicht auf.
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20 - Garagenstandort Obere Helbraer StraBe

Lage: Helbraer StraRe

Gemarkung Eisleben, Flur 11,

Flurstiicke: 1/18, 2/4, 793/1

GrundstiicksgroBe: ca. 9.900 m?

Anzahl: 201 Garagen, davon 120 in Nutzung - 60 % Auslastung
Zufahrt: Helbraer Strale

Flachennutzungsplan: gemischte Bauflache

Obere Helbraer Straﬁé"‘? /.

Beschreibung:

groBer Komplex in Siedlungsrandlage im Ubergang zur freien Landschaft, in Entfernung zu
groBeren Wohngebieten

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

vermietet 39 nicht vermietbar 63 nicht erfasst 17
verpachtet 81 leer 0 Abbruch (geplant) 1 (0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 13.500 EUR pro Jahr

120 Garagen — 39 zur Miete (15 EUR pro Monat) — 7.020 EUR p.J.

— 81 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 6.480 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 72.000 EUR pro Jahr— 200 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit [ Nachfrage / Erforderlichkeit [

Sicherheit/Vandalismusgefahr [ GroBe / Ausstattung

baulicher Zustand Investitionsbedarf

Stadtebauliche Ordnung [ Nutzungsalternativen

rot [Nutzung auslaufen lassen, Riickbau]
Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Riickbaustandort® weisen eine unzureichende Nachfra-

ge auf, die nicht anderweitig gesteigert werden kann. Daher ist der Erhalt nicht zwingend
notwendig. Wenn zudem dringende Investitionen erforderlich sind oder eine Vandalismus-
gefahr besteht, ist ein baldiger Ruckbau vorzusehen. Der Garagenstandort wird zukunftig
nicht mehr bendtigt. Fiur die gegenwartigen Nutzer bestehen alternative Angebote. Ein
vollstandiger Riickbau ist empfehlenswert. Der Standort liegt fiir die meisten Nutzer nicht
in fuBlaufiger Entfernung. Die tatsachliche Auslastung der Garagen deutet auf eine geringe
Erforderlichkeit des Standortes hin. Augenscheinlich ist die Nutzung gering, einige ver-
pachtete Garagen weisen hohe Vegetation im Bereich der Zufahrt auf. Der Standort liegt
abseits und ist aufgrund der geringen Frequentierung, ungewollt offener Garagen und ho-
her Vegetation Uberwiegend schlecht einsehbar. Garagen in zweiter Reihe sind kaum ein-
sehbar. Viele Garagen sind in einem schlechten baulichen Zustand und Uberwiegend nicht
sachgerecht nutzbar. Zufahrten teilweise zugewachsen. Etliche Tore wurden notdurftig
verschlossen, zum Schutz vor Vandalismus. Einzelne Abschnitte der Garagenzeilen weisen
bauliche Schaden vor allem im Dachbereich auf. Der Investitionsbedarf Uibersteigt den po-
tenziellen Nutzen deutlich. Fiir den Standort konnen keine stadtebaulich geordneten Ver-
haltnisse gesehen werden. Die geringe Siedlungsdichte sowie der extensiv genutzte Ge-
werbestandort stehen im Widerspruch zu der GroRe des Garagenstandorte und wirkt sto-
rend fiir den Ubergang in die frei Landschaft.

» Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als nicht erhaltenswert ein.
Es wird empfohlen, den Standort mittelfristig aufzugeben. Bestehende Nutzung sollen
dazu auslaufen. Kurzfristig ist eine gestaffelte Riicknahme von einzelnen Garagenzeilen zu
prufen. Langfristig ist die Aufgabe des Gesamtstandortes in der jetzigen Form zu favorisie-
ren. Dies begriindet sich zum einen aus der mangelnden Nachfrage und der stadtebaulich
sowie verkehrlich ungiinstigen Lage. Ein Verkauf mit dem Ziel der Bestandserhaltung ist
aus stadtebaulichen Griinden nicht zielfuhrend.

» Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der
Flachennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als gemischte Bau-
flache dar. Eine mischgebietstypische Bebauung ist dennoch i.d.R. nicht ohne Bauleitplan-
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verfahren moglich, insbesondere aufgrund der bisherigen Pragung am Ortsrand sind pla-
nungsrechtliche Einschrankungen nicht auszuschlieBen. Die Rickbauempfehlung kann mit
einer Zuordnung zum Siedlungsgriin in Verbindung mit einer AusgleichsmaBnahme (fur Ein-
griffe in Natur und Landschaft an anderer Stelle) erfolgen. Fir Teilflachen ist auch die
Herrichtung von Stellplatzen fiir die Kleingartner eine weitere Option. Weitere Nutzungen
drangen sich dadurch gegenwartig nicht auf.

Garagenplan

Fotos
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21 - Garagenstandort Schlangenweg

Lage: Schlangenweg
Gemarkung Eisleben, Flur 14, Flurstiicke: 1108, 1110
GrundstlicksgroBe: ca. 120 m?

Anzahl: 2 Garagen, davon 2 in Nutzung - 100 % Auslastung

Zufahrt: Kasseler StraBen, Schlangenweg

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Beschreibung:

in Siedlungsrandlage angrenzend an Wohnbebauung, im Ubergang zum Gewasser begleiten-
den Griinzug (entlang der Bosen Sieben)

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

vermietet 1 nicht vermietbar 0 nicht erfasst 0
verpachtet 1 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 200 EUR pro Jahr

2 Garagen — 1 zur Miete (10 EUR pro Monat) — 120 EUR p.J.

— 1 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 80 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 720 EUR pro Jahr— 2 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit Nachfrage / Erforderlichkeit

Sicherheit/Vandalismusgefahr [ GroBe / Ausstattung

baulicher Zustand Investitionsbedarf

Stadtebauliche Ordnung [ | Nutzungsalternativen

gelb [Nutzung beobachten, Verkauf priifen]

Empfehlung: « Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort® weisen eine stabile Nachfrage

auf, verfiigen jedoch lber Defizite, die sich zukinftig auf die Nachfrage auswirken konnen.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Defizite beseitigt werden konnen. Die Nachfra-
geentwicklung der Garagennutzung ist zu beobachten. Der Garagenstandort hat Erhaltungs-
potenzial, kann jedoch gegenwartig noch nicht eindeutig als langfristig zu erhalten einge-
stuft werden. Es ist ist auch moglich, dass langfristig nur eine Teilflache (eine der zwei Ga-
ragen) benotigt wird und die Ubrige Garagen zukiinftig nicht mehr notwendig ist. Der Stand-
ort ist aufgrund der Randlage fiir die Nutzer unterschiedlich gut erreichbar. Die gute Auslas-
tung der Garagen spricht fur eine Nachfrage. Augenscheinlich werden die Garagen auch re-
gelmahig genutzt (gepflegte Zufahrten). Der Standort liegt am Rand des Siedlungszusam-
menhangs und ist durch die zuriickgesetzte Anordnung wenig einsehbar. Der bauliche Zu-
stand ist Uiberwiegend in Ordnung, die Zufahrt und das Umfeld erfordern keinen dringenden
MaBnahmen. Der Standort stellt einen strukturierten Ubergang am bebauten Stadtrand dar.
Der Garagenstandort ist aufgrund der GroBe und Lage stadtebaulich geordnet.

« Es wird empfohlen, die Entwicklung der Garagen-Nutzung des Standortes weiter zu beob-
achten. Aufgrund der Auslastung und der GroBe der Anlage ist ein Erhalt grundsatzlich zu
befiirworten. Damit verbunden ist zu prifen, ob ein Verkauf moglich ist. Die Nachfrage er-
gibt sich u. a. aus dem naheren Wohnumfeld.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (8 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
Eine Wohnbebauung ist damit i.d.R. ohne Bauleitplanverfahren maoglich. Hierbei sind jedoch
planungsrechtliche Einschrankungen nicht auszuschlieBen (Gewassernahe, verkehrliche Er-
schlieBung u.a.).Eine Herrichtung von Stellplatzen / Carport-Anlage fiir die Anwohner ist
eine weitere Option.
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Garagenplan
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22 - Garagenstandort Sonnenweg

Lage: Sonnenweg

Gemarkung Eisleben - Helfta, Flur 26 - 23,

Flurstiicke: 146, 147 - 134

GrundstiicksgroBe: ca. 18.800 m?

Anzahl: 272 Garagen, davon 249 in Nutzung - 91 % Auslastung
Zufahrt: Sonnenweg, Diesterwegstr., Raismeser Str.

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Beschreibung:

groBer Komplex in Siedlungsrandlage zwischen Mehrfamilienhausern (Neubaugebiet Ernst-
Thalmannsiedlung) und Freiflachen, angrenzend an Bahnstrecke

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

vermietet 61 nicht vermietbar 23 nicht erfasst 0
verpachtet 188 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 29.680 EUR pro Jahr

249 Garagen — 61 zur Miete (durchschnittlich 20 EUR pro Monat) — 14.640 EUR p.J.

— 188 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 15.040 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 97.920 EUR pro Jahr— 272 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit B Nachfrage / Erforderlichkeit B

Sicherheit/Vandalismusgefahr GrofRe / Ausstattung

baulicher Zustand Investitionsbedarf

Stadtebauliche Ordnung Nutzungsalternativen

orange [Nutzung raumlich konzentrieren, Teilriick-

bau]

Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Konzentrationsstandort“ weisen fiir Teilbereiche ein

mittelfristige Nachfrage auf. Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn der Standort dem
nachgefragten Umfang entsprechend verkleinert wird. Der Garagenstandort hat Erhaltungs-
potenzial fiir eine Teilflache. Fir die Ubrigen Flachen ist der Erhalt nicht notwendig. Der
Standort ist aufgrund der Randlage fiir die Nutzer unterschiedlich gut erreichbar. Die gute
Auslastung der Garagen spricht fiir eine Nachfrage. Augenscheinlich ist die Nutzung jedoch
geringer, einige verpachtete Garagen weisen hohe Vegetation im Bereich der Zufahrt auf.
Der zunehmende Anteil ungenutzter Garagen deutet eine sinkende Nachfrage an. Der Stand-
ort weist eine unterschiedliche Einsehbarkeit auf. Die dem Wohngebiet abgewandten Gara-
genzeilen sind kaum frequentiert. Aufgrund der Garagenanordnung ist der Standort wenig
einsehbar. Bei den genutzten Garagen ist der bauliche Zustand Uiberwiegend in Ordnung.
Einzelgaragen haben hohe Vegetation im Zufahrtsbereich. Etliche Tore wurden notdiirftig
verschlossen, zum Schutz vor Vandalismus. Einzelne Abschnitte der Garagenzeilen weisen
bauliche Schaden vor allem im Dachbereich auf. Fur eine mittelfristige Weiternutzung sind
jedoch bauliche MaBnahmen erforderlich. Der Investitionsbedarf (ibersteigt den potenziel-
len Nutzen deutlich. Im Umfeld der Garagen erfolgen scheinbar nur unregelmafig Pflegear-
beiten, hier sind Zustandigkeiten zu priifen. Der Standort stellt sich als ein raumlich zuge-
ordneter Bestandteil einer geplanten Wohnsiedlung dar. Aufgrund der GroBe der Anlage in
Folge einer Funktionsteilung ergeben sich grundsatzlich geordnete Verhaltnisse. Wenngleich
die Erreichbarkeit Defizite aufweist. Zudem ergibt sich aus der Anlage eine gliedernde
Funktion zwischen der Wohnnutzung und den angrenzenden Bahngleisen.

» Es wird empfohlen, den Standort zu verkleinern. Daher sollte an diesen Standorten die
Nutzung auf Teilbereiche konzentriert werden und die ubrigen Bereiche fiir einen kurz- oder
langfristigen Riickbau vorbereitet werden. Perspektivisch ist der Standort in der GroBe nicht
mehr erforderlich. Durch die Riicknahme einzelner Garagenzeilen kann die Nutzungsquote
in den ubrigen Bereich erhoht werden. Die freiwerdenden Flachen konnen (temporar) als
Stellplatze auch weiterhin den erforderlichen Parkraum fiir das Wohngebiet absichern. Die
Nachfrage ergibt sich aus dem Wohngebiet. Zudem ist auch eine VerauBerung an im Umfeld
aktive Wohnungsunternehmen zu priifen, da deren Mieter auch Hauptnutzer der Garagen
sind.

 Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
Eine Wohnbebauung ist dennoch i.d.R. nicht ohne Bauleitplanverfahren moglich, insbeson-
dere aufgrund der bisherigen Pragung am Ortsrand sind planungsrechtliche Einschrankungen
nicht auszuschlieBen. Hierbei sind jedoch planungsrechtliche Einschrankungen nicht auszu-
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schlieBen (Nahe zur Bahntrasse - Immissionsschutz, verkehrliche ErschlieBung u.a.). Das re-
duziert das Nachnutzungspotenzial. Die Rickbauempfehlung kann mit einer Zuordnung zum
Siedlungsgriin (als Teil einer wichtigen Kaltluftschneise) in Verbindung mit einer Ausgleichs-
maBnahme (fiir Eingriffe in Natur und Landschaft an anderer Stelle) erfolgen. Eine Herrich-
tung von Stellplatzen / Carport-Anlage fur die Anwohner ist eine weitere Option.

Garagenplan

Fotos
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23 - Garagenstandort Viehrampe e "'é\“‘"'", ¢ B0 M —.‘.\
L

Lage: Viehrampe

Gemarkung Eisleben, Flur 26,

Flurstiicke 63/1, 193

GrundstiicksgroBe: ca. 2.000 m?

Anzahl: 10 Garagen, davon 7 in Nutzung - 70 % Auslastung
Zufahrt: Bahnhofsring

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Beschreibung:

in innerortlicher Siedlungsrandlage zwischen Mehrfamilienhausern und Freiflachen, angren-
zend an Gleisanlagen des Bahnhofsgelandes

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

vermietet 0 nicht vermietbar 3 nicht erfasst 0
verpachtet 7 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 560 EUR pro Jahr
7 Garagen — 7 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 560 EUR p.J.
potenzielle Einnahmen = 3.600 EUR pro Jahr— 10 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit B Nachfrage / Erforderlichkeit
Sicherheit/Vandalismusgefahr B GroBe / Ausstattung
baulicher Zustand Investitionsbedarf
Stadtebauliche Ordnung Nutzungsalternativen
orange [Nutzung raumlich konzentrieren, Teilriick-
bau]
Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Konzentrationsstandort“ weisen fiir Teilbereiche ein mittelfristi-

ge Nachfrage auf. Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn der Standort auf den nachgefragten Um -
fang verkleinert wird. Die Anlage besteht liberwiegend aus privaten Garagen auf nicht stadtischen
Grundstucken. Nur ein Teilbereich ist im Eigentum der Lutherstadt Eisleben. Eine Entwicklung fur
den gesamten Standort ist damit nur bedingt moglich. Aufgrund der gegenwartigen Auslastung und
der GroBe der Anlage, wird derzeit eingeschatzt, dass langfristig nur eine Teilflache benotigt wird.
Der Erhalt aller Garagen ist nicht notwendig. Ein GroBteil der Garagen befindet sich auf dem
Grundstiick eines im Bereich Bergmannsallee aktiven Wohnungsunternehmens. Daher ist im Sinne
der Standortentwicklung ist eine VerauBerung oder ein Rickbau der Garagen auf stadtischem Grund
zu prifen. Die gegenwartige Auslastung der Garagen deutet auf eine Nachfrage hin. Augenscheinlich
ist die Nutzung jedoch geringer, einige verpachtete Garagen weisen hohe Vegetation im Bereich der
Zufahrt auf. Der zunehmende Anteil ungenutzter Garagen deutet eine sinkende Nachfrage an. Dies
begriindet sich aus der stadtebaulich sowie verkehrlich ungiinstigen Lage. Der Standort ist aufgrund
der Randlage fiir die Nutzer unterschiedlich gut erreichbar. Kurze Wegeverbindungen zum Wohnge-
biet bestehen nur auf privaten Flachen, sind sehr schmal und dicht bewachsen. Der Standort ist
aufgrund der Lage, der geringen Frequentierung, ungewollt offener Garagen und hoher Vegetation
grundsatzlich schlecht einsehbar. Einzelne Garagen weisen bauliche Schaden vor allem im Dachbe-
reich und der Tore auf. Einige Zufahrten sind zum Teil erheblich bewachsen. Fiir eine mittelfristige
Weiternutzung sind umfassende bauliche MaBnahmen erforderlich. Der Investitionsbedarf libersteigt
den potenziellen Nutzen deutlich. Der Standort stellt sich als ein raumlich zugeordneter Bestandteil
einer geplanten Wohnsiedlung dar. Aufgrund der heterogenen Bebauungsstruktur im Bereich des
Bahnhofes der Lutherstadt Eisleben, ist grundsatzlich keine gestorte stadtebauliche Ordnung von
den Garagen auf stadtischem und privatem Grund ableitbar. Dennoch wird das StraBenbild durch
Anordnung aber auch Zustand der einzelnen Garagen erheblich beeintrachtigt. Zudem ergibt sich
aus der Anlage eine gliedernde Funktion zwischen der Wohnnutzung und den angrenzenden Bahn-
gleisen.

« Es wird empfohlen, den Gesamtstandort zu verkleinern. Der Teilbereich auf stadtischem Grund
sollte daher verauBert oder zuriick gebaut werden. Durch die Riicknahme einzelner Garagen kann
die Nutzungsquote in den ubrigen Bereich erhoht werden. Die Nachfrage ergibt sich u. a. aus dem
naheren Wohnumfeld sowie den Nutzern der Kleingarten. Daher ist eine VerauBerung an das im Um-
feld aktive Wohnungsunternehmen zu priifen, um zukiinftig eine gemeinsame Entwicklung zu er-
moglichen. Unabhangig davon ist eine Strategie mit den privaten Garageneigentiimern westlich des
Standortes zu entwickeln. Eine nicht abgestimmte Riicknahme von Garagen wiirde sonst zu sehr un-
geordneten Strukturen fihren und die freiwerdenden Flachen waren fir Folgenutzungen sehr einge-
schrankt. Freiwerdenden Flachen konnen (temporar) als Stellplatze auch weiterhin den erforderli-
chen Parkraum fiir das Wohngebiet absichern.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Flachennut-
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zungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar. Eine wohnge-
bietstypische Bebauung ist dennoch i.d.R. nicht ohne Bauleitplanverfahren maoglich, insbesondere
aufgrund der bisherigen Pragung entlang der Bahngleis sind planungsrechtliche Einschrankungen
nicht auszuschlieBen. Das reduziert das Nachnutzungspotenzial. Eine Riickbauempfehlung kann mit
einer Zuordnung zum Siedlungsgriin in Verbindung mit einer AusgleichsmaBnahme (fiir Eingriffe in
Natur und Landschaft an anderer Stelle) erfolgen. Fiir Teilflachen ist auch die Umwandlung in Stell -
platze eine weitere Option. Eine Umwandlung in Gartenparzellen ist denkbar, aber wahrscheinlich
nicht nachgefragt. Weitere Nutzungen drangen sich dadurch gegenwartig nicht auf.
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24 - Garagenstandort Vor der Kreisfelder Gasse WX O Witejtx A T T
O PRPT S L1 #4200 .
Lage: Vor der Kreisfelder Gasse ic,! w}“i;:.i P ‘?’h 21 ::H’m —T1
Gemarkung Eisleben, Flur 17, Flurstiicke: 47, 50 23 TR jraotan
GrundstiicksgroBe: ca. 650 m?2 N\ ff%j_ . Ma‘:m”m?” _,22”*29 ~ ,g
Anzahl: 2 Garagen, davon 2 in Nutzung - 100 % Auslastung 3 I fL é":

Zufahrt: Vor der Kreisfelder Gasse

Vor der Kr_eusfclder Gasse ik
Vor der Kreisfelder Gasse ' _'Q,._J -
— — Kreisfelder Gasse
FrTasy

iy

Flachennutzungsplan: gemischte Bauflache

am Stadtrand, StraBen begleitend zwischen lockerer Wohnbebauung, weiteren Garagen,
Kleingarten und Grinflachen

Beschreibung:

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

vermietet
verpachtet

0
2

nicht vermietbar
leer

0
0

nicht erfasst
Abbruch (geplant)

0 (0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 160 EUR pro Jahr

2 Garagen — 2 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) — 160 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 720 EUR pro Jahr— 2 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit Nachfrage / Erforderlichkeit

Sicherheit/Vandalismusgefahr GroBe / Ausstattung

baulicher Zustand Investitionsbedarf

Stadtebauliche Ordnung Nutzungsalternativen

gelb [Nutzung beobachten, Verkauf priifen]

Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort” weisen eine stabile Nachfrage

auf, verfiigen jedoch iiber Defizite, die sich zukiinftig auf die Nachfrage auswirken konnen.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Defizite beseitigt werden konnen. Die Nachfra-
geentwicklung der Garagennutzung ist zu beobachten. Die gegenwartige Auslastung der Ga-
ragen spricht fur eine Nachfrage. Der Garagenstandort hat daher Erhaltungspotenzial, kann
jedoch gegenwartig noch nicht eindeutig als langfristig zu erhalten eingestuft werden. Au-
genscheinlich werden die Garagen auch regelmaBig genutzt (kaum Vegetation im Bereich
der Zufahrten). Die Erreichbarkeit des Standortes ist aufgrund der diinnen Besiedlung in die-
sem Bereich der Lutherstadt Eisleben abhangig von den Zielorten der tatsachlichen Nutzer.
Der Standort liegt am Rand des Siedlungszusammenhangs, ist aber gut einsehbar und durch-
schnittlich frequentiert. Der bauliche Zustand ist liberwiegend in Ordnung, die Zufahrt und
das Umfeld erfordern keinen dringenden MaBnahmen. Fir eine mittelfristige Weiternutzung
sind jedoch bauliche Ertiichtigen erforderlich. Die Garagen haben ein gepflegtes Erschei-
nungsbild und erscheinen regelmaRig in Nutzung. Auf die stadtebaulichen Verhaltnisse hat
die Anlage aufgrund der GroBRe kaum ein Wirkung. Der Standort wird durch eine private Ga-
ragenanlage erganzt, zusammen wird die stadtebauliche Ordnung im Bereich ,,Vor der Kreis-
felder Gasse* jedoch gewahrt.

 Es wird empfohlen, die Entwicklung der Garagen-Nutzung des Standortes weiter zu beob-
achten. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als mittelfristig erhal-
tenswert ein. Aufgrund der Auslastung und der GroBe der Anlage ist ein Erhalt grundsatzlich
zu befurworten. Grundsatzlich ist eine Strategie mit den privaten Garageneigentiimern
westlich des Standortes zu entwickeln. Hierfur ist ein Verkauf an die Nutzer anzustreben.
Dabei ist beachtlich, dass eine Teilflache der baulichen Anlagen auf privatem Grund liegen.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als gemischte Bauflache
dar. Eine Bebauung beispielsweise mit einem Wohnhaus ist damit i.d.R. ohne Bauleitplan-
verfahren maglich. Hierbei sind jedoch planungsrechtliche Einschrankungen beachtlich (im
Bereich von ,,Flachen, unter denen der Bergbau umgeht“ nach § 5 Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 4
BauGB). Eine Herrichtung von Stellplatzen oder einer Carport-Anlage fur die Anwohner ist
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eine weitere Option, jedoch aufgrund der Siedlungsstruktur im Umfeld absehbar kaum nach-
gefragt.

Garagenplan

Vor der Krefsfel‘der Gasse

Fotos
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25 - Garagenstandort
Vordere Siebenhitze - Alte FeldstraBe

Lage: Alte FeldstraBe, Vordere Siebenhitze
Gemarkung Eisleben, Flur 22, Flurstiick: 32/4
GrundstiicksgroBe: ca. 690 m?

Anzahl: 20 Garagen, davon 19 in Nutzung - 95 % Auslastung

Zufahrt: Vordere Siebenhitze, Alte Feldstrahe

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Carl-Eitz-Weg

Beschreibung:

im Siedlungsgefiige, StraBen begleitend zwischen Wohnbebauung und Griinflachen, gegen-
Uber Freiflache

Nutzungssituation
Stand: Januar 2022

vermietet 3 nicht vermietbar 0 nicht erfasst 1
verpachtet 16 leer 0 Abbruch (geplant) 0 (0)

Einnahmen: gegenwartige Einnahmen = 1.820 EUR pro Jahr

19 Garagen — 3 zur Miete (15 EUR pro Monat) — 540 EUR p.J.

— 16 zur Pacht (80 EUR pro Jahr) - 1280 EUR p.J.

potenzielle Einnahmen = 7.200 EUR pro Jahr— 20 Garagen zur Miete (30 EUR pro Monat)
Bewertung: Erreichbarkeit ] Nachfrage / Erforderlichkeit

Sicherheit/Vandalismusgefahr GrofRe / Ausstattung

baulicher Zustand Investitionsbedarf

Stadtebauliche Ordnung Nutzungsalternativen -

gelb [Nutzung beobachten, Verkauf priifen]

Empfehlung: » Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort“ weisen eine stabile Nachfrage

auf, verfugen jedoch iiber Defizite, die sich zukiinftig auf die Nachfrage auswirken konnen.
Daher ist der Erhalt zu empfehlen, wenn die Defizite beseitigt werden konnen. Die Nachfra-
geentwicklung der Garagennutzung ist zu beobachten. Der Garagenstandort hat Erhaltungs-
potenzial, kann jedoch gegenwartig noch nicht eindeutig als langfristig zu erhalten einge-
stuft werden. Es ist ist auch moglich, dass langfristig nur eine Teilflache benotigt wird. Fiir
die Ubrige Flache ist der Erhalt nicht notwendig. Der Standort ist fiir die Nutzer durch die
Lage im Wohngebiet gut erreichbar. Die Garagen haben ein gepflegtes Erscheinungsbild und
erscheinen regelmaRBig in Nutzung. Die durchschnittliche Auslastung der Garagen spricht fur
eine Nachfrage, wenngleich die GaragengroBe nur fir kleinere moderne Pkw zum Einstellen
geeignet ist. Augenscheinlich werden die Garagen auch regelmaRBig genutzt (kaum Vegetati-
on im Bereich der Zufahrten). Aufgrund der Garagenanordnung ist der Standort wenig ein-
sehbar. Der Standort besteht aus Metallgaragen. Deren baulicher Zustand erscheint auBer-
lich durchweg gut. Die Zufahrt und das Umfeld erfordern keine dringenden MaBnahmen. Der
Standort wahrt stadtebaulich geordnete Verhaltnisse. Zudem ergibt sich aus der Anlage eine
gliedernde Funktion zwischen der Wohnnutzung und der angrenzenden Griinflachen im Be-
reich der Siebenhitze.

« Es wird empfohlen, die Entwicklung der Garagen-Nutzung des Standortes weiter zu beob-
achten. Das Garagenentwicklungskonzept stuft den Garagenstandort als mittelfristig erhal -
tenswert ein. Die Nachfrage ergibt sich u. a. aus dem naheren Wohnumfeld. Eine Pachtgara-
ge wurde bereits verauBert. Damit verbunden ist zu priifen, ob es fiir einen Verkauf weite-
rer Garagen Interessenten gibt. Garagenstandorte der Kategorie ,,Beobachtungsstandort“
konnen sich auch so entwickelt, dass zukiinftig der (Teil-)Riickbau statt eines Erhaltes zu
empfehlen ist. Die freiwerdenden Flachen konnten (temporar) als Stellplatze auch weiter-
hin den erforderlichen Parkraum fiir das Wohngebiet absichern.

« Planungsrechtlich ist dieser Standort dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen. Der Fla-
chennutzungsplan 2025 der Lutherstadt Eisleben stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
Eine Wohnbebauung ist damit i.d.R. ohne Bauleitplanverfahren moglich. Hierbei sind jedoch
planungsrechtliche Einschrankungen nicht auszuschlieBen (unklare Tragfahigkeit der Unter-
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grundes - Unweit historischer bergbaulicher Senkungsbereiche); dies reduziert das Nachnut-
zungspotenzial. Da die Mehrzahl Metallgaragen sind, ist auch die Umwandlung zu Stellplat-
zen oder einer Carport-Anlage fir die Anwohner eine weitere Nutzungsoption.

Alte Feldstrabe

Rammberg

-

Vordere Siebenhitze

Geschwister-Scholl-Strafie
s i

1§ I

T

W

1
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3.4 Zusammenfassung der Steckbrief-Bewertungen

Mit den Steckbriefen liegen fiir diese Garagenstandorte im Ergebnis der Erhebung und Beur-
teilung eine zusammenfassende Bewertung mit der Aussage zu Zustand, Nutzungsnachfrage
und Entwicklungspotenzial vor. Die daraus resultierenden Standortkategorien mit der Hand-
lungsempfehlung wurden mit einem Farbschema (rot, orange, gelb und griin) versehen. Da
die in den Steckbriefen erfassten Angaben zu Nutzungsumfang und Zustand der Garagen-
standorte nur den Zeitpunkt der Erarbeitung des Konzeptes (Stand: Januar 2022) widerspie-
gelt, sind die Inhalte in diesem Kontext zu sehen. Um die hiermit beabsichtigten Fortschritte
hinsichtlich der Handlungserfordernisse aufgrund der jeweiligen Entwicklungspotenziale der
Garagenstandorte der Lutherstadt Eisleben zu dokumentieren, ist eine regelmaBige Fort-
schreibung bzw. ein Monitoring erforderlich. Als Hilfestellung zur Prioritatensetzung kann das
Farbschema der zusammengefassten Bewertung dienlich sein. Auf der nachfolgenden Karte 1
,Handlungsempfehlung gemal der Bewertung der Steckbriefe” sind diese Bewertungen der
Garagenstandorte hinsichtlich der Handlungsempfehlungen dargestellt.

Mit Blick auf die Ergebniskarte wird deutlich, dass fur sechs Standorte die Handlungsempfeh-
lung ,,Riickbau® besteht (rote Punkte). Das betrifft zum einen die groBeren Anlagen ,,Grliner
Weg“ und ,,Obere Helbraer StraBe“ und zum anderen die verhaltnismalBig kleinen Standorte
,,An der Ebertbriicke*, , Kasseler StraBe*, , Mittelreihe unterhalb“ und ,,NuBbreite“. Des Wei-
teren bestehen Handlungsempfehlungen im Sinne einer Priifung zur Konzentration der Nut-
zung mit Teilrickbauempfehlungen bei drei Standorten (orange Punkte). Diese befinden sich
in Bebauungsrandlagen (,,Am Wolfstor®, ,,Sonnenweg“ und ,Viehrampe®) oder werden auf-
grund der bisherigen Gesamtgroe perspektivisch nicht mehr in dem Umfang nachgefragt
(ebenfalls ,,Sonnenweg®). Fur 14 Garagenstandorte gilt ein Beobachtungsstatus (gelbe Punk-
te), also eine vorbehaltliche Erhaltungsperspektive. Hierbei entscheidet die zukunftige Ent-
wicklung Uber Erhalt oder Entbehrlichkeit. Fur die zwei Ubrigen Anlagen wird gegenwartig
eine grundsatzliche Erhaltungsperspektive gesehen. Diese beiden kleineren Standorte (,,Fer-
dinand-NeiBer-StraBe und ,,Heizhausweg*) sind damit aus heutiger Sicht fur eine langfristige
Nutzung geeignet.

Diese Handlungsempfehlungen sind zunachst nur eine Entwicklungsperspektive fur die jewei-
ligen Standorte, grundsatzlich kann ein Ruckbaustandort auch durch privates Engagement er-
halten bleiben und neu gestaltet werden. Ausnahmen sind in den jeweiligen Steckbriefen ver-
merkt, so wird beispielsweise fur den Standort ,,Obere Helbraer Strafe“ ein Verkauf der Anla-
ge mit dem Ziel der Bestandserhaltung als Garagenstandort aus stadtebaulichen Griinden sei-
tens der Lutherstadt Eisleben nicht befiirwortet.

In vergleichbarer Weise werden in den einzelnen Steckbriefen die Handlungskategorien fur
die Standorte konkretisiert. So sind an Konzentrationsstandorten Teilflachen entbehrlich und
damit fur den Rickbau vorzusehen. Konkretisiert wird dann, welche Bereiche es betreffen
soll (rlickwartige Garagenzeilen oder bestimmte Teilstandorte) und wie die in Nutzung ver-
bleibenden Flachen gehandhabt werden konnen.

Einen besonderen Spielraum wird der Halfte aller untersuchten Garagenstandorte gegeben,
jene die der Handlungskategorie ,,Beobachtung zugeordnet sind. Hier ist zum gegenwartigen
Zeitpunkt die Entwicklung grundsatzlich offen, jedoch werden die Garagen als mittelfristig
hinreichend nachgefragt gesehen. Haufig spielen verschiedenen Defizite eine Rolle mit Blick
auf eine genaue Einordnung. Externe Einflisse und privates Engagement konnen dabei ver-
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schiedene Ziele (Erhalt, Verkauf, Neubau, Neunutzung etc.) ermoglichen. Auch hierbei bein-
halten die Steckbriefe Konkretisierungen zu den moglichen Entwicklungspotenzialen entspre-
chend der ortlichen Situation.

AbschlieBend zeigt sich, dass fiir die meisten Garagenstandorte Verbesserungspotenziale be-
stehen, wie in den Steckbriefen benannt. Haufig sind auch raumliche und finanzielle Einfluss-
faktoren ausschlaggebend, welche MaBnahmen sinnvoll sind.
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Karte 1: Handlungsbedarfe gemaB der Bewertung der Steckbriefe
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4 Umsetzungsstrategien fiir die Handlungsempfehlungen

4.1 Handlungsstrategien als Entwicklungsperspektive fiir Garagenstandorte

Im Ergebnis der Erhebung und Bewertung der Garagenstandorte der Lutherstadt Eisleben
zeigt sich ein deutliches Handlungserfordernis. Handlungserfordernisse unterscheiden sich je
nach Standort deutlich, sie lassen sich aber grundsatzlich kategorisieren. Mit der Zuordnung
der einzelnen Standorte in die vier Entwicklungskategorien (Erhaltungsstandort, Beobach-
tungsstandort, Konzentrationsstandort und Riickbaustandort), konnen diesen jeweils geeigne-
te Handlungsstrategien als MaBnahmen zugeordnet werden. Handlungsstrategien sind grund-
satzliche Vorgehensweisen, die auf bestimmte Zielentwicklungen oder auch Entwicklungsver-
meidung ausgelegt sind. Sie entstehen in der Regel als theoretische Strategie im Rahmen der
Auseinandersetzung mit den Entwicklungsperspektiven von Garagenstandorten, wie es vieler-
orts in den ostdeutschen Bundeslandern erfolgt ist. Viele (ostdeutsche) Kommunen gingen mit
starker werdendem Verfall von Garagenkomplexen die Missstande aktiv an. Daraufhin wurden
erste MaBnahmen durchgefihrt, die im Ergebnis Erfahrungen und Hurden fur generelle Hand-
lungsstrategien brachten. Diese praktischen Erfahrungen zeichnen sich durch individuelle Vor-
gehensweisen aus, da verschiedene Akteure in verschiedenen Stadten und Gemeinden einen
Sachverhalt mit ahnlich gelagerten Problemen versuchen zu losen. Dies fuhrt haufig zum akti-
ven oder passiven Austausch von Ideen fur die Umsetzung, die sich in vergleichbaren Situatio-
nen bewahrt haben. Diese individuellen Strategieansatze ahneln sich trotz ihrer ortsange-
passten Umsetzung und konnen den generellen Handlungsstrategien zugeordnet werden. Ge-
rade diese ortsangepassten Problemlosungsansatze erhohen mit jedem Praxisbeispiel die An-
wendungsflexibilitat einer Strategie.

Diese generellen Handlungsstrategien sind nachfolgend aufgefiihrt, erganzt um Ansatze, die
fur die Gegebenheiten der Lutherstadt Eisleben relevant sind. So konnen fiir die Entwick-
lungskategorien geeignete generelle Handlungsstrategien zur Anwendung kommen. Fir die
einzelnen Garagenstandorte sind diese Strategien wie oben aufgezeigt, an die jeweilige Situ-
ation anzupassen. Entsprechende Ausfiihrungen finden sich bereits als Empfehlung in den
Steckbriefen wider. Zudem erfolgt eine weitere Prazisierung der Strategie im MaBnahmenka-
talog, welche im Rahmen der dort benannten und zeitlich priorisierten Umsetzung weiter
konkretisiert werden muss.

Nachfolgend aufgefiihrte Handlungsstrategien werden nach Zukunftsperspektive (z.B. ,,Ruck-
bau“ oder ,,Erhalt*“) geordnet kurz vorgestellt, um die Zielentwicklungen oder Entwicklungs-
vermeidung zu verdeutlichen. Die getroffene Auswahl spiegelt jene Strategien wider, die
grundsatzlich fiur die Garagenstandorte der Lutherstadt Eisleben in Frage kommen konnen.
Zukunftig sind weitere Ansatze sehr wahrscheinlich. Insbesondere stadtebauliche Entwicklun-
gen, Veranderungen im Mobilitatsverhalten oder Neuerungen beispielsweise in der Antriebs-
technik wurden zu abweichenden Voraussetzungen filhren, aber auch neue rechtliche Bedin-
gungen oder ahnlichem. Zudem wird liberwiegend davon ausgegangen, dass Garagenstandor-
te und insbesondere groBere Komplexe in der derzeitigen Form immer mehr aus den Stadten
und Gemeinden verschwinden werden. Prognosen gehen eher von kleineren und damit in den
Wohngebieten weniger konzentrierten Standorten aus. Dabei wird sich das Erscheinungsbild
andern: Einstellgaragen konnen mit Carports und offenen Stellflachen kombiniert entstehen.
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Somit wird die Lutherstadt Eisleben weiterhin offen fur neue Handlungsstrategien, Entwick-
lungsformen und Trends sein, welche sich im vorliegenden Konzept noch nicht abbilden.

Handlungsstrategien flir Garagenstandorte der Lutherstadt Eisleben

Nachfolgende Handlungsstrategien stellen mogliche Handlungsempfehlungen dar. Die jeweili-
gen Ausfuhrungen verweisen entsprechend den verfolgten Zielen auf die in Frage kommenden
Standortkategorien. Daher erfolgte eine Zuordnung der Strategie zu den ubergeordneten Ka-
tegorien Weiternutzung, Umnutzung und Riickbau, welche fur die Garagen der Garagenstand-
orte in Frage kommen. Fur einen Garagenstandort konnen so verschiedene Strategien in Kom-
bination in Betrachtung kommen.

1. Nutzung erhalten

Wenn ein Garagenstandort gegenwartig gut ausgelastet ist und die Lutherstadt Eisleben wei-
terhin neue Anfragen potenzieller Nutzer erhalt, sollte dieser erhalten und die derzeitige
Nutzung fortgefiihrt werden. Eine Voraussetzung fur den weiteren Bestand ist, dass der Gara-
genstandort keinen stadtraumlichen Missstand darstellt oder anderweitig die stadtebauliche
Ordnung nicht gewahrt werden kann. Grundsatzlich erfordern die meisten Standorte, die
langfristig zur Garagennutzung geeignet sind, unterschiedliche Erhaltungs- und Aufwertungs-
maBnahmen.

Dies betrifft zum einen die Bausubstanz der Garagen. Die Herstellung eines guten baulichen
Zustandes muss wirtschaftlich darstellbar sein, um die Nutzung am betreffenden Standort
mittel- bis langfristig zu ermoglichen. Dafur sollten die Dacher und Fassaden ohne Mangel
sein, um insbesondere Schaden durch die Witterung zu vermeiden. Die Einfahrtstore sind so
zu ertlchtigen, dass sie Schutz vor Zugriff von Fremden bieten. Die Elektroversorgung muss
uberpruft und ggf. gewartet werden.

Neben der Bausubstanz erfordern zum anderen die weiteren infrastrukturellen Anlagen regel-
mahige Aufwertungen fur eine zeitgemale Ausstattung. Hierzu zahlen die Zuwegungen und
Verkehrsflachen innerhalb des Standortes. Die Zufahrten sollten nicht mit Vegetation zuge-
wachsen sein. Dafir sind regelmaBige Pflegearbeiten fir jene Einfahrtsbereich der ungenutz-
ten Garagen vorzusehen. Weitere wichtige Elemente eines Garagenstandortes sind zudem die
Beleuchtung und gegebenenfalls eine Einzaunung.

In den Garagenstandorten besteht gegenwartig ein Nebeneinander von Mietgaragen (im Besitz
der Lutherstadt Eisleben) und Pachtgaragen (private bauliche Anlagen auf stadtischem
Grund).

Die Lutherstadt Eisleben kann jedoch nur aktiv handeln, wenn die Garagen in ihrem Eigentum
sind; andererseits sind bauliche MaBnahmen zunachst im Grundsatz unzulassig. Die unter-
schiedlichen Eigentiimer der einzelnen Garagen haben verschiedene MaBstabe als Anspruch
an den Zustand der eigenen baulichen Anlage. Zudem variieren die finanziellen Mittel, die je-
der Eigentumer fur ErhaltungsmaBnahmen investieren kann oder mochte. Dennoch werden In-
vestitionen notwendig, um den Erhalt dieser Standorte zu ermoglichen. Die Gebaude sind im
Schnitt Uber vierzig Jahre alt, die Schadstellen nehmen zu, da die Nutzungsdauer der damals
eingesetzten Baumaterialien zunehmend Uberschritten wird. Ein einheitliches, abgestimmtes
Vorgehen ist daher erstrebenswert. Grundsatzlich sollten die Besitzer der Pachtgaragen star-
ker dafur sensibilisiert werden, um sicherstellen zu konnen, dass die mit Eigentum verbunde-
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nen Pflichten bekannt sind und eingehalten werden. Auch wenn es absehbar ist, dass nicht
alle Pachter sich im gewlinschten MaBe engagieren, sollte dennoch der regelmaBige Kontakt
zur Erinnerung genutzt werden. Fur dringende MaBnahmen zur Erhaltung sind gegebenenfalls
entgegenstehende rechtliche Konflikte hinsichtlich der Zugriffe auf einzelne Pachtgaragen
einzelfallbezogen zu prufen.

Eine Option zur Absicherung der Zugriffsrechte und der Starkung der erforderlichen finanziel-
len Ausstattung ist die sukzessive Umstellung aller Pacht-Vertrage auf Mietverhaltnisse. Dabei
sind die Mieten so festzulegen, dass sich laufende Kosten flr die Instandhaltung mit Repara-
turen beherrschen lassen. Andernfalls kann ein langfristiger Erhalt eines Garagenstandortes
nicht sichergestellt werden, es muss im stadtischen Haushalt darstellbar sein und von den po-
litischen Gremien getragen werden.

Ein positiver Effekt einer sukzessiven Umstellung auf Mietvertrage ist die verbesserte Absi-
cherung, dass die Garagen tatsachlich nur fur das Einstellen von Fahrzeugen genutzt werden.
Alternative Nutzungen, beispielsweise als Lagerraum, sind durch eine hohere Miete im Ver-
gleich mit der Pacht deutlich weniger attraktiv. Auch wirden ungenutzte Pachtgaragen eher
von ihrem Besitzern aufgegeben, wenn eine tatsachliche Nutzung nicht mehr stattfindet.

Auf diese Weise ist es auch leichter moglich, eine optimierte Belegung der Garagen strate-
gisch zu steuern und die Nutzer zu konzentrieren. Damit lassen sich Ruckbauten einzelner
Garagenzeilen zeitlich eher umsetzen, wirtschaftlicher durchfiihren und die Standorte somit
attraktiver gestalten. Zudem kann ein Garagenstandort mit Mietvertragen besser an einen
anderen Betreiber verauBert werden. Solche Standorte konnen beispielsweise fiir Wohnungs-
unternehmen interessant sein.

Der Ansatz der sukzessiven Umstellung auf Mietvertrage ist mit der Ubertragung des privaten
Eigentums auf den Grundstiickseigentimer (in vorliegenden Fallen die Lutherstadt Eisleben)
verbunden. Dies sollte vom Grundsatz her nur auf freiwilliger Basis erfolgen. Hier kann eine
Uberzeugungsarbeit die Vorziige verdeutlichen, ohne Druck auf die Nutzer auszuiiben. Gege-
benenfalls sind Anreize zielfiihrend, um auch zogernde Pachtgaragenbesitzer den Umstieg zu
erleichtern.

Ein weitergehender Ansatz ist die Anpassung der Mieten. Die Anpassung kann unter den As-
pekten einer hoheren Wirtschaftlichkeit des Garagenbetriebes erfolgen. Eine vollstandige
Kostendeckung gerade mit Blick auf das Alter der baulichen Anlagen ist jedoch unwahrschein-
lich, insbesondere wenn Ersatzbauten notwendig werden. Eine Miethohenanpassung kann ent-
weder einheitlich fir alle (langfristig zu erhaltenden) Garagenstandorte erfolgen, oder es
gibt eine Staffelung je nach Lage (Nachfrage), Ausstattung und baulichem Zustand. Die An-
passung wird zum gegenwartigen Zeitpunkt eine Erhéhung der Miete sein. Daher sollte dies in
einem vertretbaren, ortsublichen Rahmen erfolgen. Denn mit jeder Mietpreissteigerung be-
steht die Gefahr, fur bestehende aber auch potenzielle Nutzer unattraktiv zu werden.

Das Ziel eines langfristigen Erhaltes einzelner Garagenstandorte muss nicht nur aus stadte-
baulichen Griinden von der Lutherstadt Eisleben verfolgt werden. Ebenso konnen weitere Ak-
teure vor Ort ein hohes Interesse an einer Absicherung der bestehenden verkehrsorganisatori-
schen Strukturen haben. Diese nicht stadtischen Akteure in der Lutherstadt Eisleben starker
einbezogen werden. Hierfiir kann eine Ubertragung einzelner, erhaltenswerter Garagenstand-
orte an jene Akteure erfolgen. Dabei ist zu prifen, ob ein Grundstiicksverkauf zielfuhrend ist.
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Jene Akteure konnen Wohnungsunternehmen sein oder Grundstiickseigentimer, die bereits
Stellplatze u. a. vermieten, aber auch Interessengemeinschaften. Letztere haben sich in an-
deren Stadten und Gemeinen als eingetragene Vereine etabliert. Jene Garagengemeinschaf-
ten sind mit einem Kleingartenverein (e.V.) im Grundsatz vergleichbar. Eine als Verein einge-
tragene Garagengemeinschaft besteht in der Lutherstadt Eisleben noch nicht. Fir einen sol-
chen Verein wire auch eine Ubertragung bzw. ein Verkauf des Grundstiickes sinnvoll. Die Ga-
ragengemeinschaft hatte damit als Verein die Rechte und Pflichten eines Grundstiickseigentdi-
mers. Mittels der Vereinssatzung waren die Regelungen der Garagennutzung festzulegen und
konnen fur geordnete Verhaltnisse sorgen.

Ob ein Interesse von Nutzern in der Lutherstadt Eisleben besteht, einen solchen Verein zu
grinden, um ,ihren“ Garagenstandort auch in Zukunft starker selbstbestimmt erhalten kon-
nen, kann vorliegend nicht eingeschatzt werden. Es stellt ein denkbares Szenario fiir einzelne
Standorte im Stadtgebiet dar, wenngleich ein nicht sehr wahrscheinliches.

Ein aus gegenwartiger Sicht wahrscheinlicheres Szenario ist die Verwaltung von Garagen-
standorten durch Wohnungsunternehmen, welche ihre Mieter im Umfeld attraktive Einstell-
moglichkeiten fur Pkw anbieten wollen. Fir die groBeren Garagenkomplexe ist auch eine Ver-
kleinerung der Bestande vorab zu prufen. Damit kann der Standort attraktiver gestaltet wer-
den und dient dem langfristigen Erhalt.

Garagenstandorte, die eine wichtige Funktion fur die Parkraumsituation innerhalb eines
Stadtviertels Uibernehmen (sollen), konnen in moderne Stellplatzanlagen umgestaltet wer-
den. Dafir ist eine Weiterentwicklung der Garagenstandorte zielflihrend. Abhangig vom Ziel-
status, Nachfragen einzelner Ausstattungsmerkmale oder der verfugbaren Flachen und Res-
sourcen, kann die Weiterentwicklung an den jeweilige Standorte unterschiedlich ausfallen.
Auch der zeitliche Horizont kann jeweils variieren und in Etappen umgesetzt werden. Die
neuen Elemente, welche einem Garagenstandort hinzugefiigt werden konnen, sind vielfaltig
und sollen an dieser Stelle nicht abschliefend benannt werden.

Als eines der haufigsten Weiterentwicklungselemente werden Ladestrukturen fiir Elektrofahr-
zeuge gesehen. Hier kann mit einer Zunahme der Nachfrage gerechnet werden. Lademoglich-
keiten sind gegenwartig fur Mieter von Geschosswohnungen nur eingeschrankt gegeben. Diese
Aufgabe lieRe sich teilweise durch die Garagenstandorte iibernehmen. Diese konnen zum ei-
nen in einzeln Garagen erganzend eingebaut werden. Sollte keine geeigneten Garagen vor-
handen sein (bspw. zu klein oder ungeeigneter baulicher Zustand), sollten Alternativen ge-
pruft werden. Wenn die Garagen baulich nicht angepasst werden konnen, wie durch Zusam-
menlegung zu groBeren Einheiten, ist ein Abbruch zu prifen. Auf diesen Flachen konnen Er-
satzbauten mit zeitgemaBen EinstellmaBen entstehen, oder durch Carports und nicht Uber-
dachte Stellplatzen ersetzt werden, welche entsprechende Ladeanschlisse oder -saulen bein-
halten. In dem Zusammenhang ist die Erganzung von Photovoltaikanlagen in Dachbereichen
zu prufen. Ebenso eignen sich gerauscharme Kleinstwindkraftanlagen.

Die Weiterentwicklung kann auch durch eine Erweiterung der Auswahlmaoglichkeit zum Abstel-
len des Pkw erfolgen. An bewahrten Standorten konnten zukiinftig die Nutzer zwischen einem
offenen Stellplatz, einem Carport-Platz oder einer Einstellgarage wahlen. Dafur sind einzelne
Zeilenabschnitte  zurlickzubauen. Zudem wurden auch abschlieBbare Boxen fur
(Elektro-)Fahrrader, Kraftrader oder E-Roller das Angebot eines modernen Standortes des ru-
henden Verkehres erganzen.
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Solche Investitionen miussen sich jedoch auch finanziell darstellen lassen. Dringende Erhal-
tungsmafnahmen sollten deswegen nicht zuruckgestellt werden. Dafir sind fur die infrage
kommenden Standorte vorab Projektstudien zur Nachfrage, Machbarkeit und Finanzierung er-
forderlich.

Diese Handlungsansatze eignen sich insbesondere fiir die Standort-Kategorien Erhaltungs-
standort, Beobachtungsstandort und Konzentrationsstandort.

2. Umnutzung

Der Handlungsansatz ,,Umnutzung® zielt auf die Erhaltung der baulichen Anlagen, um diese
fur eine andere Nutzung als das Einstellen von Pkw vorzubereiten. Vom Grundsatz her konnen
einzelne Garagen, Garagenzeilen oder ein gesamter Garagenstandort umgenutzt werden. Die
Grunde fur ein in Betracht ziehen dieses Handlungsansatzes ist ein deutlicher Leerstand am
Garagenstandort. Dabei sind mehrheitlich Garagen bereits langere Zeit leer, ohne dass diese
von neuen Nutzern nachgefragt werden. Zwar ist es das Anliegen der Lutherstadt Eisleben im
ersten Schritt potenzielle Pkw-Besitzer fir die Anlagen zu interessieren, sofern der Erhalt der
Anlage als stadtebaulich zielfiihrend eingeordnet wurde. Mangelnde Nachfrage wiirde grund-
satzlich eine Aufgabe der Strukturen nahelegen, also den Riickbau nicht benotigter Garagen
bedeuten. Rickbau ist mit Kosten verbunden. Sollte es bislang keine Interessenten fur eine
Nachnutzung geben, kann der Ruckbau aller nicht notwendigen Garagen im Stadtgebiet mit
Blick auf die finanziellen Moglichkeiten der Lutherstadt Eisleben nur in Etappen erfolgen. Pri-
oritat haben dabei jene Anlagen, die deutliche Schaden aufweisen oder sich in wenig fre-
quentierten Lage befinden (Gefahr von Vandalismus). Zudem konnen neuere Investitionen in
die Garagen (z.B. Neue Tore, Dachreparaturen etc.) eine langere Nutzung rechtfertigen. Da-
her ist zu priifen, ob leerstehende Garagen mit guter baulicher Substanz mit neuer Funktion
weiter nutzbar bleiben. Dies kann als Zwischennutzung erfolgen und so die Gefahr von Verfall
und Vandalismus bis zum Ruckbau minimieren. Positiver Effekt ist ein "Vorhalten" fur hoher-
wertige Folgenutzungen zu einem spateren Zeitpunkt. Die Erweiterung der Nutzungsmoglich-
keiten von Garagen muss sich nicht auf potenzielle Riickbau-Standorte beschranken. Insbe-
sondere groBere Erhaltungsstandorte lassen sich damit beleben und im Idealfall wird ein der-
zeit geringer Leerstand nicht weiter erhoht. Wenn die Nachfrage deutlich zuriickgeht, ist es
das Ziel dieses Handlungsansatzes baulich intakte Anlagen fur andere Nutzungen freizu-
geben - Ubergangsweise oder langerfristig.

Die Ursachen fur den zunehmenden Leerstand wurden bereits benannt. Sie sind fur eine po-
tenzielle Umnutzung genauer zu betrachten. Leerstand in solchen Lagen ergeben sich haufig
aus einem Uberangebot an Pkw-Einstelloptionen oder Mingel bei den Garagen (zu klein, bau-
liche Mangel, schlecht einsehbare Zugange). Sollten zudem keine stadtebaulichen Griunde fir
eine andere bauliche Nutzung der betroffenen Grundstiicke bestehen, kann eine Umnutzung
zur Aufwertung von Standorten zielfuhrend sein. Resultiert der Leerstand vor allem aus der
Lage im Stadtgebiet, also in groBerer Entfernung zu Wohngebauden, schrankt das auch die
Art der Umnutzung ein. Fur private Nutzer ist die Entfernung zum Wohnhaus in der Regel mit
beachtlich und daher meist ungeeignet. Diese Standorte eignen sich bei guter Verkehrsanbin-
dung vorzugsweise fir Gewerbetreibende (beispielsweise Handwerker oder vergleichbare
Kleinunternehmer). Befindet sich der betreffende Garagenstandort innerhalb eines Wohnge-
bietes, kann eine Umnutzung flexibler gestaltet werden.

Aufgrund der Bauweise der Garagen sind diese fiir die Umnutzung zu Lagerraumen geeignet.
Diese nahe liegende Umnutzung wird teilweise bereits praktiziert, wenngleich dies in der Re-
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gel nicht zulassig ist. Doch es zeigt sich damit der Bedarf fiir eine solche Nutzung. Uberwie-
gend erfolgt die Lagerung durch private Personen. Die Griinde dafur sind vielfaltig. Meistens
sind solche Lagerraume begehrt, wenn den Nutzern im Wohnhaus nicht ausreichend Stauraum
zur Verfugung steht, also kleine Wohnung die nur anteilig Uiber Kellerraume verfiigen. Manch -
mal ist es auch ein Ansammeln von Gegenstanden, welche nicht mehr benotigt werden, aber
eine Entsorgung vermieden wurde. Da die Nachfrage offensichtlich besteht, ist es ein Hand-
lungsansatz, einzelne Garagen dafiir umzugestalten.

Eine Variante sieht vor, diese Nutzung auf Privatpersonen ohne gewerblichen Hintergrund zu
beschranken. Weitergehende Regelungen konnen die Zugangsberechtigten Nutzer starken be-
grenzen. So ist es auch denkbar, dass nur Mieter angrenzender StraBen oder Gebaude eines
Wohnungsunternehmens diese Nutzungsform in Anspruch nehmen konnen. Diese Einschran-
kungen ermoglichen eine Ordnung bei der Inanspruchnahme. Es konnen Missstande vermieden
werden. Des Weiteren sind aus rechtlicher Sicht dieser Lager dann als Wohnraum bezogene
Nebenanlage einordbar und nicht als gewerbliche Nutzung. Grundsatzlich ist die Umnutzung
der zum Einstellen von Pkw vorgesehenen baulichen Anlagen bauordnungsrechtlich fur die je-
weiligen Standorte abzustimmen. Zudem kann eine zeitliche Begrenzung auf Monate oder we-
nige Jahre vorgesehen werden, um gegebenenfalls unerwiinschte Entwicklungen abbrechen
zu konnen. Auch lasst sich damit der Investitionsbedarf kalkulieren, Einbauten wie neue Tore,
Regale etc. auf Wirtschaftlichkeit priifen und Reparaturen besser koordinieren. Mit der Um-
funktionierung zu Lagerraumen wird auch das Interesse von nicht Zugangsberechtigten ge-
weckt. Daher sollte auch die Infrastruktur entsprechend angepasst werden. Dies konnen Si-
cherheitszaune, Beleuchtungen, Kameras und sichere Tore sein.

Neben privaten Nutzern konnen sich Lagerraume auch fur kleingewerbliche Unternehmen eig-
nen. Hierbei sind ahnliche vertragliche Regelungen zu bestimmen, um auch fur diese Nutzung
geordnete Verhaltnisse bewahren zu konnen. Eine Vereinbarkeit mit der umgebenden Nut-
zung sollte hier insbesondere mit Blick auf mogliche Larmimmission gegeben sein. Zu beach-
ten ist, dass die Anderung der Nutzung als Lagerraum regelmaBig eine Baugenehmigung erfor-
dert. Fur die jeweiligen Standorte ist eine bauordnungsrechtliche Prifung fur die Umnut-
zungsabsichten und deren Zulassigkeitsrahmenbedingungen vorab zu prifen. In Wohngebieten
sind gewerbliche Lager von Bauunternehmen, kaum zulassig, da diese Nutzung i. d. R. die
Kriterien von nicht storendem Gewerbe nach BauNVO nicht erfullen. Zudem ist die auBert
einfach gehaltene Bauweise kritisch, Anforderung an den Brandschutz aber auch an den Dieb-
stahlschutz werden selten erreicht. Dies schrankt die in Frage kommenden, zu lagernden Ma-
terialen erheblich ein.

Dieser Handlungsansatz eignet sich insbesondere fur die Standort-Kategorien Beobachtungs-
standort und Konzentrationsstandort. Prinzipiell kamen auch Rickbaustandorte infrage.
Wenngleich durch die Umnutzung eben kein Ruckbau stattfinden wirde, jedoch eine Nut-
zungsanderung. Dabei konnen einzelne Garagen einer Anlage umgenutzt werden, aber auch
Garagenabschnitte ("Mischnutzung”) oder fur den gesamten Standort erfolgen.

3. Riickbau / Teilriickbau

Der Handlungsansatz ,,Riickbau / Teilrickbau* sieht die bauliche Riicknahme von Einzelgara-
gen, Garagenzeilen oder eines gesamten Garagenstandortes vor. Eine der wahrscheinlichsten
Ursachen des hohen Leerstandes von Garagenstandorten ist das Fehlen potenzieller Nutzern.
Entscheidet ist hierfur haufig die raumliche Entfernung. Das heit, entweder befinden sich
nur wenige Wohnungen im nahen Umfeld oder es besteht aufgrund der Siedlungsform (bei-
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spielsweise Einfamilienhausbebauung) kein Bedarf. Zudem kann ein raumliches Uberangebot,
bauliche Mangel an den Garagen oder schlecht einsehbare riickwartig liegende Garagenzeilen
die geringe Nutzung verstarken. Wenn trotz einer Beseitigung dieser Hemmnisse kein ausrei-
chendes Nutzerpotenzial vorhanden ist, sind von Investitionen in die Aufwertung und Engage-
ment fur den Erhalt abzusehen. Auch ein vollstandiger Verkauf der Garagen an einen privaten
Investor wirde die grundlegenden Probleme der mangelnden Nutzung kaum andern. Sollten
also keine stadtebaulichen Griinde oder weitere Entwicklungsperspektiven im Umfeld der je-
weiligen Garagenstandorte einen Erhalt begriinden lassen, ist eine Standortaufgabe zielfuh-
rend. Standortaufgaben bzw. RiuckbaumaBnahmen sind zudem ein effektives Mittel zur Redu-
zierung des Garagenbestandes in Verfligung der Lutherstadt Eisleben. Idealerweise starkt dies
verbleibende Standorte. Dazu konnen ggf. verbleibenden Nutzer zum Umzug in Garagen mit
Erhaltungsperspektive motiviert werden.

Im Ergebnis vorgenannter Erwagungen ist seitens der Lutherstadt Eisleben zu prufen, ob der
Riickbau von Garagen an einem Standort vorzunehmen ist. Weiter ist zu prufen ob es nur Teil -
flachen eines Standortes betreffen soll und in welchem Zeithorizont die Garagenriicknahme
fur alle Beteiligten konfliktarm moglich ist. Daher ist zunachst mit Blick auf die besondere Ei-
gentumssituation von anteilig privaten Pachtgaragen auf stadtischen Grundstlicksflachen, die
Zulassigkeit von Abbrucharbeiten sicherzustellen. Damit verbunden sind ggf. Kindigungen
noch verbliebener Nutzungsvertrage. Flir die meist wenigen verbliebenen Nutzer sind indivi-
duelle Losungen zu finden, beispielsweise durch alternative Einstellmoglichkeiten im naheren
Umfeld. Unter Umstanden ist nicht bei jedem Pachter / Nutzer die Bereitschaft sofort da, die
private Garage aufzugeben und riickzubauen. Mit dem 01.01.2023 entfallt nach dem Schuld-
rechtsanpassungsgesetz zudem die Kostenteilung fur den Abbruch (§ 15 Abs. 3 SchuldRAnpG)
bei Beendigung des Vertragsverhaltnisses. Ab diesem Tag hat der Nutzer den Riickbau eigen-
standig zu finanzieren. Fur Garagen, die sich im stadtischen Eigentum befinden, ist der Ab-
bruch besser zu organisieren, aber auch die vollstandigen Kosten zu tragen.

Ein weiterer Aspekt ist die Planung der Reihenfolge, nach der die RickbaumaBnahmen vorge-
nommen werden sollten. Dabei soll zum einen unterschieden werden, in welcher zeitlichen
Abfolge Garagen abzubrechen sind, zum anderen spielt die raumliche Priorisierung eine Rolle.
Einige Bereiche sind vorrangig riickzubauen, um beispielsweise weiteren Vandalismus zu ver-
meiden und bessere Einsehbarkeit fiir ggf. verbleibende Anlagen zu erreichen (Priorisierung
nach Einschatzung des stadtebaulichen Missstandes). Sind bereits Nachnutzungen konkret,
sollte der Abbruch einschlieBlich der Umorientierung der gegebenenfalls verbliebenen Nutzer
beschleunigt werden. Andere Standorte erfordern hingegen keine zeitnahe MaBnahme. Mit
Blick auf die Kosten eines Riickbaus und der Haushaltssituation der Lutherstadt Eisleben, soll-
te eine Staffelung vorgesehen werden. Daher beinhaltet das vorliegende Garagenentwick-
lungskonzept mit dem MaBnahmenkatalog (Kapitel 4) auch eine zeitliche Reihenfolge, mit der
Ruckbau- und andere MaBnahmen erfolgen sollen.

Grundsatzlich ist diese zeitliche Priorisierung des Ruckbaus jedoch eine Orientierungshilfe,
welche den Sachstand zurzeit der Erarbeitung des Konzeptes widerspiegelt. Dies kann insbe-
sondere durch eine wechselseitige Beeinflussung Veranderungen mit sich bringen. Unter-
schiedliche Interessenlagen konnen die vorgedachte Riickbaureihenfolge verandern. Bekennt
sich die Lutherstadt Eisleben i.V.m. einem Beschluss des Stadtrates dazu, einzelne Garagen-
standorte aufzugeben, konnen diese Flachen fur neue Nutzungen bei Investoren interessant
werden. Andererseits kann sich auch das angedachte Zugriffsrecht fur den Riuickbau der bauli-
chen Anlagen durch zogerliche, beharrliche Nutzer erst deutlich spater ergeben.
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Eine zeitliche Priorisierung sollte zudem unter dem Aspekt der Wirtschaftlichkeit / Effizienz
erfolgen. Ist absehbar, dass in einer Garagenzeile erst in ein bis zwei Jahren die Nutzung voll -
standig aufgegeben wird, ist einem Abbruch von Teilbauten auch eine geringere Wirtschaft-
lichkeit zu unterstellen. Fur den Abbruch ist es aus statischen Grlinden zielfihrend, Garagen-
zeilen vollstandig rickzubauen. Daflr muss ein vollstandiger Leerstand bestehen. So kann
vermieden werden, dass bei Teilriickbauten neue AuBRenwande an verbleibenden Garagen ent-
stehen, welche zusatzliche Kosten verursachen (Witterungsschutz, Dachkonstruktionen anpas-
sen u.a.). Yorgenannte Punkte sollten Einfluss auf die Reihenfolge der Abbrucharbeiten von
Garagenzeilen nehmen, welche fiir den Ruckbau vorgesehen werden.

Mit dem Handlungsansatz des Riickbaus von Garagenstandorten geht die Frage der Nachnut-
zung einher. Grundsatzlich verfugen alle Standorte uber ein positives Veranderungspotenzial
im Sinn der Stadtentwicklung. Viele konnen fir die nachfolgenden Nutzungen bebaut werden,
entweder fur den Wohnungsbau oder ,,nur® als Stellplatz in Ersatz fur zu kleine, baufallige
Garagen. Weitere eigenen sich fir eine Bepflanzung. Eine Grinflachennutzung kann vielfaltig
sein, auf Dauer vorgesehen oder als Zwischennutzung.

Wenn bereits konkrete Vorstellungen bestehen, wie das Grundstiick zuklinftig genutzt werden
soll, kann der Ablauf gut geplant werden. Im ersten Schritt ist zunachst zu klaren, ob das ge-
plante Vorhaben planungsrechtlich zulassig ist und wie gegebenenfalls noch fehlendes Bau-
recht geschaffen werden kann. Dies ist vorab zielfuhrend, um bei Eignung einzelne bauliche
Anlagen fur das geplante Vorhaben weiter zu nutzen. Das konnten Teile der Zuwegung, kurze
Abschnitte einer Garagenzeile im guten baulichen Zustand oder ein rlickwartiger Grlinstreifen
mit Funktionen fir den Immissions- oder Naturschutz sein. Zudem konnte eine friihzeitige
Beraumung mit langerer Nutzungspause (bis Baurecht geschaffen werden kann) zu planungs-
rechtlichen oder artenschutzrechtlichen Hemmnissen fuhren. Dafur ist im nachsten Schritt
der zeitliche Rahmen zu benennen, um den verbliebenen Nutzern klare Verhaltnisse zu ge-
ben. Ein wichtiger Aspekt ist die Abstimmung zu finanziellen Verhaltnissen. Es sollte vertrag-
lich geregelt sein, wer die Kosten flir den Riickbau tragt. Unter Umstanden sind Altlasten
kostspielig zu entsorgen (Bauschutt oder kontaminiertes Erdreich).

Ist der Ruckbau aufgrund der mangelnden Garagennutzung oder einer stadtebaulichen Miss-
standssituation vorgesehen, muss eine Nachnutzung nicht vorab bestimmt werden. Es ist
nicht zielfihrend, leerstehende und verfallene Garagen nicht abzureiBen, nur weil die Fol-
genutzung noch unklar ist. Es empfiehlt sich jedoch, bereits vorab eventuelle Nutzungspoten-
ziale zu ermitteln, um Interesse bei moglichen Investoren zu schaffen. Hierzu ist ein erwart-
barer Nutzungsrahmen aufzuzeigen: ist das Grundstick baulich nutzbar?, besteht Stellplatz-
bedarf?, ist eine Grunflache mit Immissionschutzfunktionen fiir die Nachbarschaft notwendig?
Letzteres kann erforderlich werden, wenn beispielsweise die Garagen bisher abschirmende
Funktionen zu StraBen, Schienen oder beispielsweise Sportplatzen libernommen haben.

Fur die Ermittlung des stadtebaulichen Nutzungspotenzials ergeben sich nachfolgende Orien-
tierungen, die fur die Einzelstandorte jedoch individuell zu bewerten sind. Zunachst ist eine
planungsrechtliche Einordnung zielfliihrend. Dafir ist einerseits die Lage des Standortes im
Bebauungszusammenhang (,,Innenbereich®“ gemaB § 34 BauGB) oder auBerhalb (,,AuBenbe-
reich“ gemaB § 35 BauGB) relevant. Im sogenannten Innenbereich kann eine Bebauung erfol-
gen, die sich Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt und die Erschliefung
gesichert ist (vergl. § 34 Abs. 1 BauGB). Aufgrund der Lage vieler Garagenstandorte in Wohn-
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gebieten, eignen sich die freiwerdenden Grundstiicke dann haufig fir den Neubau von Wohn-
gebauden oder flr Wohnnutzung bezogene Nebenanlagen. Auch kleinere Gewerbeeinheiten,
die das Wohnen nicht wesentlich storen, sind in der Regel im Siedlungszusammenhang zulas-
sig. Hier sind auch Stellplatze oder ahnliches wieder moglich. Eine mangelnde Nachfrage
nach Garagen steht nicht im Widerspruch zum Bedarf nach Stellplatzen.

Standorte im AuBenbereich konnen zunachst nicht bebaut werden (Ausnahme sind privilegier-
te Bebauungen), dennoch kann auch hier eine Orientierung an der Eigenart der naheren Um-
gebung helfen. So kann eine Uberfiihrung in Garten- und Grabeland potenzielle Interessen
ansprechen. Sollte dennoch eine Bebauung beabsichtigt sein, kann dies Uber ein Bauleitplan-
verfahren erfolgen. Dies ist insbesondere Erfolg versprechend, wenn der Flachennutzungsplan
2025 der Lutherstadt Eisleben fur jenen Bereich eine Bauflache darstellt.

Daher ist auch andererseits die Aussage der Bauleitplanung der Lutherstadt Eisleben relevant.
So befinden sich die meisten Garagenstandorte in Bauflachendarstellungen des Flachennut-
zungsplanes 2025 der Lutherstadt Eisleben. Dies resultiert aus der funktionalen Zuordnung zu
Wohngebieten (Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen). Eine Sondergebietsdarstellung flr
Garagenkomplexe mit entsprechend eindeutiger (einschrankender) Nutzungszuordnung be-
steht fur die Lutherstadt Eisleben nicht. Sollte ein zurickzubauender Garagenstandort im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegen, gelten die entsprechenden Festsetzungen.
Dadurch bestehen klar geregelte Nutzungsarten.

Neben der baulichen Folgenutzung der zuriickzubauenden Garagenstandorte, gibt es auch die Opti-
on einer Umwandlung als Grunflache. Einige Standorte eignen sich nicht fir eine Bebauung (z.B.
Baugrund zu instabil, zu nah an der Bahntrasse etc.), sind zu weit abseits oder generell in einer
stadtischen Lage ohne derzeitige Nachfrage. Die Umwandlung als (extensive) Grunflache kann als
Ausgleichsflache fiir andere Bauvorhaben mit Eingriffen in Natur und Landschaft dienen.

Hierbei finanziert in der Regel der Vorhabentrager die externe AusgleichsmaBnahme, ein-
schlieBlich vorheriger Beseitigung der baulichen Anlagen. Dabei erfolgt jedoch der Riickbau
mit naturfachlicher Aufwertung erst, wenn ein Bauvorhaben eine externe Flache sucht, die
den erforderlichen Ausgleich flachenmaBig erreichen kann. Alternativ ubernimmt eine Griin-
flache auch stadtklimatische Aufgaben, dient der Retention (Niederschlagswassermanage-
ment) oder fir die Frischlufterzeugung in kompakten Siedlungsraum. Ist die Beseitigung der
Garagen dringend notwendig oder bereits erfolgt, kann auch zunachst eine Bepflanzung als
Zwischennutzung erfolgen. Hier sollten Graser oder Bluhwiesen bevorzugt ausgesat und Obst-
straucher gepflanzt werden. Diese Form der Zwischennutzung ist geeignet, falls eine bauliche
Nutzung zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht ausgeschlossen werden soll und spater kei-
ne Pflanzbindungen (beispielsweise durch hoherwertigen Baumbestand) hemmend sind.

Welche Folgenutzungen in Frage kommen konnen, wurde in den einzelnen Steckbriefen formuliert.
Dabei handelt es sich um gegenwartige Einschatzungen zur Orientierung. Das umfassende Potenzial
kann damit nicht aufgezeigt werden. Zusammenfassend kann jedoch festgehalten werden, dass
insbesondere die kleineren Standorte der Lutherstadt Eisleben bessere Voraussetzungen fur die
Nachnutzung haben. Die groBeren Standorte (Komplexe) im Norden und Suiden der Kernstadt hinge-
gen weisen deutliche Hemmnisse fur eine Folgenutzung im Sinne des Stadtebaus auf.

Diese Handlungsansatze eignen sich insbesondere fir die Standort-Kategorien Konzentrations-
standort und Ruckbaustandort.
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4.2 Kostenrahmen der Handlungsempfehlungen

Mit dem Handlungserfordernis zur Anpassung des Garagenbestandes sind grundsatzlich Kosten
verbunden. Sowohl die Erhaltung oder die Aufwertung als auch die Umnutzung sowie der Rii-
ckbau (ohne konkretes Nachnutzungsziel) erfordert eine Finanzierung der MaBnahmen.

Die meisten der im vorliegenden Garagenentwicklungskonzept untersuchten Garagenstandor-
te auf kommunalen Flachen der Lutherstadt Eisleben bendtigen finanzielle Zuwendung. Hau-
fig sind es Dachreparaturen oder neue Einfahrtstore, da viele der Bauten zwischen 40 und 60
Jahre alt sind und Schaden oft kleinteilig repariert wurden. Auch die Infrastruktur an den
Standorten (u. a. Verkehrsflachen und Versorgungsleitungen) bedarf regelmafiger Erhaltungs-
arbeiten.

Neben MaBnahmen zur Sicherung und der Instandsetzung fur eine fortfuhrende Nutzung,
empfiehlt das Garagenentwicklungskonzept der Lutherstadt Eisleben auch den Riickbau fir
Teilbereiche einzelner Standorte oder die vollstandige Beseitigung aller baulichen Anlagen
von Garagenstandorten. Damit besteht fur die meisten vorliegend untersuchten Garagen ein
kurz- oder mittelfristiges Handlungserfordernis, wofur finanzielle Mittel in den stadtischen
Haushalt der Lutherstadt Eisleben einzuplanen und vorzuhalten sind. Der Zustand vieler Gara-
gen lasst hier zudem nur wenig zeitlichen Spielraum.

Eine besondere Schwierigkeit bereitet die Bezifferung des notwendig werdenden finanziellen
Rahmens flr die untersuchten Garagenstandorte vor der projektbezogenen Vorbereitung und
Durchfuhrung von MaBnahmen. Ein Grund ist die in der Vergangenheit immer starker werden-
de Dynamik der Kostenentwicklung sowohl fuir Sicherung und Instandsetzung als auch fur Ru-
ckbau und Abbruch einschlieBlich der Entsorgung von Abbruchmaterial sowie Bodenaushub in
Abhangigkeit der Schadstoffbelastungen, wie z.B. Kohlenwasserstoffe, PAK (polyzyklische aro-
matische Kohlenwasserstoffe) usw. Hinzukommen gegenwartig unzureichende Erhebungen zur
baulichen Substanz, den Abmessungen und zum Zustand fur jede einzelne Garage, so dass der
zu erwartende Kostenaufwand fur die im Garagenentwicklungskonzept der Lutherstadt Eisle-
ben empfohlenen MaRnahmen mit Durchschnittswerten prognostiziert werden kann.

Fur eine grobe Orientierung soll im Rahmen dieser konzeptionellen Untersuchung angenom-
men werden, dass typische ReparaturmaBnahmen einer Garagen (z.B. Sicherung des Daches,
Austausch der Tore) im Schnitt 1.000 EUR kosten. Eine Wiedernutzbarmachung einer zwi-
schenzeitlich nicht mehr nutzbaren Garage mit dem Ziel der Vermietung, kann deutlich teu-
rer werden. Zusatzlich treten Kosten bei der Infrastruktur der Standorte auf. So mussen re-
gelmahig Zufahrten repariert, Schlaglocher beseitigt und defektes Leuchtmittel getauscht
werden.

Die Kosten fur den Rickbau von Garagen werden gegenwartig in der GroBenordnung von
1.500 EUR pro Einheit deklariert. Wenngleich sich der Abbruch ebenfalls finanziell in einem
sehr weitem Rahmen bewegen kann. Einflussfaktoren auf die Riickbaukosten pro Einheit sind
vor allem die Anzahl der zusammenhangend betroffenen Garagen, Baustruktur (Metallgara-
gen, einheitliche Garagenzeile, individuelle Bauweise mit unterschiedlichen Baumaterialien)
und das zu entsorgende Bau- und Bodenmaterial. Insbesondere die fachgerechte Entsorgung
des Abbruchmaterials ist ein entscheidender finanzieller Faktor. Neben typischen Baustoffen
sind Bitumen (Dachabdichtung), Asbest oder mit Treib- und Schmierstoffen verunreinigter Bo-
den sowie Bodenplatten zu benennen. Gerade Asbest ist mit zunehmendem Alter und Zerfall
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eine gefahrliche Altlast und stark Umwelt schadigend. Diese Gefahrdung ist kurzfristig zu be-
seitigen. Zudem beinhalten einige Garagen auch Sperr- und Sondermiill, vereinzelt auch zer-
legte Autowracks. Die Folgen sind fur die Entsorgungs- und Gesamtkosten erheblich. Daher
sind die finanziellen Auswirkungen fur den Rlickbau vorab praktisch nur sehr grob bezifferbar.

Bei nachfolgender Beispielkalkulation wurden Kosten fur RiickbaumaBnahmen der Infrastruk-
tur um die einzelnen Garagen nicht beriicksichtigt. Hierzu zahlen insbesondere Zuwegungen,
Vorplatze, Wendebereiche und Ausweichstellen. Wahrend die bei kleineren Garagenstandor-
ten kaum eine Rolle spielen, nehmen diese Bereiche in groBeren Garagenkomplexen einen er-
heblichen Flachenanteil ein. Teilweise verfiigen die Standorte auch Uber Leitungen zur Nie-
derschlagswasserbeseitigung und groBere Beleuchtungsanlagen. Daher sind die erforderlichen
Finanzmittel stark abhangig vom jeweiligen Standort und der Handlungsempfehlung (bspw.
vollstandiger Riickbau oder Teilriickbau einer riickwartigen Garagenzeile).

Beispielkalkulation

Gemal der Handlungsempfehlungen (Standortkategorien im Kapitel 3.2.2, ab Seite 20) sind
fir einen Riickbau die Kategorien , RUlGKBEE“ und ,Konzentration“ relevant. Die Kategorie
,Beobachtung“ orientiert gegenwartig nicht auf Abbruch von Garagen. Auch wenn zu einem
spateren Zeitpunkt doch RuckbaumaBnahmen empfehlenswert sein konnen, werden in vorlie-
gender Beispielrechnung keine vorgesehen. Gleiches gilt fiir die Kategorie ,, EFfialtung“.

- Garagen davon davon nicht nutzbar / erfolgter
Gesamtanzahl Pachtgaragen Mietgaragen nicht erfasst / leer Abbruch
04 An der Ebertbriicke 3 1 1 1 0
12 Griner Weg 72 0 4 60 8
16 Kasseler StraBe 7 5 0 2 0
18 Mittelreihe unterhalb 6 4 1 0 1
19 NuBbreite 2 0 0 2 0
20 Obere Helbraer Str. 201 81 39 63 1
Summe 290 91 173 9
Kosten *
bei 1.000 EUR 290.000 EUR 91.000 EUR 173.000 EUR
bei 1.500 EUR 435.000 EUR 136.500 EUR 259.500 EUR
bei 2.000 EUR 580.000 EUR 182.000 EUR 346.000 EUR

Stand: Januar 2022

* Bei den Kosten wurde der als Durchschnitt angenommene Wert und zusatzlich eine giinstigere und eine
teurere Kostenstufe aufgefiihrt, um einen Kostenrahmen mit Schwankungen darzustellen.

92



. . Garagen davon davon nicht nutzbar / | Riickbau-Varianten
LR TR 2] Gesamtanzahl Pachtgaragen Mietgaragen nicht erfasst / leer | zur Konzentration
03 Am Wolfstor 6 3 0 3 3
22 Sonnenweg ** 272 188 61 23 23 /717134
23 Viehrampe 10 7 0 3 5
Summe 288 198 87 31 /79 /142

Kosten***
bei 1.000 EUR 31.000 EUR / 79.000 EUR / 142.000 EUR
bei 1.500 EUR fiir Teilriickbaumafinahmen 46.500 EUR / 118.500 EUR / 213.000 EUR
bei 2.000 EUR 62.000 EUR / 158.000 EUR / 284.000 EUR
bei 500 EUR 128.500 EUR / 104.500 EUR / 73.000 EUR
fiir Sanierungsmafinahmen der
bei 1.000 EUR verbleibenden Garagen (je Variante** 257.000 EUR / 209.000 EUR / 146.000 EUR
257, 209 oder 146 Garagen)
bei 1.500 EUR 385.500 EUR / 313.500 EUR / 219.000 EUR
Gesamtkosten bei 1.500 EUR Riickbau und 1000 EUR fiir Sanierung 303.500 EUR / 327.500 EUR / 356.000 EUR

Stand: Januar 2022

** Fur den Garagenstandort ,,22 Sonnenweg“ wurden 3 Konzentrationsstufen simuliert: 1. Ricknahme ungenutzter (mit
ggf. Nutzerumverteilung zum sachgerechten Riickbau) - 2. Riicknahme auBerer Garagenzeilen und 3. Riicknahme weiterer

Garagenzeilen.

*** Eine Unterscheidung der Kosten in stadtische und private MaBnahme (Miet- und Pachtgaragen) erfolgt nicht, da durch
die Konzentrationsstrategie bestehende Nutzungen erhalten bleiben soll, ggf. erhalten Pachter andere Garagen im Tausch
fir eine sachgerechte Riicknahme, eine Beteiligung an den Riickbau-Kosten ist daher nicht zielfiihnrend. Der Ubersichtlich-
keit halber wurden fiir die Sanierungskosten ebenfalls keine Unterscheidung in stadtische und private MaBnahme (Miet-
und Pachtgaragen) vorgenommen. Zudem gilt auch hier; wenn ein Tausch erfolgen soll, ist auch der Zustand der Zielgarage
durch den Verursacher des Tausches (Lutherstadt Eisleben) in einen nutzbaren Zustand zu bringen.

_ Garagen davon davon nicht nutzbar /
Kategorie Beobachtung Gesamtanzahl Pachtgaragen Mietgaragen | nicht erfasst / leer
01 Am Hohlweg 12 10 2 0
02 Am kalten Graben 11 8 3 0
05 Borngasse 19 15 2 2
06 Clara-Zetkin-StraBe 9 4 3 2
07 Diesterwegstrale 181 88 56 37
08 Ferdinand-NeiRer-StraBe 2 0 2 0
09 Fritz-Wenck-StraBe 3 3 0 0
10 Gerbstedter Chaussee 146 0 140 6
11 GlumestraBe 90 74 10 6
13 Heizhausweg 8 8 0 0
14 Helbraer StraBe 300 255 38 7
15 HohetorstraBe 19 12 6 1
17 Mittelreihe oberhalb 3 1 0 2
21 Schlangenweg 2 1 1 0
24 Vor der Kreisfelder Gasse 2 2 0 0
25 Vordere Siebenhitze - Alte FeldstraBe 20 16 3 1
Summe 827 497 266 + 64
Kosten
bei 500 EUR 413.500 EUR 248.500 EUR 165.000 EUR
bei 1.000 EUR 827.000 EUR 497.000 EUR 330.000 EUR
bei 1.500 EUR 1.240.500 EUR 745.500 EUR 495.000 EUR
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Die Tabellen zeigen eine sehr grobe Kostenschatzung, die sich durch mehrere Variablen deut-
lich nach oben, aber auch nach unten konkretisieren lasst. Die nicht genau bezifferbaren Kos-
ten fur bauliche oder AbbruchmaBnahmen sind eine EinflussgroBe, die Anzahl der dann tat-
sachlich betroffenen Garagen und die zeitliche Priorisierung eine weitere. Auch konnen priva-
te Investoren als Nachnutzer die vollstandige Umsetzung von MaBnahmen eines der groferen
Standorte in eigener Regie libernehmen und damit den stadtischen Haushalt erheblich entlas-
ten. Zudem kann sich privates Engagement an mehreren Kleinstandorten deutlich auf den
Kostenrahmen fir die Lutherstadt Eisleben auswirken.

Grundsatzlich kann fir die ermittelten Handlungserfordernisse unter den jetzt benannten Ge-
gebenheiten von einem finanziellen Rahmen ausgegangen werden, der zwischen einem
mittleren sechsstelligen und einem niedrigen siebenstelligen Betrag liegt. Dies umfasst so-
wohl MaBnahmen zur Erhaltung der Garagennutzung als auch zur Riicknahme von (Teil-)Stand-
orten.

4.3 MaBnahmenkatalog

Der tabellarische MaBnahmenkatalog ist eine kompakte Ubersicht der im Garagenentwick-
lungskonzept empfohlenen MaBnahmen und Strukturanpassungen. Der MaBnahmenkatalog ist
im Hinblick auf die Art der Handlungsempfehlung sortiert und mit Angaben zur sinnvollen Pri-
oritat bzw. Dringlichkeit versetzt. Der tabellarische Handlungskatalog beinhaltet zudem Wer-
te zur Garagengesamtzahl je Standort und der aktuellen Auslastung (Januar 2022). Dies ist
gerade fur bauliche Veranderungen wie (Teil-)Ruckbau essentiell zu beachten und Alternati-
ven den Nutzern anzubieten. Die aufgefuhrten MaBnahmen stellen eine Kurzzusammenfas-
sung der Empfehlungen der Steckbriefe dar, so dass bei Umsetzung auf diese verwiesen wird.

Zur besseren Ubersichtlichkeit wurde der MaBnahmenkatalog nachfolgend als a) Kurztabellen
(MaBnahmen nach Handlungsempfehlung) und als umfangreichere b) Detailtabellen (MaBnah-
men nach zeitlicher Priorisierung) zusammengestellt. Die in den Detailtabellen benannten
Kostenrahmen resultieren aus den Annahmen in Kapitel 4.2 Kostenrahmen der Handlungsemp-
fehlungen und unterliegen daher ebenfalls den dort aufgeflihrten Einschrankungen zur Ge-
nauigkeit der finanziellen Auswirkungen von konkreten MaBnahmen.

a) Kurztabelle - MaBnahmen nach Handlungsempfehlung

Standort Bestand /Auslastung Bemerkung Prioritat
Griiner Weg 72 / < 15% kurzfristig - ab 2022
NuBbreite 2/0% Rickbau im Zuge anstehender | |\ .o~ ab 2022

StraBensanierungsmaBnahmen

Obere Helbraer StraBe 201 /> 50 % Ruck.nahme e.rst.e ' AbSCh nitte kurzfristig - ab 2022
bereits kurzfristig zielfihrend

An der Ebertbriicke 3/>66% mittelfristig - ab 2025
Kasseler StraBe 7/ >66% mittelfristig - ab 2025
Mittelreihe unterhalb 6/>75% mittelfristig - ab 2025
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Handlungsempfehlung - Konzentration mit Teilriickbau

Standort Bestand /Auslastung Bemerkung Prioritat
. Riicknahme erster Abschnitte . i
Sonnenweg 272/ > 90 % bereits kurzfristie zielfihrend mittelfristig - ab 2025
Am Wolfstor 6/50% mittelfristig - ab 2025
Viehrampe 10/ >66% Abstimmung m.1t angrenzenden mittelfristig - ab 2025
Garageneigentiimern
Handlungsempfehlung - Beobachtung der Nutzungsnachfrage

Standort Bestand /Auslastung Bemerkung Prioritat

Borngasse 19/ >75% Nachfrage abklaren (Bestands- |, - gritig - ab 2022
nutzer, potenzielle Neunutzer)

Clara-Zetkin-Strafe 9/>75% Nachfrage abklaren (Bestands- kurzfristig - ab 2022

nutzer, potenzielle Neunutzer)

DiesterwegstraBe

181/>75%

Abstimmung zur Perspektive
mit Wohnungsunternehmen

kurzfristig - ab 2022

Helbraer StraBe

300/ >90 %

Abstimmung zur Perspektive
mit Wohnungsunternehmen

kurzfristig - ab 2022

Mittelreihe oberhalb

3/

Nachfrage abklaren (Bestands-
nutzer, potenzielle Neunutzer)

kurzfristig - ab 2022

Vor der Kreisfelder
Gasse

2 /100 %

Nachfrage abklaren - Lage zum
Teil auf privatem Grund losen

kurzfristig - ab 2022

Vordere Siebenhitze /
Alte FeldstraBe

20/ >90%

Nachfrage abklaren (Bestands-
nutzer, potenzielle Neunutzer)

kurzfristig - ab 2022

Am kalten Graben

11 /100 %

Abstimmung zur Perspektive
mit Wohnungsunternehmen

mittelfristig - ab 2025

Abstimmung zur Perspektive

Gerbstedter Chaussee 146 / > 90 % ; mittelfristig - ab 2025
mit Wohnungsunternehmen
Glumestrahe 90 / > 90 % Abstimmung zur Perspektive | it ofristig - ab 2025
mit Wohnungsunternehmen
HohetorstralBe 19/>90% Nachfrage abkl.éren (Bestands- mittelfristig - ab 2025
nutzer, potenzielle Neunutzer)
Schlangenweg 2/100% Nachfrage abklaren (Bestands- | it fristig - ab 2025
nutzer, potenzielle Neunutzer)
Am Hohlweg 12 /100 % Abstimmung zur Perspektive | it afristig/langfristig
mit Kleingartenanlage
Fritz-Wenck-Strafe 3/100 % Nachfrage abklaren (Bestands- | o iutolfristig/langfristig

nutzer, potenzielle Neunutzer)

95




Garagenentwicklungskonzept der Lutherstadt Eisleben

b) Detailtabelle - MaBnahmen nach zeitlicher Priorisierung

kurzfristig

72 / 64 Garagen - 4 vermietet - 0 verpachtet

60 Garagen fiir MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen: vor-
ldufiger Erhalt der Mietgaragen, da
Randlage, Riickbau dennoch moglich

MaBnahme: ab 2022, voll-
standiger Riickbau (ohne ge-
nutzte Garagen in Randla-
ge), Nachnutzung priifen

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):
90.000 EUR — 60 Garagen zu je 1.500 EUR

— zusdtzliche Kosten durch Gegebenheiten anzuneh-
men

2 Garagen - 0 vermietet - 0 verpachtet

2 Garagen fir MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen: -

MaBnahme: ab 2022, voll-
standiger Riickbau im Zuge
der StraBensanierungsmaR-
nahmen

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):

3.000 EUR — 2 Garagen zu je 1.500 EUR

— zusdtzliche Kosten anzunehmen, da in Hanglage er-
richtet

201 Garagen - 39 vermietet - 81 verpachtet

201 Garagen fiir MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen: Nut-
zungen vollstandig auslaufen lassen,
alternative  Abstellflachen  (offene
Stellplatze) anbieten

MaBnahme: ab 2022, gestaf-
felter Riickbau, kurzfristige
Riicknahme erster Garagen-
zeilen prifen, Nachnut-
zungspotenzial ermitteln

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):
180.000 EUR — 120 Garagen zu je 1.500 EUR

— ohne Pachtgaragen

05 - Borngasse

Beobachtung

Kurzfristig - ab 2022

19 Garagen - 2 vermietet - 15 verpachte

t

4 Garagen fiir MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen:
Nutzungsperspektive der Pachtgaragen
untersuchen, Umstellung auf Mietver-
trage oder Verkauf prifen

MaBnahme: ab 2022, Sanie-
rungsumfang der Mietgaragen
ermitteln, Nachfrage abklaren
(Bestand u. neue Mieter)

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):
4.000 EUR — 4 Garagen zu je 1.000 EUR

— ohne Pachtgaragen

06 - Clara-Zetkin-StraBe

Beobachtung

Kurzfristig - ab 2022

9 Garagen - 3 vermietet - 4 verpachtet

5 Garagen flir MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen:
Nutzungsperspektive der Pachtgaragen
untersuchen, dazu auch Abstimmung
mit Wohnungsunternehmen; Umstel-
lung auf Mietvertrage prufen

MaBnahme: ab 2022, Sanie-
rungsumfang der Mietgaragen
ermitteln, Nachfrage abklaren
(Bestand u. neue Mieter)

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):
5.000 EUR - 5 Garagen zu je 1.000 EUR

— ohne Pachtgaragen

07 - Diesterwegstrale

Beobachtung

Kurzfristig - ab 2022

181 Garagen - 56 vermietet - 88 verpachtet

93 Garagen fiir MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen:
Nutzungsperspektive der Pachtgaragen
untersuchen, dazu auch Abstimmung
mit Wohnungsunternehmen; Umstel-
lung auf Mietvertrage prifen

MaBnahme: ab 2022, Sanie-
rungsumfang der Mietgaragen
ermitteln, Nachfrage abklaren
(Bestand u. neue Mieter), Teil-
riicknahme priifen

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):
93.000 EUR — 93 Garagen zu je 1.000 EUR

— ohne Pachtgaragen




Garagenentwicklungskonzept der Lutherstadt Eisleben

14 - Helbraer StrafRe

Beobachtung

Kurzfristig - ab 2022

300 Garagen - 38 vermietet - 255 verpachtet

45 Garagen fur MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen:
Nutzungsperspektive der Pachtgaragen
untersuchen, dazu auch Abstimmung
mit Wohnungsunternehmen; Umstel-
lung auf Mietvertrage priifen

MaBnahme: ab 2022, Sanie-
rungsumfang der Mietgaragen
ermitteln, Nachfrage abklaren
(Bestand u. neue Mieter), Teil-
riicknahme priifen

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):

45.000 EUR — 45 Garagen zu je 1.000 EUR
— ohne Pachtgaragen

17 - Mittelreihe oberhalb

Beobachtung

Kurzfristig - ab 2022

3 Garagen - 0 vermietet - 1 verpachtet

2 Garagen fiir MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen:
Nutzungsperspektive der Pachtgaragen

untersuchen, Umstellung auf Mietver-
trage oder Verkauf prifen

MaBnahme: ab 2022, Nach-
frage abklaren, Status der 2
nicht erfassten Garagen kla-
ren und ggf. sanieren

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):

2.000 EUR — 2 Garagen zu je 1.000 EUR
— ohne Pachtgaragen

24 - Vor der Kreisfelder Gasse

Beobachtung

Kurzfristig - ab 2022

2 Garagen - 0 vermietet - 2 verpachtet

0 Garagen fur MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen:
Umstellung auf Mietvertrage oder Ver-

kauf des Grundstiicks priifen

MaBnahme: ab 2022, Kontakt
zu Pachtern und abklaren der
Nutzungsperspektive

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):

0 EUR — 0 Garagen — ohne Pachtgaragen

25 - Vordere Siebenhitze/Alte Feldstr:

Beobachtung

Kurzfristig - ab 2022

20 Garagen - 3 vermietet - 16 verpachtet

4 Garagen fur MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen:
Nutzungsperspektive der Pachtgaragen

untersuchen, Umstellung auf Mietver-
trage oder Verkauf prifen

MaBnahme: ab 2022, Sanie-
rungsumfang der Mietgaragen
ermitteln, Nachfrage abklaren
(Bestand u. neue Mieter)

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):

4.000 EUR — 4 Garagen zu je 1.000 EUR
— ohne Pachtgaragen

3 Garagen - 1 vermietet - 1 verpachtet

mittelfristig

3 Garagen fiir MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen: Nut-
zungen vollstandig auslaufen lassen,

Erforderlichkeit alternativer Abstellfla-
chen (offene Stellplatze) priifen

MaBnahme: ab 2025, voll-
standiger Riickbau nach Nut-
zungsaufgabe, Nachnut-
zungspotenzial ermitteln

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):

3.000 EUR — 2 Garagen zu je 1.500 EUR
— ohne Pachtgaragen

7 Garagen - 0 vermietet - 5 verpachtet

7 Garagen fiir MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen: Nut-
zungen vollstandig auslaufen lassen,

Erforderlichkeit alternativer Abstellfla-
chen (offene Stellplatze) priifen

MaBnahme: ab 2025, voll-
standiger Riickbau nach Nut-
zungsaufgabe, Nachnut-
zungspotenzial ermitteln

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):

3.000 EUR — 2 Garagen zu je 1.500 EUR
— ohne Pachtgaragen
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6 Garagen - 1 vermietet - 4 verpachtet

5 Garagen fiuir MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen: Nut-
zungen vollstandig auslaufen lassen,
Erforderlichkeit alternativer Abstellfla-
chen priifen

MaBnahme: ab 2025, voll-
standiger Riickbau nach Nut-
zungsaufgabe, Nachnut-
zungspotenzial ermitteln

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):
1.500 EUR — 1 Garage zu je 1.500 EUR
— ohne Pachtgaragen

03 - Am Wolfstor

Konzentration/Teilrlickbau

Mittelfristig - ab 2025

6 Garagen - 0 vermietet - 3 verpachtet

3 Garagen fur MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen:
Nutzungsperspektive der Pachtgaragen

untersuchen, Umstellung auf Mietver-
trage oder Verkauf priifen

MaBnahme: ab 2022, Nach-
frage abklaren, Teilriickbau
von 3 ungenutzten Garagen,
Sanierung der 3 Pacht-garagen

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):
Rickbau: — ohne Pachtgaragen
4.500 EUR — 3 Garagen zu je 1.500 EUR

22 - Sonnenweg

Konzentration/Teilriickbau

Mittelfristig - ab 2025

272 Garagen - 61 vermietet - 188 verpac

htet

84 Garagen fiir MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen: Nut-
zungsperspektive der Garagen untersu-
chen, dazu auch Abstimmung mit Woh-
nungsunternehmen; Umstellung auf
Mietvertrage, Garagennutzung raum-
lich konzentrieren

MaBnahme: ab 2025, Riick-
bauumfang ermitteln (Umle-
gung von Garagenplatzen
zur Konzentration), kurz-
fristige Rlcknahme erster
Garagenzeilen priifen, Nach-
nutzungspotenzial fur Teil-
flachen ermitteln

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):
Riickbau: — ohne Pachtgaragen

von 34.500 EUR — 23 Garagen zu je 1.500 EUR
bis 126.000 EUR — 84 Garagen zu je 1.500 EUR
Sanierung: — ohne Pachtgaragen

bis 61.000 EUR — 61 Garagen zu je 1.000 EUR

23 - Viehrampe

Konzentration/Teilrlickbau

Mittelfristig - ab 2025

10 Garagen - 0 vermietet - 7 verpachtet

3 Garagen fiuir MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen:
Nutzungsperspektive der Pachtgaragen

untersuchen, Umstellung auf Mietver-
trage oder Verkauf priifen

MaBnahme: ab 2022, Nachfra-
ge abklaren, Teilriickbau von 3
ungenutzten Garagen, Ab-
stimmung mit angrenzenden
Garageneigentiimern

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):
Riickbau:
4.500 EUR — 3 Garagen zu je 1.500 EUR

— ohne Pachtgaragen

02-Am kalten Graben
10-Gerbstedter Chaussee
11-GlumestraBe
15-HohetorstraBe
21-Schlangenweg

01-Am Hohlweg
09-Fritz-Wenck-StraBe

Beobachtung

Mittelfristig - ab 2025

Mittelfristig / Langfristig

insgesamt: 283 Garagen - 162 vermietet

- 108 verpachtet

Insg.: 175 Garagen fiir MaBnahmen vorzusehen

Umgang mit genutzten Garagen:
Nutzungsperspektive der Pachtgaragen
untersuchen, dazu auch Abstimmung
mit Wohnungsunternehmen; Umstel-
lung auf Mietvertrage oder Verkauf
priifen

MaBnahme: ab 2022, Kontakt
zu Pachtern und abklaren der
Nutzungsperspektive, Sanie-
rungsumfang der Mietgaragen
ermitteln, Nachfrage abklaren
(Bestand u. neue Mieter)

— fiur Standort 01 Am Hohl-
weg: Abstimmung zur Per-
spektive mit Kleingartenanla-
ge

Kostenrahmen (siehe Hinweise im Kapitel 4.2):
175.000 EUR - Sanierung von 175 Garagen
— ohne Pachtgaragen
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