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Standortvergleich barrierefreies Wohnen *

SWG-Projekt im Thalmannviertel

Hintergrund

Die SWG als kommunales Wohnungsunternehmen beabsichtigt, fiir die Bewohner des Thalmannviertels, einem
Quartier mit einem hohen Anteil an alteren Bewohnern (65+), ein Angebot an barrierefreien, jedoch bezahlbaren
Wohnungen mittels ISSP-Férderung in den Programmjahren 2016-2018 zu schaffen. Angesichts des Mangels an
barrierearmen und -freien Wohnungen im Quartier unterstiitzt die Stadt die Absicht der SWG.

Neben einem Vorzugsstandort der SWG (Standort A) fiir das Vorhaben bieten sich weitere Standorte fiir eine
mogliche barrierefreie Wohnbebauung an. Vor dem Hintergrund der demografischen Situation im Quartier be-
flrwortet die Stadt einen Standort vor Ort im bestehenden Wohngebiet. So werden Alternativstandorte auRer-
halb des Thalmannviertels an dieser Stelle nicht betrachtet, da es explizit gilt, barrierefreie Angebote fiir die alter
werdenden Bewohner im Quartier zu schaffen.

Nicht ausgeschlossen ist jedoch die Umsetzung weiterer Standorte fiir barrierefreies Wohnen — im Gegenteil: Die
Stadt begriilt die Ausweitung des Angebots an Wohnungen, die fiir Personen mit altersbedingten oder anderen
korperlichen Einschrankungen zugeschnitten sind.

Im Folgenden werden die in Frage kommenden Standorte fiir das Wohnprojekt mit ca. 3.600 - 4.000 m? Geschoss-
flaiche im Thalmannviertel einander gegeniibergestellt und nach stadtplanerischen Kriterien (stadtebaulich, bau-
planungsrechtlich etc.), nach Grundstiicksverfligbarkeit sowie nach Realisierung innerhalb des Forderzeitraums
bewertet. Die Bewertung erfolgt im Folgenden in Kurzfassung in Tabellenform sowie weiter unten fiir jeden
Standort einzeln naher erlautert.

* barrierefreie Wohnungen nach DIN 18040-2 ,Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen” laut ,Richtli-
nie fiir die Férderung des sozialen Mietwohnungsbaus in besonderen Gebietskulissen zur Innenstadtstabilisierung im Frei-
staat Thiiringen fir die Programmjahre 2016 bis 2018 (Innenstadtstabilisierungsprogramm — ISSP)“
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Standortbewertung fiir barrierefreies Wohnprojekt im Thalmannviertel — Gegeniiberstellung

Bewertungskriterien - negativ + positiv

1 Einordnung 2 Planungs- 3 Umwelt& 4 Natur & 5 Verkehr & 6 Grundstiick 7 Umsetzung planerische
Stddtebau recht Immissionen Versiegelung ErschlieBung verfiigbar bis 2018 Standort-
empfehlung
Standort A SWG-Griinfliche zw. + -/ + ++ - + ++ ++ ja
Clara-Zetkin- und Fritz-Heckert-Str.
Standort B Griinfliche siidlich + -/+ -/+ - + ++ ++ ja
Spielplatz Wilhelm-Pieck-StraRRe
Standort C Griinfliche nordlich - - o + -1+ -- ++ -- nein
des Stadions des Friedens
Standort D leerstehendes ++ ++ -+ ++ ++ B - ja,
Gebéude Clara-Zetkin-StraRe 15 mittelfristig
Standort E Abrissflichen an ++ ++ - t+ t+ - - ja,
Ernst-Thalmann-StraRe 93-109 mittelfristig

Zusammenfassung

Die Standorte D und E sind mittelfristig gut geeignete Flachen mit derzeit ungenutzten Gebduden in einer bestehenden Wohnumgebung, die der stadtebauli-
chen Neugestaltung bedarf — die Realisierung eines Wohnprojekts ist aus stadtplanerischer Sicht ein guter Anlass hierfiir. Jedoch besteht Planungsunsicherheit
aufgrund fehlender Grundstiicksverfligbarkeit, wodurch auch die vorliegend zu beurteilende Realisierung im Forderzeitraum 2016-2018 in Frage gestellt wird.

Unter den weiteren Standorten A, B und C, die sich im Eigentum der SWG oder der Stadt befinden, finden sich ausschlieRlich im Flachennutzungsplan der Stadt
dargestellte Grunflachen. Eine Wohnbebauung ist fiir die Standorte A und B nach § 34 BauGB jedoch grundsatzlich moglich. Dies gilt nicht fiir den als AulRenbe-
reich eingestuften Standort C — ein Bebauungsplan ware notwendig, die stadtebaulichen Entwicklungsziele fiir den Standort sind noch abzustimmen.

Hinweis: Die planerische Standortempfehlung lasst u.a. Aspekte der Wirtschaftlichkeit und der Baugrundqualitdt auler Acht.
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Ubersicht iiber die Standorte
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Eisenach
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Standort A.
SWG-Griinflache zwischen Clara-Zetkin-Strale und Fritz-Heckert-StraRRe
Eisenach, Flur 6, Flurstlicke 349/4, 351/7 und 349/1, Wegegrundstick lduft hindurch

Bewertung im Detail

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Stadtebauliche Einordnung

= Stidtebau: das Geb&ude lieRe sich stadtebaulich in die Struktur der bestehenden Wohngeb&ude einordnen — unter Uberbauung des in Nord-Siid-
Richtung verlaufenden FuRweges zum Park, die FuRwegeverbindung bliebe jedoch erhalten (mittels Durchgang durch das Gebaude)

=  Wohnumfeld: OPNV-Anbindung, soziale Infrastruktur und Nahversorger befinden sich in fuRlaufiger Entfernung

= Integriertes Stadtentwicklungskonzept (von 2002/06): Standort liegt tw. in einer Nord-Siid-Griinachse, die de facto jedoch bereits durch die Errich-
tung eines Lebensmittel-Discounters an der Ernst-Thalmann-Stralle aufgelost ist; eine Neubewertung im ISEK 2030 ist erforderlich

Planungsrecht
= Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB zulassig, die Erschliefung ist gesichert.
= |m Flachennutzungsplan ist Griinflache dargestellt. Um an dieser Darstellung festzuhalten und eine Bebauung nach § 34 BauGB nicht zuzulassen,
ware ein Bebauungsplan erforderlich. Der im FNP dargestellte Ost-West-Griinzug wird tangiert, bliebe jedoch in seinen Grundziigen erhalten.
Umwelt und Immissionen

= geringe Larmemissionen

Versiegelung und Natur
= Versiegelung bisher unversiegelter Flachen

= Eingriff in den Griinbestand, jedoch nur soweit wie notig; Baumfallungen notwendig, Ausgleich durch Ersatzpflanzung

Verkehr und ErschlieRung

= eine ErschlieRung ist von zwei Seiten her moglich (von Clara-Zetkin- und/oder Fritz-Heckert-StraRe; eine 6ffentliche Durchfahrt ist nicht vorhanden
und auch weiterhin nicht angedacht); Stellplatze in ausreichender Anzahl sind in einer Tiefgarage (von beiden StralRen aus anfahrbar) zu realisieren

= Lage an griiner FuBwegeverbindung (in Ost-West-Richtung durch das Thalmannviertel)

Grundsticksverfligbarkeit
= Eigentlmer ist die SWG

Realisierung in Forderzeitraum (ISSP-Forderzeitraum 2016-18)

= moglich
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Standort A. SWG-Griinfliche zwischen Clara-Zetkin-StraRe und Fritz-Heckert-StraRe
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Standort A. SWG-Griinfliche zwischen Clara-Zetkin-StraRe und Fritz-Heckert-StraRe
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Standort B.
Griinflache siidlich des Spielplatzes, an der Wilhelm-Pieck-StraRe
Eisenach, Flur 1, Flurstiick 99/1

Bewertung im Detail

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Stadtebauliche Einordnung
= Stadtebau: das Gebaude liel3e sich stadtebaulich in die Struktur der bestehenden Wohngebaude einordnen
= Wohnumfeld: OPNV-Anbindung, soziale Infrastruktur und Nahversorger befinden sich in fuRlaufiger Entfernung
= Integriertes Stadtentwicklungskonzept (von 2002/06): Standort liegt in einem zu entdichtenden Gebiet mit Wohnnutzung; eine Neubewertung im
ISEK 2030 ist erforderlich — dem Erfordernis der Entdichtung wird im Quartier nicht zwingend weiterhin gefolgt
Planungsrecht
= Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB zulassig, die Erschlieung ist gesichert.
= |Im Flachennutzungsplan ist Griinflache dargestellt. Um an dieser Darstellung festzuhalten und eine Bebauung nach § 34 BauGB nicht zuzulassen,
ware ein Bebauungsplan erforderlich.
Umwelt und Immissionen

= tageszeitbedingte Larmemissionen durch Ndhe zu Schule und Spielplatz, eventuell Anlieferverkehr

Versiegelung und Natur
= Versiegelung bisher unversiegelter Flachen

= Eingriff in den Griinbestand, Baumfallungen notwendig, Ausgleich durch Ersatzpflanzung

Verkehr und ErschlieRung

= ErschlieBung des Standorts ist moglich, die Verkehrsanbindung ist gut; Stellplatze in ausreichender Anzahl sind in einer Tiefgarage zu realisieren

Grundsticksverfligbarkeit

= Eigentlmer ist die Stadt

Realisierung in Forderzeitraum (ISSP-Forderzeitraum 2016-18)

= moglich, wenn Stadt als Eigentlimer zustimmt
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Standort B. Griinfldche siidlich des Spielplatzes, an der Wilhelm-Pieck-Strale
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Standort B. Griinflache siidlich des Spielplatzes, an der Wilhelm-Pieck-StraRRe
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Standort C.
Griinflache nordlich des Stadions des Friedens
Eisenach, Flur 1, Flurstick 98/5 (und ggf. 6stlich angrenzend Flur 6, Flurstiick 349/9 und 358/37?)

Bewertung im Detail

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Stadtebauliche Einordnung

= Stadtebau: das Gebaude lasst sich stadtebaulich in keine vorhandene Struktur (Gemengelage) einordnen, es kdme vielmehr einem Fremdké&rper
gleich.

=  Wohnumfeld: OPNV-Anbindung, soziale Infrastruktur und Nahversorger befinden sich in fuRlaufiger Entfernung
= |ntegriertes Stadtentwicklungskonzept (von 2002/06): Standort liegt in einem zu entdichtenden Gebiet mit Wohnnutzung; eine Neubewertung im
ISEK 2030 ist erforderlich — die Zuordnung des Flurstiicks zu einem Wohnquartier wird aus dem Quartierskontext heraus nicht beflirwortet
Planungsrecht
= Das Grundsttick befindet sich im AuRenbereich, das Vorhaben ist nach § 35 BauGB unzulassig. Die ErschlieRung ist nicht gesichert.
= |m Flachennutzungsplan ist Griinflache dargestellt. Fiir die Realisierung des Vorhabens ware ein Bebauungsplan notwendig, wobei die Entwick-
lungsziele flir den Standort noch abzustimmen sind. Der im FNP dargestellte Ost-West-Griinzug wird tangiert, bliebe jedoch in seinen Grundziigen
erhalten.
Umwelt und Immissionen

= ggf. tageszeitbedingte Lairmemissionen durch Nahe zu Schule

Versiegelung und Natur
= Versiegelung bisher unversiegelter Flachen

= Eingriff in den Griinbestand, Baumfallungen (Pappeln) notwendig

Verkehr und ErschlieRung

= Standort ist nicht erschlossen, maximal fuRlaufig

Grundsticksverfligbarkeit
= Eigentlmer ist die SWG

Realisierung in Forderzeitraum (ISSP-Forderzeitraum 2016-18)

= Zeitfaktoren: Bebauungsplan erstellen, ErschlieRung herstellen

11



Amt flr Stadtentwicklung, Abteilung Stadtplanung, 61.1.12 Stand 08.01.2018

Standort C. Griinflache nordlich des Stadions des Friedens
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Standort C. Griinflache noérdlich des Stadions des Friedens
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Standort D.

Gebaude ehemaliger Euro-Déner, Clara-Zetkin-Stral3e 15
Eisenach, Flur 6, Flurstlick 348/1 (und ggf. Flur 6, Flurstiick 348/2

Bewertung im Detail

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Stadtebauliche Einordnung

= Stadtebau: das Gebaude liel3e sich als Neubau stadtebaulich gut in die Struktur der bestehenden Wohngebaude einordnen; es besteht jedoch die
Vermutung, dass die Flache des Grundstiicks zu klein fiir das Vorhaben ist — eine Erweiterung der Flache ware unter Hinzunahme von Teilflachen
des SWG-Garagenhof-Grundstiicks denkbar

=  Wohnumfeld: OPNV-Anbindung, soziale Infrastruktur und Nahversorger befinden sich in fuRlaufiger Entfernung
= Integriertes Stadtentwicklungskonzept (von 2002/06): Standort liegt in einem zu entdichtenden Gebiet mit Wohnnutzung; eine Neubewertung im
ISEK 2030 ist erforderlich — dem Erfordernis der Entdichtung wird im Quartier nicht zwingend weiterhin gefolgt, gleichwohl jedoch einer stadtebau-
lichen Neuordnung = mit dem Vorhaben bestiinde dementsprechend die Chance einer Quartiersumgestaltung und -aufwertung (konkret: fiir den
Bereich zwischen Ernst-Thalmann-Strae, Wilhelm-Pieck-StraRe, Clara-Zetkin-StraRe und Lebensmittel-Discounter/Griinzug)
Planungsrecht
= Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB zulassig, die Erschlieung ist gesichert.

= Flachennutzungsplan-konform: Im FNP ist Wohnbauflache dargestellt.

Umwelt und Immissionen

= tw. Verkehrslarm der Ernst-Thalmann-Stralle und eventuell Anlieferverkehr

Versiegelung und Natur
= keine zusatzliche Versiegelung notwendig

= kein Eingriff in den Grinbestand
Verkehr und ErschlieBung

= ErschlieBung ist vorhanden, die Verkehrsanbindung ist gut; Stellplatze in ausreichender Anzahl sind in einer Tiefgarage zu realisieren
Grundstlcksverfligbarkeit

= privater Eigentlimer — Verkaufsinteresse und Kaufpreis sind als entscheidende Faktoren zu klaren

Realisierung in Forderzeitraum (ISSP-FOorderzeitraum 2016-18)
= Zeitfaktoren: Ankauf, Abriss, ggf. Entsiegelung
14
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Standort D. Gebaude ehemaliger Euro-Doner, Clara-Zetkin-Straf3e 15
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Standort D. Gebaude ehemaliger Euro-Doner, Clara-Zetkin-Straf3e 15
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Standort E.

AWG-Abrissflachen an der Ernst-Thdlmann-Strafle 93-109
Eisenach, Flur 6, Flurstiicke 97/3, 97/5 und/oder 97/6

Bewertung im Detail

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Stadtebauliche Einordnung

= Stadtebau: das Gebaude liel3e sich auf der zukiinftigen Abrissflache als Neubau stadtebaulich gut in die Struktur der bestehenden Wohngebaude
entlang der Ernst-Thalmann-Stral3e einordnen

= Wohnumfeld: OPNV-Anbindung, soziale Infrastruktur und Nahversorger befinden sich in fuRlaufiger Entfernung
= |ntegriertes Stadtentwicklungskonzept (von 2002/06): Standort liegt in einem zu entdichtenden Gebiet mit Wohnnutzung; eine Neubewertung im
ISEK 2030 ist erforderlich — dem Erfordernis der Entdichtung wird im Quartier nicht zwingend weiterhin gefolgt, gleichwohl jedoch einer stadtebau-
lichen Neuordnung = mit dem Vorhaben bestiinde dementsprechend die Chance einer Quartiersumgestaltung und -aufwertung (konkret: fiir den
Bereich zwischen Ernst-Thdalmann-StraRe, Wilhelm-Pieck-StraRe, Clara-Zetkin-StraRe und Lebensmittel-Discounter/Griinzug)
Planungsrecht
= Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB zulassig, die Erschliefung ist gesichert.

= Flachennutzungsplan-konform: Im FNP ist Wohnbauflache dargestellt.

Umwelt und Immissionen

= Verkehrslarm der Ernst-Thalmann-Stralle und eventuell Anlieferverkehr

Versiegelung und Natur
= keine zusatzliche Versiegelung notwendig

= kein Eingriff in den Griinbestand

Verkehr und ErschlieRung

= ErschlieBung ist vorhanden, die Verkehrsanbindung ist gut; Stellplatze in ausreichender Anzahl sind in einer Tiefgarage zu realisieren

Grundsticksverfligbarkeit

= Eigentlmer ist die AWG — Verkaufsinteresse und Kaufpreis sind als entscheidende Faktoren zu klaren

Realisierung in Forderzeitraum (ISSP-Forderzeitraum 2016-18)

= Zeitfaktoren: Ankauf, Abriss, ggf. Entsiegelung
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Standort E. AWG-Abrissflichen an der Ernst-Thialmann-StraRe 93-109
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Standort E. AWG-Abrissflichen an der Ernst-Thialmann-StraRe 93-109
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