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VORBEMERKUNG

Bis zum Jahr 2050 wird die Bevdlkerung in Deutschland um rund sieben
Millionen Menschen auf ca. 75 Millionen schrumpfen. Jiingere Menschen
missen sich auf eine veranderte und ldngere Arbeitsbiografie einstellen,
altere Menschen auf eine erweiterte Rolle in Familie und Gesellschaft.
Strukturwandel und Bevdlkerungsriickgang sorgen fiir einen harteren Ver-
teilungswettbewerb zwischen den Standorten. Mit den ,Wanderungen" von
Arbeitsplatzen und Bevdlkerung verstarken sich die regionalen Unterschiede
in Wirtschaftskraft und Steueraufkommen.

Zwar werden die Folgen des demografischen Wandels erst im Jahr 2020 und
spater splirbar werden, um jedoch auf diese Veranderungen reagieren zu
konnen, ist es schon heute wichtig, lGiber zukunftsfahige Strategien und die
Chancen dieser absehbaren Entwicklung nachzudenken und ein Umdenken
im praktischen Alltag zu initiieren. Die verstarkte Auseinandersetzung vor
allem mit den weichen Standortfaktoren spielt dabei u.a. eine groBe Rolle.
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1.  EINLEITUNG
1.1 STADTPROFIL (STECKBRIEF)

Bundesland Freistaat Thiiringen

Kreis Landkreis Unstrut-Hainich

Flache 86,34 km2 (Quelle: Wikipedia)
Ortsteile Gormer, Felchta, Saalfeld, Windeberg

Angrenzende Gemeinden:
Menteroda (Norden), Obermehler und Karner (Nordosten), Weinbergen (Osten), Vogtei
(Stiden), Rodeberg (Westen), Arnrode und Unstruttal (Nordwesten)

Einwohnerzahl 2002 37.661 (TLS)
2015 34.552 (TLS)
2016 35.558 (Angabe Stadt Mihlhausen)
Riickgang zwischen 2002 und 2015 um 3.109 Personen

andere Mittelzentren mit teilweiser Funktion eines Oberzentrums,
zum Vgl. (2002 - 2015)

Nordhausen 44.701 zu 42.217 (-2.484 Personen)
Gotha 47.695 zu 45.410 (-2.285 Personen)

Einwohnerentwicklung
Riickgang zwischen 2002 und 2016 um 2.103 Personen
d.h. -5,58%

Prognose flir Entwicklung 2015 bis 2020
Riickgang von 32.808 auf 32.145 Personen
(- 663 Personen) bezogen auf Stadt ohne Ortsteile

bis 2025 31.206 (- weitere 939 Personen)
bis 2030 30.047 (- weitere 1.159 Personen)
bis 2035 28.847 (- weitere 1.200 Personen)

Fazit: Bevolkerungsriickgang 2015-2035 um 3.961 Personen
Bevélkerungsdichte 398 EW/km2

Partnerstadte Tourcoing (Frankreich), Eschwege (Hessen), Miinster
(Westfalen), Kronstadt (Russland), Saxonburg (USA)

Titel und Zugehdorigkeiten
Welterberegion Wartburg Hainich und deren Mitglieder
Tourismusverband Eichsfeld: HVE
Nationalpark Hainich, Naturpark Eichsfeld Hainich
Werratal, Deutsche Fachwerkstral3e
Thiringer Tourismus GmbH und Partner der Familienmarke
Thiiringer Stadte e.V., Mitglied des Unstrutradweges
Mitglied des Pilgerweges Loccum Volkenroda
Bach AG, Kooperation Jiidisches Leben
Hansestadte in Deutschland - Hanse der Neuzeit
Stadtenetz SEHN

Internetprasenz www.muehlhausen.de
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1.2 ANLASS UND ZIEL DER FORTSCHREIBUNG

Vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen und demografischen Entwick-
lung erarbeitete die Stadt Miihlhausen 2001 ein Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept mit dem Ziel, die Funktionsfahigkeit der Stadt durch
geeignete MaBnahmen zu starken. Zu diesem Zeitpunkt lag der Schwer-
punkt der Bearbeitung in der Auseinandersetzung mit der wohnungswirt-
schaflichen Situation. Mit der Auflésung der groBen Industriebetriebe
bestand nicht nur die Notwendigkeit zu einem wirtschaftlichen Struk-
turwandel. Die Abwanderung vor allem der jiingeren erwerbsfahigen
Generation, die Er6ffnung neuer Wohnungsmarktsegmente und neue
Erwerbsbiografien zogen nicht nur rlicklaufige Geburtenraten und zu-
nehmende Uberalterung nach sich. Die neuen Entwicklungen fiihrten u.a.
auch zu riickldufigen Nachfragen und Segmentverschiebungen auf dem
Wohnungsmarkt, denen mit dem Riickbau vor allem im Geschosswoh-
nungsbau der 70/80er Jahre begegnet wurde.

Mittlerweile hat sich in Miihlhausen ein grundlegender wirtschaftlicher
Wandel vollzogen. Die groBen Industriekombinate wichen einer zuneh-
mend gut aufgestellten mittelstdndischen Unternehmensstruktur. Ent-
sprechend dem Kreisstadtstatus etablierten sich Verwaltungseinrich-
tungen. Die beiden Klinikstandorte wurden ausgebaut.

Dank der besonderen Forderung als Modellstadt und kontinuierlicher
Stadtsanierung hat sich das Zentrum der einst von Verfall gezeichneten
Reichs- und Hansestadt zu einer lebendigen und sehenswerten Altstadt
entwickelt.

Der demografische Wandel wird weitergehen. In zwanzig bis dreiBig
Jahren werden die Vertreter der geburtenstarken Jahrgange nicht mehr
berufstatig sein. Damit steht eine enorme Belastung der Sozialsysteme
bevor. Wie kdnnen sich das System Stadt, die Wirtschaft, die soziale In-
frastruktur, die Bewohner etc. auf diese neuen Herausforderungen ein-
stellen? Wie kann der neuerliche Strukturwandel sinnvoll und erfolgreich
gestaltet werden?

Mit der vorliegenden Uberarbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes re-
agiert die Stadt Miihlhausen auf die neuen Rahmenbedingungen. An-
stelle der wohnungswirtschaftlichen Betrachtung stehen nunmehr die
Auseinandersetzung mit der demographischen Situation und ihre Folgen
sowie die Entwicklung der ,weichen" Standortfaktoren zugunsten der Er-
haltung und weiteren Starkung einer attraktiven und lebenswerten Stadt.



1.3 PLANUNGSHORIZONT iSEK MUHLHAUSEN

Die zukiinftig anstehenden Aufgaben - Bau der Ortsumgehung B247n,
ggf. die Austragung der 5. Thiiringer Landesgartenschau 2024 und der
500.Jahrestag des Bauernkriegs von 1425 im Jahr 2025, stellen wichtige
Impulse fiir die stadtische Entwicklung dar. Ein GroBteil damit verbun-
dener planerischer und finanzieller Aufgaben sind durch die Stadt zu be-
waltigen. Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Miihlhausen bildet
die planerische Grundlage dafiir. Der Planungshorizont reicht bis zum
Jahr 2030.

Diese zeitliche Begrenzung ist u.a. den zugrunde liegenden Bevolkerungs-
prognosen geschuldet: Da die Unsicherheiten in Prognosen mit zuneh-
mendem Abstand vom Basisjahr (Prognosezeitraum) in der Regel zuneh-
men, wurde fiir das ISEK das Jahr 2030 gewahlt. Bis zu diesem Zeitpunkt
konnen vergleichsweise ,sichere” bzw. ,wahrscheinliche” Vorhersagen
getroffen werden.

Zum anderen muss beriicksichtigt werden, dass die Rahmenbedingungen,
unter denen sich die Entwicklung der Stadt vollzieht, einem stetigen
Wandel unterzogen sind. Insofern wird es notwendig sein, das integrierte
Stadtentwicklungskonzept mit einem bestdndigen Monitoring zu beglei-
ten und per Fortschreibung, den dann bestehenden Bedingungen anzu-
passen.

Dasim Planwerk entwickelte Stadtmodell ist jedoch langfristiger angelegt.
Es bildet einen Zielhorizont von ca. 40 bis 50 Jahren ab und entspricht
damit der ,Tragheit der Stadtentwicklung"”. Dieses langfristige Modell ist
mit einer mittel- bis kurzfristigen Umsetzungsstrategie hinterlegt, die in
ca. 10 Jahren einer erneuten Feinjustierung bedarf - ohne jedoch das
Stadtmodell grundlegend in Frage zu stellen.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018
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2. REGIONALE UND GESAMTSTADTISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN

1 REGIONALE EINORDNUNG
1.1 ZIELSETZUNGEN DER
REGIONAL- UND LANDESPLANUNG
2.1.1.1
LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM THURINGEN 2025
,THURINGEN IM WANDEL" (LEP 2025)

Miihlhausen ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP) als Mittelzentrum
mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ausgewiesen.

2.
2.

Entsprechend der jeweiligen Lage und Potenzialansdtze nimmt das LEP
eine Zuordnung der einzelnen Regionen des Freistaates in drei verschie-
dene Raumstrukturgruppen vor. Darin ist Miihlhausen der Raumstruk-
turgruppe 1 - Rdume mit giinstigen Entwicklungsvoraussetzungen und
damit der hochsten Kategorie zugeordnet. Dieser Bereich reicht, liber-
wiegend dem ehemaligen Grenzverlauf folgend, von Sonneberg im Siiden
tiber Hildburghausen, Schmalkalden, Bad-Salzungen und Eisenach dber
Mihlhausen, Heiligenstadt, Leinefelde/Worbis bis nach Nordhausen im
Norden. Innerhalb dieser Raumstrukturgruppe bestehen 4 Raumtypen.
Mihlhausen wurde dem Typ 3 - dem demografisch und wirtschaftlich
weitgehend stabilen Raum in oberzentrenferner Lage ,westliches Thiirin-
gen” zugeordnet. Nach Osten schlieBt sich mit Bad Langensalza (Raum-
strukturgruppe 2) ein Raum mit ausgeglichenen Entwicklungspotenzialen
an, nach Nordosten Sondershausen (Raumstrukturgruppe 3) ein Raum
mit besonderen Entwicklungsaufgaben. Derzeit bedient Mihlhausen
einen Funktionsraum von ca. 79.000 Bewohnern (Stand 2013, Landes-
entwicklungsbericht Thiiringen 2017, Seite 8). Dieser ist nach Norden zu
Leinefelde-Worbis, Heilbad Heiligenstadt und nach Siiden zu Bad Lan-
gensalza bilateral ausgerichtet und entsprechend den Vorgaben des LEP
weiter auszubauen.

Mihlhausen ist der wirtschaftliche Mittelpunkt des entlang der B 247/B
176/B 4, A 38 - B 4 - A 71 ausgewiesenen landesbedeutsamen Entwick-
lungskorridors (Erfurt — Leinefelde-Wobis). Die Stadt ist an das Fernstra-
Ben- und Eisenbahnnetz angebunden. Dank des vorgesehenen Ausbaus
der Anbindung u.a. an Leinefelde, Gotha und das Drehkreuz Erfurt erlangt
die Verzahnung mit den Achsennetzen der Nachbarlidnder (u.a. TEN-V,
Metropolregion Mitteldeutschland, internationale Metropolregionen, TEN
1) auf StraBe und Schiene eine neue Dimension. Damit erdffnen sich wei-
tere Chancen zum kontinuierlichen wirtschaftlichen Ausbau der Stadt.
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Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025
Karte 2 - Raumstrukturgruppen und -typen (1.1.1 G
Raume mit giinstigen Entwicklungsvoraussetzungen
- Ennerthﬁﬁngeruzrl:ntr‘alraum“- ' stabler

D¢ und wi i i stabiler Raum
in teilweise oberzentrennaher Lage ,stdliches Thiringen®

Dy und wi i i stabiler Raum
in oberzentrenferner Lage ,westliches Thiringen*

Dy und wi i i stabiler Raum
in teilweise oberzentrennaher Lage ,nérdliches Thiringen*
Raume mit ausgeglichenen Entwicklungspotenzialen

Demografisch weitgehend stabiler Raum mit wirtschaftlichen
- Handlungsbedarfen ,mittleres Thiiringer Becken”

Wirtschaftlich weitgehend stabiler Raum mit demografischen
Anpassungsbedarfen ,Raum um die A 9/Thiiringer Vogtland*

Wirtschaftlich weitgehend stabiler Raum mit partiellen
demografischen Anpassungsbedarfen in oberzentrenferner Lage
4 Thuringer Wald/Saaleland*

Zentrale Orte

. Oberzentrum (2.2.5 Z)

@ Mittelzentrum mit Teilfunktion
eines Oberzentrums (2.2.7 Z)

@ wittelzentrum (2.2.9 2)

Verkehrsnetz
= Autobahn/Bundesstrafe

Eisenbahnstrecke mit
bestelltem Schienenverkehr

Raum mit

- oberzentrenferner Lage

Raume mit besonderen Entwicklungsaufgaben
i i P fen in

JMittlerer Thuringer Wald/Hohes Thuringer Schiefergebirge”

Raum mit H; - und
fen
JAltenburger Land®
Raum mit F - und
i fen in ob ver Lage
,Raum um den Kyffhauser"

Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025
Karte 3 - Zentrale Orte und Infrastrukturen

shqe Auve' Zentrale Orte Infrastrukturen
® Oberzentrum (2.2.52) Entwicklungskorridor (4.2.1 G)

Mittelzentrum mit Teilfunktion ™ IndustriegroRflache (4.3.1 Z)
® eines Oberzentrums (2.2.7 Z)

Internationaler
@ Mittelzentrum (2.2.9 2) L Verkehrsflughafen (4.5.10 Z)

Apdida 57
J “:‘vh < Enburg!
A & \ f Gera Vogelherd/ Alte g R
J’, = g Cretzschwitz }
y z

Ba
K

e S

1."!’ :

W)ﬂ‘ﬁ‘

2%

StraBennetz

=== Autobahn

Bundesstralte

Landesstrale

Schienenverkehr

Eisenbahnstrecke mit vertaktetem
Schienenpersonenfernverkehr

= ™™ (Inbetriebnahme VDE 8 ab
2015/2017)

Eisenbahnstrecke mit bestelltem
Schienenpersonennahverkehr
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Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025
Karte 4 - Mittelzentrale Funktionsrdume (2.3.1 G)

U eindeutigs Ausrichtung

bilaterale Ausnchiung

Kreisgrenze

Zentrale Orte

@ Oberzentrum (2.2.5Z)
Mittelzentrum mit Teilfunkfion

@ eines Oberzentrums (2.2.7 Z)

@ Mittelzenirum (2.2.9 Z)

Als Mittelzentrum mit teilweisen Funktionen eines Oberzentrums ob-
liegen der Kreisstadt hoherwertige Funktionen der Daseinsvorsorge von
uberregionaler Bedeutung, insbesondere fiir die Bereiche Bildung, Ge-
sundheitswesen, Kultur, Verwaltung und Justiz. Als Arbeitsplatzzentrum
nimmt sie wichtige regionale Aufgaben in Nordthiringen wahr. Nach-
folgende Funktionen sind zukunftsfahig auszubauen und weiterzuentwi-
ckeln:

— die Uberregionale Entwicklungs-, Stabilisierungs- und Steuerungs-
funktion,

— die Uberregionale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion,

— die Gberregionale Verkehrsknotenfunktion (FernstraBenverbindung
sowie schneller SPNV),

— die Bildungs-, Gesundheits-, Kultur- und Freizeitfunktion.

Fir die baulich-rdumliche Entwicklung sieht das LEP das Prinzip Innen-
vor AuBenentwicklung vor.
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2.1.1.2 REGIONALPLAN NORDTHURINGEN
Muhlhausen ist Teil der Planungsregion Nordthiringen und des landesbe-
deutsamen Entwicklungskorridors Erfurt - Leinefelde-Worbis.

Entsprechend der Ausweisung als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines
Oberzentrums gelten fiir die weitere Entwicklung der Stadt folgende
Grundsatze:

- Sicherung des Stadt- und Umlandraums als herausgehobener
raumlicher Leistungstrager mit tberregionaler Bedeutung im
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bereich

- Entwicklung als bedeutender nationaler Wirtschaftsstandort und
regionaler Impulsgeber

- Starkung der Kooperationen innerhalb und zwischen den Stadt- und
Umlandraumen

- Herstellung leistungsfahiger Anbindungen der Stadt und seines
Umlandes an das europdisch bedeutsame Verkehrs- und
Schienennetz bei gleichzeitiger Aufhebung der Erreichbarkeits-
defizite zur Landeshauptstadt (MaBnahme des Bundesverkehrs-
wegeplanes 2030 (h6chste Prioritdt) - Ausbau der B 176 und B 247,
Bau der dstlichen Ortsumgehung B 247n Miihlhausen u.a. zur

Européisch bedeutsame Schienenverbindung
(nachrichtliche Wiedergabe LEP)

| == == ]

[ ] GroRraumig bedeutsame Schienenverbindung
(nachrichtliche Wiedergabe LEP)

[ =

Uberregional bedeutsame Schienenverbindung
(nachrichtliche Wiedergabe LEP)

[£]

Herstellung der Anbindung an die Bundesautobahnen A 4 und A 38; Trassensichering Schienenverbinding €)
Ausbau der Leistungsfahigkeit des Schienenpersonennahverkehrs Sitontichon Verkehs (@) 0"
- Vorhaltung eines Vorranggebietes fiir regional bedeutsame Industrie- A Velsleosmi S 5]
A Verknilpfungspunkt Bahn-Bus (G)

und Gewerbeansiedlungen von 50ha Flache
- Entwicklung der Stadt als Schwerpunkt des Kultur- und Bildungs-

Funktionales Strallennetz

Europdisch bedeutsame Stralenverbindung

to u r| S m u S (nachrichtliche Wiedergabe LEP)

- landeriibergreifender und regionaler Ausbau der touristischen - cmicne wiedargaba L2y -1 e
Infrastruktur u.a. Verknlipfung mit dem UNESCO Weltnaturerbe Coonegorat bodessame Sratenaing
Nationalpark Hainich, Wander- und Radwanderwegenetz, (rachrientiche Wiedergabe LEF)
Wasserwandern auf der Unstrut (,Blaues Band") jonal Strafenverbincung (2)

O Anschlussstelle (nachrichtliche Wiedergabe )

Sonnensteir Guterverkehr / Luftverkehr

. @
Géttingen Duderstadt
[}
4 3

( Regional bedeutsamer Flugplatz (Z)

G Giiterverkehrsstelle (G)

Zentrale Orte
Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines
Oberzentrums (nachrichtliche Wiedergabe LEP)

O Mittelzentrum (nachrichtliche Wiedergabe LEP)

Grundzentrum (Z; gem. Karte 1-1 Raumstruktur)

LK Eichsfeld Zentraler Ort hoherer Stufe in benachbarten

Planungsregionen (nachrichtliche Wiedergabe)

Flachenvorsorge Industrie und Gewerbe

Vorranggebiet GroRflachige

o/ / . Industrieansiedlungen
Srad \ (Z; symbolhafte Wiedergabe gem. Raum-
Esch.wege 7 - nutzungskarte)
] Vorranggebiet Regional bedeutsame Industrie-
‘ und Gewerbeansiedlungen (Z; symbolhafte
i g gem. te

Werra-Meiner-Kreis

Gebietsgrenzen / Ortspunkte
| Landesgrenze

— Planungsregion

e Landkreis / Kreisfreie Stadt
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2.1.1.3 REGIONALE VERKEHRSERSCHLIESSUNG

StraBennetz

Miihlhausen befindet sich am Kreuzungspunkt der BundesstraBen B 247
(Leinefelde-Worbis-Gotha) und B 249 (Sondershausen-Eschwege). Die
Stadt verfiigt liber keinen Autobahnanschluss und befindet sich somit,
wie der gesamte Landkreis Unstrut-Hainich, in Abseitslage zu den groB3-
en ErschlieBungsstraBen. Uber die B 247 besteht eine Verbindung nach
Stiden zur A4 und der Thiiringer Waldautobahn A 71 (ca. 45 km). Nord-
hausen und die A 38 sind tiber die B 247 (ca. 30 km) erreichbar. Die ca.
55 km entfernt im Slidosten liegende Landeshauptstadt Erfurt ist liber die
B 247, B 176 und B 4 angebunden. Eisenach und ein Anschluss zur A 4
befinden sich in ca. 30 km Entfernung. Aufgrund der topografischen Ver-
haltnisse und der damit verbundenen Streckenfiihrung (Hainich, Unteres
Werratal) gestalten sich die Verbindungen nach Eisenach und Eschwege
schwierig. Dariiber hinaus entsprechen der Ausbaustandard und die Qua-
litdt der Strecke nicht der Bedeutung der Stadt Miihlhausen als Mittel-
zentrum mit teilweiser Funktion eines Oberzentrum.
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Uber die LandesstraBen L 1006, 2099, 1015 und 1016 erfolgt die Ver-
netzung in den landlichen Raum u.a. nach Anrode, Heyerode, Eisenach,
Bollstedt und Menteroda. Dariiber hinaus nehmen die L 1015 (Verbin-
dung B243, A38, B247, B249) und 1016 (Verbindung A38-A4) eine hohe
verkehrliche und raumerschlieBende Funktion zur Vernetzung mit dem
iibergeordneten Verkehrsnetz wahr.

Die regionalen Verbindungen reichen somit bis zur Landeshauptstadt Er-
furt und in die Ballungsraume Kassel, Gottingen und Hannover.



In Verbindung mit den MaBnahmen des Bundesverkehrswegeplanes
zum Ausbau der B 84 in der Planungsregion Siidwestthiiringen und den
AusbaumaBnahmen der B 247 | B 176 wird fiir Miihlhausen eine lei-
stungsfahige Anbindung an das Europaisch bedeutsame Verkehrsnetz der
Bundesautobahnen A 4 und A 38 geschaffen. Die bestehenden Erreich-
barkeitsdefizite sollen dadurch abgebaut, dem Leistungsaustausch der
beiden Zentren Miihlhausen und Bad Langensalza Rechnung getragen
werden.

Schienennetz

Mihlhausen verfligt liber einen Anschluss an das Bahnnetz. Tagliche
Anbindungen erfolgen auf den Strecken RE Gottingen-Erfurt-Chemnitz/
Zwickau und Kassel-Gotha/Erfurt. Die Bahnstrecken nach Ebeleben und
nach Treffurt wurden stillgelegt und abgebaut.

Der Zentrale Busbahnhof (ZOB) befindet sich an der nérdlichen Peripherie
der Altstadt ,An der Burg". Von hier aus ist das Stadtzentrum unmittelbar
zu erreichen. Eine Verkniipfung von Bus und Bahn erfolgt am Bahnhof
Miihlhausen.

Die Infrastruktur fiir die Schienenverkehrsangebote auf der Linie Leine-
felde-Worbis-Miihlhausen-Bad Langensalza-(Gotha) in Verbindung
mit der liberregional bedeutsamen Schienenverbindung Bad Langen-
salza-(Kiihnhausen) soll gesichert werden. Nach dem Ausbau der Mu-
sterstrecke Leinefelde-Worbis-Gotha fiir Neigetechnikzlige besteht ein
durchgehendes Schienenpersonenverkehrsangebot zwischen Gottin-
gen-Erfurt-GoBnitz-Zwickau/Chemnitz. Das  Schienenverkehrsange-
bot Kassel-Wilhelmshohe-Erfurt erfolgt lber die Schienenverbindung
Bad Langensalza-Kiihnhausen. Dieses hochwertige Angebot sichert den
Leistungsaustausch mit den benachbarten Regionen, mit denen eine
hohe Pendlerverflechtung besteht. Dariiber hinaus wird in Kassel-Wil-
helmshohe, Gottingen, Erfurt und Gotha eine direkte Anbindung an den
Fernverkehr ermdglicht.

Eine Voraussetzung fiir die raumordnerische Standortsicherung der In-
dustriegroBflache bildete ein vorhandener oder méglicher Bahnanschluss
im Schienengiiterverkehr. Ein Gleisanschluss fiir den Standort Miihlhau-
sen kann aus dem stillgelegten Streckenabschnitt Miihlausen - Bollstedt
entwickelt werden. Die stillgelegte Schienenverbindung Mihlhausen-
Bollstedt-Schlotheim ist daher als durchgangige Infrastrukturtrasse zu
erhalten.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018
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2.1.1.4 BUNDESVERKEHRSWEGEPLAN
2030-UMGEHUNG OST - B247n
(nachrichtliche Ubernahme Projektinformationssystem (PRINS)

Der Bundesverkehrswegeplan (BVWP) 2030 stellt als wichtigstes Instru-
ment der Verkehrsinfrastrukturplanung des Bundes die verkehrspoli-
tischen Weichen fiir die kommenden 10 bis 15 Jahre. Kernanliegen sind
der Erhalt der Bestandsnetze und die Beseitigung von Engpassen auf
Hauptachsen und in wichtigen Verkehrsknoten.

Der Ausbau der B 247 und die Ortsumgehung B247n wurden im Plan-
werk als Vorhaben mit vordringlichem Bedarf eingestuft. Sie sind Teil des
umfassenden Ausbaus der B 247 und B 176 zwischen der A 38 und dem
Andislebener Kreuz. Mit der Realisierung verbessert sich die Anbindung
an die Autobahnen A 38 und A 71 bzw. A 4 sowie an die Landeshaupt-
stadt Erfurt wesentlich.

Mihlhausen liegt in der Region Nordthiiringen im Schnittpunkt der ver-
kehrlich bedeutenden BundesstraBen B 247 und B 249 und ist der zen-
trale Verknilipfungspunkt der wichtigen LandesstraBen L 1015, L 1016
mit ebenfalls hoher verkehrlicher und raumerschlieBender Funktion. Ge-
genwaértig lberlagern sich alle Durchgangsverkehrsstrome innerhalb der
Ortsdurchfahrt Mihlhausen bis zu Verkehrsstarken von bis zu 15.700
Kfz/24 h (8,3 9% SV-Anteil). Diese kdnnen durch die vorhandene Infra-
struktur nicht anforderungsgerecht abgewickelt werden. Die Folge sind
deutliche Verkehrseinschrankungen mit Stauerscheinungen tiber mehrere
Stunden am Tag, entsprechende Reisezeitverluste fiir den Durchgangs-
verkehr sowie erhebliche Belastungen des innerstadtischen Umfeldes
durch Schall- und Schadstoffemissionen.

Die hohen Verkehrsstarken beeintrachtigen in hohem MaB das Entwick-
lungspotenzial der historischen Altstadt, ein Flachendenkmal von im-
menser kulturhistorischer Bedeutung. Da die Ortsdurchfahrt schon heute
weitgehend liber einen 4-streifigen Querschnitt verfiigt, wiirden sich die
Reisezeiten durch einen weiteren Ausbau der 6,5 km langen Ortsdurch-
fahrt Miihlhausen/Ammern nur unwesentlich verkiirzen. Vielmehr zge
er den Abriss stddtebaulich wertvoller Gebiete mit Wohnnutzung nach
sich. Der Schwerverkehr verbliebe jedoch im sensiblen Gebiet. Eine Entla-
stungswirkung wiirde nicht erreicht. Daher stellt der Ausbau der vorhan-
denen Stadtdurchfahrt keine Alternative dar. Nur durch eine Ortsumfah-
rung konnen die hohen Durchgangsverkehrsanteile verlagert werden, so
dass eine deutliche Verbesserung der vorherrschenden Situation erreicht
wird.

Die neue Ortsumfahrung biindelt den Durchgangsverkehr der B 247 und
abschnittsweise der B 249, der L 1015 und L 1016, so dass die Orts-
durchfahrt stark entlastet wird. Im Zuge der Neubaustrecke der B 247n
werden Prognoseverkehrsstarken von 14.400 bis 17.200 Kfz/24 h erwar-
tet. (Prognosejahr 2020, SV-Anteil 10 %). Zudem wird eine einheitliche
Strecken- und Verkehrscharakteristik angeboten und damit die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs im Sinne einer besseren Verkehrsqualitat
fur alle Verkehrsarten gewahrleistet.
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Der Streckenverlauf beginnt westlich der Unstrut als Ortsumfahrung von
Hongeda. Im Bereich des Baustreckenbeginns liegt die geplante Trasse
auf der bestehenden B 247. AnschlieBend verlduft die Trasse gebiindelt
mit einer bestehenden Bahntrasse. Geplant ist ein dreistreifiger Ausbau

der 9,8km langen Strecke. Das Planfeststellungsverfahren wurde durch
Beschluss am 10.11.2011 abgeschlossen. Es besteht Baurecht. Die Reali-
sierung des Vorhabens ist fiir den Zeitraum von 2019-2023 vorgesehen.
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2030-UMGEHUNG SUD - B249 OU Miihlhausen
(nachrichtliche Ubernahme Projektinformationssystem (PRINS)

Die Ortsumgehung B249 wurde als Vorhaben mit vordringlichem Bedarf
eingestuft. Planungsziel ist die Verbesserung der Verkehrsqualitat fur die
B249 zwischen der B247 Mihlhausen und der B27 bei Eschwege. Der-
zeit liegen die Verkehrsstarken der Ortsdurchfahrt Miihlhausen bei 7.500
Kfz/24 h.

Der StraBenraum der B 249 Ortsdurchfahrt Miihlhausen ist durch zahl-
reiche Engstellen und eine verwinkelte, kurvige Verkehrsflihrung gekenn-
zeichnet. Dadurch ist die Verkehrssicherheit fiir den motorisierten und
nichtmotorisierten Verkehr eingeschrankt. Ein weiterer Ausbau der Orts-
durchfahrt ware mit groBflachigem Abriss verbunden. Zudem ergdben
sich bei einem Ausbau keine Verbesserungen hinsichtlich der Larm- und
Schadstoffimmissionen, der Trennwirkung der StraBBe und der gestdrten
StraBenraumgestaltung (keine bzw. geringe Funktionsflachen). Eine Ver-
besserung der gegenwartigen Situation kann nur durch eine Neubautras-
se erreicht werden.

Dariiber hinaus ist die Ortsdurchfahrt von starken Trennwirkungen und
hohen Lirm-/Schadstoffbelastungen betroffen. Bis zum Prognosejahr
2025 bleiben die Verkehrsstarken im Zuge der B249 trotz der geplanten
Ortumgehung (OU) im Zuge der B247 unverandert. Die Neubaustrecke
der B249 beginnt an der L1016 suidlich von Felchta. Der ortsdurchfahrts-
freie Netzschluss zur B249 OU Grabe - Kdrner erfolgt tiber die geplante
B247 OU Ammern-Hdngeda, die B 249alt, die GewerbegebietsstraBen Am
Felchtaer Bach/Beim Osterfelde/Windbergweg und die L1016. Durch den
Netzschluss und die Bereitstellung einer durchgangig ortsdurchfahrts-
freien Slidumfahrung werden sich sowohl die Verkehrsqualitat fiir den
BundesstraBenverkehr als auch die Umfeldbedingungen und die Ver-
kehrssicherheit in Mihlhausen deutlich verbessern. Die Prognosever-
kehrsstirken 2025 liegen bei 6.200 Kfz/24 h (8 % SV-Anteil).

In Zusammenarbeit mir der Regionalen Planungsstelle Nordthiiringen er-
arbeitete die Stadt Mihlhausen einen Korridor zur Fortfiihrung der Siid-
tangente bis zur B247. Damit ist eine konsequente SchlieBung der Sid-
roue und eine weitere verkehrliche Entlastung der Innenstadt mdglich.
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Abb. links.
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Trassensicherung Schienenverbindung
B Stralennetz
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Sonstiges

Trassenfreihaltung (Korridor) Strale
Trassenfreihaltung (Korridor) Schiene

Entwurf zur Fortfiihrung
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2.1  GESAMTSTADTISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.2.1 RAHMENPLAN ZUR STADTENTWICKLUNG

Im Vorfeld der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes lie3 die Stadt
Miihlhausen 1995 einen Rahmenplan zur Stadtentwicklung erarbeiten.
Uber die Analyse der Bestandssituation miindete er in die Aufstellung
von Leitbildern flr die Gesamtstadtentwicklung. Alle Ergebnisse flossen
in den Flachennutzungsplan ein.

2.2.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Stadt Mihlhausen verfiigt seit 2002 Uber einen rechtskraftigen Fla-

chennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan. Das Planwerk

schlieBt die Ortsteile Felchta, Gormar, Saalfeld und Windeberg ein. An-
Fléchennutzungsplan der Stadt Miihi- d§rungen erfolgten zv.vischer.\ 2002 upd 2016..Di"e seit de.m 21.12.2016
hausen, genehmigte Anderung, Stand ~ Wirksame Fassung befindet sich derzeit erneut in Uberarbeitung. Der FNP
2016, Stadtverwaltung Miihlhausen bildet die Grundlage zur flachenhaften Entwicklung der Stadt.
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Allgemeine Schwerpunkte der Flachennutzungsplanung

(vgl. FNP der Stadt Miihlhausen, Planungsgruppe 4, Berlin 1998 [ 2004 |

2010, Seite 24)

- Stabilisierung der Bevdlkerungszahl

- Starkung der zentraldrtlichen Funktion im regionalen Siedlungsgefiige
und in Nordthiiringen

- Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt als wichtiger Standort
fiir Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, Dienstleistungen, Bildung und
Gesundheit

- Erhalt und Sicherung der historischen Altstadt und des Vorstadtgiirtels
als wesentliches Entwicklungspotential (Modellstadt Stadtsanierung),
Bausubstanzverbesserung, Verbesserung der Wohnverhaltnisse,
Erhaltung der durchmischten und kleinteiligen Nutzungsstruktur

- Angebot kurzfristig verfliigbarer Wohnbau- (Einfamilienhauser) und
Gewerbeflidchen (Betriebsansiedlung, Arbeitsplatzangebot) an
geeigneten Standorten zur Verringerung der Abwanderungstendenzen

- Umnutzung stillgelegter Betriebe und Betriebsflachen

- Verbesserung der Verkehrssituation in der Stadt und den Ortsteilen

- Reduzierung der Umweltbelastungen in der Innenstadt (Hausbrand,
Verkehrslarm etc.)

- Imageaufwertung, Steigerung des Bekanntheitsgrades in der gesamten
Bundesrepublik (Fremdenverkehr, Stadtkultur, historisches Erbe)

- Sicherung der Eigenentwicklung der landlichen Ortsteile durch Aus-
weisung geeigneter Siedlungsflichen (ortsvertragliche Arrondierung)
unter Erhalt des historischen Siedlungsrandes

- Schutz und Erhalt wertvoller Landschaftsteile

- Einbindung der Stadt in die Landschaft, Verflechtung mit den Land-
schaftspotentialen im Nahbereich

- Sicherung der Erwerbsperspektiven der Landwirtschaft bei gleich-
zeitiger Aufwertung des Landschaftsraumes durch Strukturierung und
Belebung landwirtschaftlicher Flachen

- Sicherung und Entwicklung bedeutender Freirdume (Griinfl4chen,
Frischluftschneise, Bachtaler, Griaben etc.)

- Sicherung und Entwicklung der auBBergewdhnlichen Siedlungs- und
Griinstrukturen am westlichen Siedlungsrand

- Reduzierung der Belastungen von Boden und Grundwasser, Extensivie-
rung der Landwirtschaft, Sanierung des Abwassersystems, Beseitigung
von Altlasten

- sinnvolle Waldbewirtschaftung

23
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Teil des Flachennutzungsplanes ist die Entwicklung eines Raumliches
Leitmodells. Es bildet die Grundlage aller nachfolgenden Planungen und
Konzepte und kommunalpolitischen Entscheidungen.

Es umfasst folgende Schwerpunkte:

- Entwicklung der Stadt Mihlhausen entsprechend dem Modell der

kompakten europdischen Stadt und der konzentrischen Ringe, Gliede-

rung des Stadtkorpers in:

® historische Kernstadt mit Griinring

e vorindustrielle Erweiterungen der Stadt - Herausbildung der Vorstadte
St. Georgii, St. Margarethen, St. Petri, St. Nikolai, St. Martin

e griinderzeitliche Erweiterung - Bahnhofsvorstadt

e Erweiterung der 20-/30er Jahre - aufgelockerter planméaBiger
Siedlungsbau mit hohem Griinanteil der Zwischenkriegszeit
(Sachsensiedlung, Schmudesiedlung, Weinbergsiedlung)

e Erweiterung der 50/60er Jahre - aufgelockerter Siedlungsbau mit
hohem Griinanteil (EFH, MFH) - stidlicher und westlicher Stadtrand
(Stadtberg, Tonberg), gréBere Standorte des Geschosswohnungsbaus
- in Blockbauweise errichtete Bereiche Forstberg und
Marcel-Verfaillie-Allee)

e Erweiterung der 70-90ziger Jahre - Geschossbauweise (Forstberg,
Ballongasse, DamaschkestraBe)

e Sonderstandorte - Pfafferode, Hufelandkllinikum

® Gewerbeflachen:
heterogene Verteilung historischer Standorte und ihrer Erweiterungen
im Stadtgebiet (Gemengelagen) entlang wichtiger AusfallstraBen/
Schienenwege (Thomas-Miintzer-StraBe, Wendewehr,

Gormar - Sondershduser LandstraBe, Windeberger LandstraBe)
neue Standorte: Gewerbe- und Industriegebiete Triftweg, Schadeberg,
Nachnutzung Bundeswehrstandort Gormar Kaserne

- Grundsatze der Stadtentwicklung:

® Historische Kernstadt:
Starkung der zentralen Bedeutung der Altstadt als Versorgungs-
schwerpunkt (Dienstleistungen, Handel, Verwaltungs-, Schul- und
Kulturstandort)
Erhaltung der kleinteiligen, durchmischten Nutzungsstruktur
Herausarbeitung des Modellstadtcharakters

¢ \orindustrielle Erweiterungen - Vorstadte
Starkung der wesentlichen Ergdnzungsfunktionen zur Altstadt
(Wohnen, Dienstleistungen, stérungsfreies Kleingewerbe) durch
Verlagerung stérender Gewerbeeinheiten und Nachnutzung von
Brachen

® Aufwertung und Erweiterung des Griinrings zwischen Altstadt und
Vorstadtgiirtel zur stadtbildpragenden Stadtpromenade

¢ Herstellung wichtiger Griinvernetzungen zwischen Innenstadt und
Stadtperipherie

® Aufwertung der bestehenden Wohnbaustandorte durch Wohnumfeld-
verbesserung, Verbesserung der wohnungsnahen Infrastruktur und
Verflechtung zur Innenstadt bzw. zur freien Landschaft

® Ausweisung von Wohnflachen vorzugsweise im Nordosten der Stadt,
ansonsten Arrondierung bestehender Wohngebiete



¢ Konzentration der Gewerbeflachen entlang der Ausfallstra3en
(Ammersche LandstraBe/Wendwehr, Gérmar/Sondershiuser
LandstraBe)

® Bau der UmgehungsstraBBen Ost und Sid zur Entlastung der Stadt
vom Durchgangs- und Gewerbeverkehr

® Herausarbeitung und Herstellung der Vernetzung zwischen Innenstadt
und Landschaft durch:
Aufwertung des Unstrutverlaufes im Stadtgebiet
Herstellung eines stadtbildpragenden Systems der Graben und Bach
laufe
Aufwertung bestehender Griinverbindungen (Johannistal, Popperdder
Bach /Schwemmnotte/Miihlgraben, Breitsiilze etc.)
Entwicklung neuer Griinzlige (Griinzug Thomas-Miintzer-Park,
Reisersches Tal, Forstberg-Stadtwald)
Aufwertung und Erweiterung der touristischen Infrastruktur insbeson-
dere im gesamten Westraum (Rad-, Reit- und Wanderwege)

¢ Entwicklung des Ortsteils Felchta als Standort fiir gering verdichteten
Wohnungsbau mit hohem Griinanteil, Erhaltung und Starkung der
dorflichen Bau- und Nutzungsstruktur

® Erhaltung und Starkung des Ortsteils Gérmar als dérflich gepragten
Wohnort

e Erhaltung und Starkung der Ortsteile Windeberg und Saalfeld als dorf-

lich gepragte Wohnorte mit Potenzialfldchen zur Eigenentwicklung

2.2.3 VERKEHRSPLANUNG - STATUS QuoO

Die gegenwartig hohen Verkehrsbelastungen im Stadtgebiet werden
vorwiegend durch Binnenverkehr (51% It. FNP 1998) sowie Quell- und
Zielverkehr (39% It. FNP) verursacht. ErfahrungsgemaB ist der Anteil des
Durchgangsverkehrs auf den HauptverkehrsstraBen hoher als sein Anteil
am Gesamtverkehrsaufkommen. In der Regel betrdgt er zwischen 10 und
20%. Der Anteil des Schwerverkehrs auf DurchgangsstraBBe liegt zumeist
zwischen 6 und 12%, aktuell 8,3% (vgl. BYW-Plan 2030, PRINS). Auch
wenn sich mit dem Bau der 6stlichen UmgehungsstraBe die verkehrliche
Situation in Nord-Siid-Richtung verbessert, verbleibt aufgrund des hohen
Binnenverkehrsanteils damit weiterhin eine erhebliche Verkehrsbelastung
in der Stadt. Diese ist nur durch einen Ausbau/Optimierung des StraBen-
hauptnetzes und eine Minimierung des Binnenverkehrs reduzierbar.

In der Optimierung des Verkehrsflusses und der Verbesserung der An- =

gebote fiir alternative Verkehrsmittel sieht die Stadt derzeit kurz- bis

mittelfristig Moglichkeiten, eine Senkung des Verkehrsauftkommens zu

erzielen. In diesem Zusammenhang hat sich Mihlhausen zur Beauftra-
gung dementsprechender Untersuchungen entschlossen. Die Planwerke
befinden sich derzeit in Erarbeitung. Verbindliche Ergebnisse liegen noch
nicht vor.
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2.2.3.1 REDUZIERUNG NEGATIVER UMWELTEINWIRKUNGEN IN
MUHLHAUSEN

In den vergangenen Jahren haben sich die Verkehrsstrome infolge sozio-
demografischer Entwicklungen sowie Veranderungen der Netzstruktur in
Nordthiringen erheblich verdndert. Hieraus ergab sich die Notwendig-
keit, die tiber 15 Jahre alte Koordinierung von Lichtsignalanlagen (LSA)
im Zuge der B 247 grundlegend zu lberarbeiten. Zielstellung war eine Re-
duzierung der Umweltbelastungen durch eine Verflissigung des Verkehrs.
Basis der Untersuchung war eine umfassende empirische Ermittlung der
Verkehrsnachfrage an 15 Knotenpunkten. In einem zweiten Schritt wur-
den alle LSA-Programme angepasst und die bestehende ,Griine Welle"
optimiert. Der gesamte Verkehrsablauf wurde mit Hilfe einer verkehrs-
abhangigen mikroskopischen Verkehrsflusssimulation getestet, auf deren
Basis auch die Reduzierung negativer Umweltwirkungen nachgewiesen
werden konnten.

2.2.3.2 VERKEHRSKONZEPT INNENSTADT

Gegenwartig erfolgt die Bearbeitung eines Verkehrskonzeptes durch das
Biiro yVerkehrsplanung, Weimar zu folgenden Schwerpunkten:

- Untersuchung der Auswirkungen des Baus der UmgehungsstraBBe B
247n auf die verkehrliche Situation der Stadt:

® \Verbesserung der Erreichbarkeit der Stadt Miihlhausen

e \erklirzung der Reisezeit

e entsprechend der Simulationsergebnisse ist eine Reduzierung des
vorhandenen Verkehrsaufkommens um ca. 20% zu erwarten

® Ein Riickbau der vorhandenen Linienfiihrung der B247alt nicht
empfehlenswert, d.h. Trennwirkung der Verkehrstrasse und die
Verkehrsbelastung durch Quell-Ziel-Verkehr bleiben bestehen.

® Die Immissionsbelastung der Wohnquartiere beidseitig der B249 in
Richtung Eschwege bleibt weitestgehend erhalten. Durch das Stra
Benbauamt Nordthiiringen sind derzeit MaBnahmen zur Verkehrs
verfllissigung vorgesehen. Mit der Einordnung von Kreisverkehren
am Blobach und am Bastmarkt soll dem Rechnung getragen werden.

¢ Aufgrund des Eingriffs in sehr sensible Bereiche sollte die Umsetz-
ung der geplanten Linienflihrung der sidlichen Ortsumfahrung
zwischen Eisenacher StraBe (L1016) und Heyerdder LandstraBe
nicht weiter verfolg werden.

- Untersuchung der Leistungsfahigkeit und Fiihrung der Verkehrszellen
zur ErschlieBung der Innenstadt
¢ Eine Simulation verschiedener Planfalle in Abstimmung mit der
Stadt Miihlhausen ergab die Bestatigung der vorliegenden
Verkehrszellen.
- Radverkehr Altstadt



Mihlhausen wird von zwei regional bedeutsamen Radwegen, dem Un-
strut-Radweg und dem Werra-Unstrut-Radweg, peripher beriihrt. Ver-
bindungen in die Altstadt werden aufgrund unzureichenden Markierung
der Wegefiihrung kaum wahrgenommen. Darliber hinaus ist die Stadt
Mitglied der Arbeitsgemeinschaft ,Fahrradfreundliche Kommune in Thii-
ringen” (AGFK-TH). Zu den Mitgliedern gehdren derzeit die Stadte Er-
furt, Weimar, Jena, Gera, Arnstadt, Nordhausen, Mihlhausen, limenau,
Schmélin sowie die Landkreise Schmalkalden-Meiningen, Kyffhauser-
und IIm-Kreis. Die AGFK-TH tragt zu einer besseren Vernetzung von Thii-
ringer Kommunen bei, die sich fiir die Radverkehrsférderung im Alltag
und in der Freizeit engagieren. Ziel der Mitglieder ist es, den Titel ,Fahr-
radfreundliche Kommune" zu erwerben.

Radverkehr leistet einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Mobilitat
und ist Bestandteil der Mihlhduser Verkehrspolitik. Aufgrund der kon-
zentrischen Stadtstruktur bietet Miihlhausen weitestgehend glinstige
Rahmenbedingungen fiir den Ausbau des stadtischen FuB- und Radwe-
genetzes. In fuBlaufiger Entfernung zur Altstadt von 300m fiir FuBgan-
ger und 2km fiir den Radverkehr leben ca. 80% der Einwohner der Stadt
Miihlhausen. Ein GroBteil der stadtinternen Ziele (Wohnen, Arbeiten, Ein-
kaufen, Dienstleistungen) befindet sich somit im genannten Erreichbar-
keitsradius.

Wahrend sich die topografischen Verhéltnisse liberwiegend fuBganger-
freundlich gestalten, trifft dies flir den Radverkehr nur eingeschrankt zu.
Steigungen sind u.a. in der westlichen Altstadt (Petristeinweg) als auch
der Langensalzaer/Eisenacher StraBe zu bewiltigen.

Unter dem Gesichtspunkt der in standiger Entwicklung befindlichen tech-
nischen Mdglichkeiten (u.a. ebike) hat sich Miihlhausen das Ziel gesetzt,
sowohl die Bedingungen fiir die Anbindung der Innenstadt an die regio-
nalen Radwege als auch die innerstadtische Situation fiir Radfahrer (u.a.
Routenfiihrungen, Streckenausbildung, Durchgéngigkeit der Radwege) zu
verbessern und aufzuwerten. Die beauftragte Planung untersucht die be-
stehende Situation, deren Optimierungs- und Ausbaumdglichkeiten.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018
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- rechtskraftige BPlane

rechtskraftige vorhabens-
bezogene BPlane
nach §165 BauGB

Stand der Bebauungsplanung

nachrichtliche Ubernahme
Stadt Miihlhausen, Stand 10/2017
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2.2.4 STAND DER BAULEITPLANUNG

Die Angaben zum Stand der Bauleitplanung wurden von der Stadt Mihl-
hausen nachrichtlich tibernommen. Die in Aufstellung befindlichen bzw.
noch nicht realisierten Bauleitplanungen sind entsprechend den Zielstel-
lungen des ISEKs zu priifen und ggf. anzupassen.

2.2.5 FORDERGEBIETE

2.2.5.1 SANIERUNGSGEBIET ,HISTORISCHE ALTSTADT"

Das Sanierungsgebiet ,Historische Altstadt” wurde 1991 férmlich festge-
setzt. Sein Geltungsbereich umfasst die gesamte Altstadt innerhalb der
historischen Stadtmauer.

Die einzigartige Bedeutung des heutigen Stadtgrundrisses liegt in sei-
ner Unversehrtheit. Trotz seiner wechselvollen Geschichte blieb Mihl-
hausen von Zerstorungen und grundlegenden Eingriffen in die vorhan-
dene Struktur weitgehend verschont. Seine in unterschiedlichen Epochen
entstandenen Bauten geben einen lebendigen Einblick in eine bewegte
Stadt- und Baugeschichte. In der vielfaltigen Architektur der Stadtkir-
chen, klosterlichen Freihofe, zahlreichen Patrizierhduser und dem schlos-
sahnlichen Rathauskomplex zeigen sich der Reichtum und die Pracht
reichsstadtischer Bautradition. Damals wie heute pragen Fachwerkhau-
ser des 16./17. Jahrhunderts und barocke Biirger- und Amtshauser das
Erscheinungsbild. Aus diesem Grund wurde der historische Stadtkern als
wertvolles Zeugnis mittelalterlichen Stadtebaus bereits 1979 als Fla-
chendenkmal ausgewiesen und unterliegt dem Ensembleschutz.



Mit 49ha ist der Stadtkern das zweitgréBte Flachendenkmal des Landes
Thiiringen. Seit 1991 gehort Mihlhausen neben Brandenburg, Cottbus,
Halberstadt, Naumburg, MeiBBen, Gorlitz, Weimar, Jena, Stralsund und
Giistrow zur Gruppe der Modellvorhaben der stadtebaulichen Erneuerung
in den neuen Bundeslandern.

Die Sanierung der hochwertigen Stadtanlage erfolgt unter der MaBga-
be der behutsamen Erneuerung. Mehr als 25Jahre Sanierung haben die
Altstadt zu einem sehenswerten, lebendigen und prosperienden Stadt-
zentrum werden lassen. Heute ist die Sanierung der Altstadt weit fort-
geschritten. Dies zeigt sich u.a. in der groBen Vielzahl abgeschlossener
privater und kommunaler Projekte. Nach der anfanglichen reinen Sub-
stanzsicherung verlagerte sich der Schwerpunkt der MaBnahmen zu-
nehmend auf die Modernisierung/Umnutzung der Geb&ude bis hin zur
Aufwertung/Neugestaltung von 6ffentlichen StraBen und Pldtzen. Mitt-
lerweile ist die Erneuerung des o6ffentlichen Raums fast vollstéandig ab-
geschlossen. GroBer Handlungsbedarf besteht nach wie vor in der Sanie-
rung des historischen Bestandes und der Fortsetzung der Nachnutzung
von Brachenfldachen. Ein besonderes Augenmerk liegt darlber hinaus auf
der Entwicklung wohnungsnaher Freirdume. Im Rahmen des Bundeswett-
bewerbs ,Erhaltung des historischen Stadtraums" wurde Miihlhausen mit
einer Bronzemedaille ausgezeichnet.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018

Bild oben: Durchgang am Rathaus
Bild darunter: Blick in die Linsengasse
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Sanierungsziele:

- behutsame Sicherung und Sanierung der historischen Bausubstanz

- Durchfiihrung baulicher Veranderungen unter Wahrung der MaBstab-
lichkeit der mittelalterlichen Stadt und des pragenden Stadtbildes

- bevorzugte Einordnung kleinteiliger und gemischter Bau- und Nut-
zungsformen nach Aufgabe und Verlagerung stérender Nutzungen
(u.a. Gewerbe)

- Starkung des Wohnens und der Wohnqualitat in der Innenstadt

- Aufwertung und Ergdanzung von Gemeinbedarfs- und 6ffentlichen
Einrichtungen

- Starkung/Ausbau und Erweiterung des Fremdenverkehrs, der Beher-
bergungsangebote, Gastronomie, Handel- und Dienstleistungseinrich
tungen

- Behebung des Defizits an 6ffentlichen und privaten Griinflachen sowie
Aufwertung der Flachen

Blick auf die Stadt
Quelle: www.fotocommunity.de

2.2.5.2 WEITERE VERFAHREN ZUR FESTSETZUNG VON
SANIERUNGSGEBIETEN - DIE VORSTADTE

Dem umfassenden Neuordnungsbedarf in den historischen Vorstadten
geschuldet, beauftragte die Stadt Miihlhausen im Jahr 1994 die Durch-
fiihrung Vorbereitender Untersuchungen fiir die Georgii-Vorstadt sowie
das Nicolai- und Petriviertel. Die entsprechenden Untersuchungsergeb-
nisse liegen vor. Ein Abschluss der Verfahren durch Férmliche Festsetzung
eines Sanierungsgebietes erfolgte nicht.
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2.2.5.3 STADTUMBAUGEBIETE

Miihlhausen verfiligt liber 4 Stadtumbaugebiete - die Wohngebiete Bal-
longasse, Gartenstrasse, Damaschkestrasse, Wendewehr | und Il. Bei den
Gebieten Ballongasse, DamschkestraBBe und GartenstraB3e handelt es sich
um ehemalige Geschosswohnungsbaustandorte der 70-/80ziger Jahre.
Im Rahmen des Stadtumbauprogramms erfolgte insgesamt ein Riick-
bau von 1.676 Wohnungen. Wahrend die Standorte Damaschkestral3e
(440WE) und GartenstraBe (600WE) vollstandig riickgebaut wurden, be-
schrankte sich der Eingriff in den DDR-Geschosswohnungsbau der Feld-
straBe und Ballongasse auf einen teilweisen Rickbau um 412WE bzw.
78WE.

Zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums bzw. des Wohnumfeldes wurden
entsprechende MaBnahmen durch den Programmteil Aufwertung in der
Historischen Altstadt sowie in der FeldstraBBe unterstiitzt.

RiickbaumaBnahmen (Angaben der Stadt Miihlhausen 10/2017)

DamschkestraBBe 440 WE

GartenstraBe 600 WE

FeldstraB3e 412 WE

Wendewehr | 66 WE

Wendewehr I 17 WE

Ballongasse 78 WE

Windeberger- und Wagenstedter Str. B3WE
gesamt 1.676 WE

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018

FORDERGEBIETE DER STADT
MUHLHAUSEN

o Historische Altstadt
FeldstraBe
DamaschkestraBe
GartenstraBBe
Wendewehr |

Wendewehr Il

SCGC0S

Ballongasse

davon
Sanierungsgebiet nach §142

Stadtumbaugebiete nach §171b
Stadtumbau

@ Gartenstral3e
@ Wendewehr |
@ Wendewehr |l
0 Ballongasse

Sanierungsgebiet
nach §142 BauGB
Historische Altstadt

Erhaltungsgebiet
nach §165 BauGB

Stadtumbaugebiet
nach §171b BauGB

Stadtteilentwicklungs-
konzept

nachrichtliche Ubernahme
Stadt Miihlhausen, Stand 10/2017
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226 THURINGER LANDESGARTENSCHAU 2024 - WASSER,
MUHLEN, MYTHEN - DAS BEWERBUNGSKONZEPT
(nachrichtliche Ubernahme aus der Bewerbung zur Landesgartenschau
2017)

Im Februar 2016 erfolgte der Aufruf der Thiiringer Landesregierung zur
Bewerbung um die 5. Thiiringer Landesgartenschau 2024. Die Stadt
Miihlhausen erarbeitete als einer von 5 Bewerbern ein zweistufiges Be-
werbungskonzept. Mit der Bereisung der Bewerbungskommission im Mai
dieses Jahres fand die 2.Bewerbungsphase ihren vorldufigen Abschluss.
Nach dem Besuch aller Bewerberstadte steht die Entscheidung der Lan-
desregierung, einen Favoriten fiir die Austragung der 5. Thiiringer Lan-
desgartenschau 2024 vorzuschlagen, noch aus.

2.2.6.1DIE IDEE - WASSER, MUHLEN, MYTHEN

VON DER QUELLE BIS ZUR MUNDUNG

In der Stadt Miihlhausen verbinden sich zwei kongeniale Imagetrager -
die historische mittelalterlich gepragte Altstadt und das Erholungsgebiet
.Schwanenteich”. Das Leitthema der Schau griindet sich auf die Bedeu-
tung des Wassers als Quelle des Lebens und seiner flieBenden Bewegung
in Zeit und Raum. Konkret stehen dafiir die Lage Miihlhausens an der
Unstrut und die Vielzahl der die Landschaft durchbrechenden Bachauen.
Viele Mythen, Sagen und Geschichten ranken sich um die besondere Be-
deutung des Wassers fiir die Stadt und ihre Bewohner. Anlass, sich ihrer
wahrend der Gartenschau wieder zu erinnern.

Das Konzept fuBBt auf dem Ineinandergreifen und Zusammenwirken die-
ser beiden Pole. Mit der Altstadt als Zeugnis historisch gewachsener
Urbanitdt und dem Schwanenteich als Ort der Ruhe und Erholung ver-
binden sich zwei Lebensrdume unterschiedlicher Pragung zu einer symbi-
otischen Einheit von Stadt und Landschaft. Nordlich des Schwanenteichs
entspringend, durchlauft der Popperdder Bach bis zu seiner Miindung in
die Unstrut unterschiedlichste Wachstumsschichten der Stadtgeschich-
te Muhlhausens. Zwischen Quelle und Miindung passiert er dabei ein-
zelne Trittsteine”. Sie folgen dem Weg des Wassers, strukturieren ihn,
markieren Orte des Verweilens, des Ubergangs. Den historischen Miih-
lenstandorten folgend werden Befunde inszeniert, neu interpretiert, Ver-
lorenes kiinstlerisch wiederbelebt. Erganzende Themen stellen Bezlige zu
den ausgewshlten Ortlichkeiten her. Eingebunden in diesen Weg erlebt
der Besucher eine attraktive Einheit von Landesgartenschau, Bachaue,
Altstadt, integrierten stadtnahen Randbereichen und Naturraum. Diese
Verschmelzung ermdglicht einen groBartigen Spaziergang durch auBer-
gewdhnliche Landschafts- und Naturrdume, temporér angelegte Wech-
selflorflachen, industriell gepragte Erinnerungsraume, mittelalterliche
Altstadtbereiche und die Flussaue der Unstrut.



2.2.6.2
BEREICHE DER LANDESGARTENSCHAU MUHLHAUSEN 2024

Trager des Leitthemas ,Wasser-Miihlen-Mythen" sind die Kernzone, ihre
Erweiterung und die Teilbereiche der Landesgartenschau. Dazu zdhlen
das Erholungsgebiet ,Schwanenteich" als internes Landesgartenschau-
gebiet und damit umziunte Ausstellungsfliche (Kernzone), der ,Griine
Korridor" des Popperdder Baches als lineare Verbindung zwischen den
beiden Imagetrigern Altstadt und ,Schwanenteich” (Erweiterte Kernzo-
ne), die Altstadt und ihre Anbindung an die Unstrut mit dem Mihlenpark
(Teilbereiche der LGS) in Fortfiihrung der thematischen Hauptlinie.

In fuBlaufiger Reichweite zu dieser Themenlinie gelegen, befinden sich
ausgewahlte Ergdnzungsbereiche. Charakterisiert durch ihren ,genius
loci" besitzen sie eine besondere Bedeutung flir Miihlhausen - der Stadt-
berg mit seinem einmaligen Aussichtspunkt am Muhlhauser Lowen, die
Parkanlage ,Alter Friedhof" oder die derzeitige ,Noch-Brachflache" des
zukiinftigen Uferparks an der Unstrut.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018

Gesamtkonzept und Konzept zum
Ausstellungsgeldnde
Landesgartenschau 2024,

Auszug aus der Bewerbung

ARGE Stadtplanungsbiiro Wilke *
Plan Drei *Lehmann
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Die Kernzone (Internes Landesgartenschaugebiet)
Erholungsgebiet ,Schwanenteich”

" Seit liber 100 Jahren zahlt das Erholungsgebiet am Rande der Stadt zu

den beliebtesten Ausflugszielen der Miihlhduser neben dem Stadtwald.

Urspriinglich als einer von drei Fischzuchtteichen angelegt, verdankt es

seinen Namen den Schwaénen, die den See als Brut- und Lebensgebiet be-

| volkern. Seine Nutzung als attraktives Freizeit- und Erholungsgebiet be-

¥ sitzt lange Tradition. Im 19. Jahrhundert befand sich hier das gr6Bte und

Kernzone der LGS 2024 -

das Erholungsgebiet ,Schwanenteich”

modernste Ausflugslokal Thiiringens, die Kulturstatte Schwanenteich.
Schon damals bestanden mit Bootsverleih, Spielplatz und Badeanstalt
vielseitige Freizeitangebote, erhielt man bei einem Spaziergang um den
Schwanenteich oder zum Brunnenhaus der Popperdder Quelle wertvolle
naturnahe Einblicke. Mit der StraBenbahnlinie Popperode war das Gebiet
in kurzer Zeit von der Altstadt aus erreichbar. Jedes Wochenende nutzten
die Miihlhduser, um sich hier zu erholen und die nahe Natur zu genieBen.
1958 errichteten die Biirger der Stadt ihr Bad, das damals groBte und
modernste Freibad des Bezirkes Erfurt.

Die kunstvoll eingefasste Popperéder Quelle mit zugehdérigem Museum

| z3hlt nicht zur Kernzone. Sie bleibt damit fiir die Miihlhduser und alle

anderen Besucher durchgehend offentlich zugédngig. Gleiches gilt fir
die Tennisanlagen, das aufgewertete Freibad und die Chalets stdlich des

- Schwanenteiches.

Beginn des Popperdder Baches -
die Quelle
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Bedeutung fiir die Stadtentwicklung:

- groBtes zusammenhangendes Erholungsgebiet der Stadt und die
nahere Umgebung

- Ausgleich zum strukturbedingten Defizit an 6ffentlichen Griin-
flachen in der Altstadt

- wichtiges Frischluftentstehungsgebiet zur Durchliiftung der Stadt

- hohes naturrdumliches Potenzial und Teil des gesamtstddtischen
Griinsystems in Vermittlung zwischen Landschaft und Altstadt

- bedeutende Freizeit-, Kultur- und Erholungsflache von stadtischer und
regionaler Bedeutung

- wichtiger Baustein zur AuBenwahrnehmung der Stadt als attraktiver
Wohn- und Arbeitsort mit hohem Erholungswert

2.2.6.3 LANDESGARTENSCHAU UND STADTENTWICKLUNG
Heutige Gartenschauen sind keine bloBen Blumenschauen. Vielmehr ste-
hen sie fiir einen intensiven Beitrag zum zukunftsgerechten Stadtumbau
und die Schaffung wertvoller dauerhafter Infrastrukturen.

Sie sind ein Motor, der entsprechende Prozesse dynamisch in Gang setzt.
ErfahrungsgemaB erzielen sie Breitenwirkung, indem sie Begleitinvestiti-
onen ausldsen. Damit bewirken sie eine erhebliche Schubkraft im 6ffent-
lichen und privatwirtschaftlichen Sektor. Darliber hinaus erhéht sich der
Bekanntheitsgrad der austragenden Kommune weit lber den bisherigen
Fokus hinaus.
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Wie auch immer die Entscheidung des Thiiringer Kabinetts ausfallen wird,
die im Bewerbungskonzept fixierten Ziele und MaBnahmen sind Teil der
Stadtentwicklung und werden als solche kontinuierlich weiterverfolgt.
lhre Umsetzung erfolgt unabhdngig von der Entscheidung zur LGS 2024.

Schwerpunkte der Stadtentwicklung, die sich mit der Ausrichtung der

Landesgartenschau verbinden:

- Entwicklung Miihlhausens als attraktives Mittelzentrum mit Teilfunk-
tionen eines Oberzentrums - Schwerpunkt Dienstleistungsangebote/
Versorgung, Bildungs-, Kultur- und Aktivtourismus

- Verlangsamung der riickldufigen Bevdlkerungsentwicklung u.a. durch
vielfdltige Arbeitsplatz-, Wohn- und Freizeitangebote und die Sicher-
ung sozialer Dienstleistungen

- Erhéhung des stadtischen Freizeit- und Erholungsangebotes als Teil
eines ganzheitlich verkniipften Griin- und Freiraumsystems unter Ein-
beziehung wichtiger Wasserldufe (Unstrut, Popperdder Bach/
Schwemmnotte/Mihlgraben)

- qualitatsvolle Verknilpfung der Altstadt mit den stadt- und wohnungs-
nahen Erholungs- und Freizeitrdumen/Stadtteilen im kontrastreichen
Miteinander von urbanem Lebensraum, Natur, Freizeit- und Kultur-
landschaft

- Weiterentwicklung und Verknilpfung des regionalen und stddtischen
Rad- und Wegesystems (z.B. Unstrut-Radweg)

- Aufwertung/Weiterentwicklung des Miihlhduser Erholungsgebietes
Schwanenteich” als Teil des stadtischen Griinsystems und attraktive
Freizeit- und Erholungslandschaft fiir die Region

- Revitalisierung von Brachfldchen, u.a. zur Vervollstédndigung der inner-
stadtischen Griinvernetzung und der Verbindung stadtnaher Freiraum-
und Erholungsflachen/Stadtteile

- weitere Aufwertung der Innenstadt (Fortfiihrung der Sanierung von
Geb3uden, Reparatur/weitere Aufwertung des 6ffentlichen Raumes -
Schwerpunkte Kugelleichsmiihle, Gerberviertel, Klingenmiihle)

- konsequente Fortfiihrung der Aufwertung/Gestaltung des ,Griinen
Rings”

- Revitalisierung/Neugestaltung von Parkanlagen und wohnungsnahen
Freirdaumen (Stadtteilpark ,Alter Friedhof", Wohngebietspark ,Ufer-
park" an der Unstrut, Miihlenpark an der Klingenmiihle/Unstrut)

- Renaturierung und weitestgehende Freilequng der Wasserlaufe zur
Erlebbarkeit des Wassers in der Stadt - Uferbereiche der Unstrut,
Renaturierung/Offnung der Wasserlaufe Popperdder Bach/Schwemm-
notte

- Verbesserung der Attraktivitdt von Wegeverbindungen fiir FuBganger
und Radfahrer

- Entwicklung dezentraler Griinflachen innerhalb dicht besiedelter
Stadtbereiche (u.a. Logengarten, ,Alter Friedhof")

- Entwicklung linearer Griinstrukturen entlang der Wasserlaufe
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2.2.7 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG - STATUS QUO UND
PROGNOSE

Eine wesentliche Grundlage aller Uberlegungen zur kiinftigen Stadtent-
wicklung ist die Prognose der Bevolkerungsveranderung. Fiir die weitere
Planung stiitzt sich die Analyse auf bestehende behdrdliche sowie wis-
senschaftlich begriindete Berechnungen. Dies sind die 1. regionalisierte
Bevdlkerungsvorausberechnung (1.rBv, Stand 31.12.2013) des Thiiringer
Landesamtes fiir Statistik und die Berechnungen der Bertelsmann Stif-
tung, publiziert unter www.wegweiser-kommune.

2.2.7.1 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG GESAMTSTADT

Die allgemeine Tendenz des Bevolkerungsriickganges, der Negativent-
wicklung des natiirlichen Saldos, der sinkenden Anzahl der Menschen im
Erwerbsalter und damit der kontinuierlichen Zunahme des Durchschnitts-
alters treffen auch fiir die Stadt Miihlhausen und ihre Ortsteile zu.

In Auswertung der demografischen Situation zeichnet sich, bedingt durch
die geburtenschwachen Jahrgange, eine sinkende Reproduktionsfahigkeit
und demzufolge im Betrachtungszeitraum bis 2030 ein kontinuierlicher
Bevolkerungsriickgang ab. Die Angaben der Prognosen gestalten sich je-
doch pessimistischer als die tatsdchliche Bevdlkerungsentwicklung von
Miihlhausen zeigt.

34000
33000 2808
32000
31000 1200
30000
29000 28847
28000
27000
-3.961 EW
26000
2015 2025 2035 TLS 2017
Entwicklung der Bevélkerungszahl entsprechend 2007 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030 2035
der Prognosen
11.kBV (TLS 31.12.2006) 36.515 | 35.563 | 34.013 | 32.528
12.kBV (TLS 2011) Rickgang
gegeniber
2010 um
10-20%
Mittelwert
30.233
BertelsmannsStiftung 34.552 | 32.060 | 31.130 | 30.140
1.rBv (TLS 31.12.2013) 32.808 | 32.145 | 31.206 | 30.047 28.847 ||
Muhlhausen tatsachlich 36.515 | 35.879 | 36.538
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2.2.7.2 NATURLICHER SALDO, WANDERUNGSSALDO

Wie bereits festgestellt, sind jetzt absehbare Entwicklungen eine zuneh-
mende Alterung der Bevdlkerung sowie ein steigendes Geburtendefizit
auf der Seite der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung. Dieses wird her-
vorgerufen, weil die Zahl der Frauen im gebarfahigen Alter in Zukunft re-
lativ stark abnehmen wird, wenn die geburtenschwachen Jahrgange der
1990er-Jahre in die Familiengriindungsphase eintreten. Dadurch entsteht
ein ,zweiter Geburtenknick” um das Jahr 2020 als Folge des ersten Ge-
burtenknicks unmittelbar nach der Wende 1990. Andererseits wird dieser
Effekt zeitlich gestreckt, da die Miitter bei der Geburt im Durchschnitt
immer alter werden.

Die Seite der rdumlichen Bevdlkerungsentwicklung (Wanderungen) ist
schwer prognostizierbar. MaBgebliche, sich schnell verandernde, Faktoren
sind neben der 6konomischen Gesamtentwicklung vor Ort und im Inland
die staatliche Migrationspolitik und lokale Einfliisse. Letztere umfassen
die Stellung und Funktion Miihlhausens in der Region, Arbeitsplatzange-
bote und die Qualitat der weichen Standortfaktoren. Je attraktiver und
vielfaltiger sie sind, umso mehr Menschen werden in die Stadt gezogen.

Ein weiterer lokaler Faktor ist die Interaktion mit dem Umland. Seit Jahren
ist dieser Bereich ebenso stark vom demografischen Wandel und Uberal-
terung betroffen, sodass neben der Bevdlkerung auch die infrastrukturelle
Ausstattung (Geschafte, Versorgung mit Dienstleistungen, o6ffentlicher
Nahverkehr) riicklaufig ist. Altere Menschen, die nicht mehr mobil sind,
konnen an ihrem Wohnort nur schwer ihre Bedirfnisse erfiillen, sodass
ein Umzug in die nachste Stadt ihren Alltag wesentlich erleichtert oder
sogar notwendig wird. In den ndchsten Jahren wird daher die bereits jetzt
schon vorhandene Zuwanderung aus dem Umland weiter anhalten.

Analyse der Wanderungsdaten
Quelle: Daten der Stadt Miihlhausen

Wanderungssaldo Natiirlicher Saldo

Stadt Mihlhausen gesamt ohne Ortsteile Stadt Mihlhausen gesamt ohne Ortsteile

Jahr Zuzige Fortziige |Saldo Jahr Geborene |GestorbendSaldo
1990 0 1990 0

0 0

2000 1251 1424 -173 2000 264 398 -134
2005 1308 1386 -78 2005 284 444 -160
2010 1279 1238 41 2010 280 433 -153
2015 5224 3868 1356 2015 295 500 -205
2016 2224 2738 -514 2016 280 524 -244

gesamt 11286 10654 632 gesamt 1403 2299 -896
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Die maBgebliche Gruppe der Abwandernden sind junge Menschen zwi-
schen 18 und 25 Jahren. Deren Anzahl ist in Miihlhausen durch den Ge-
burtenknick nach der Wende geringer geworden, sodass der Abwande-
rungsdruck allmahlich nachldsst, was die Zahl der Fortziehenden senkt
und somit flr einen positiveren Wanderungssaldo sorgt. Im Jahr 2010
wurde beim Wanderungssaldo der Wendepunkt in den positiven Bereich
erreicht. Starke Zuwanderungen im Jahr 2015 gehen auf die Errichtung
einer Erstaufnahmestelle fiir Fliichtlinge zurlick. Inwieweit der positive
Trend von 2010 anhdlt, ist aufgrund dieser Besonderheit anhand der zur
Verfiigung stehenden Datenlagen nicht belegbar.

1. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung, TLS 2013

«.990

1.929

-8.754

2015-2025 2025-2035 2015-2035

- natiirlicher Wanderungssaldo
- Wanderungssaldo

2.2.7.3 ENTWICKLUNG DES DURCHSCHNITTSALTERS

Das Thiiringer Landesamt fiir Statistik sagt flir das Jahr 2030 30.047 Ein-
wohner voraus. Dies entspricht einem Riickgang von 8,41 % gegeniiber
dem Basisjahr 2015 (32.808 Einwohner). Die Bertelsmann-Stiftung geht
von 30.140 Einwohnern im Jahr 2030 aus und damit einem Riickgang
von 10,67% gegeniiber dem Basisjahr 2012 (33.240 Einwohner). GemaR
Datenlage wird der bestehende Riickgang der Einwohnerzahl weiter an-
halten. Gleichzeitig steigt das Durchschnittsalter der Bevélkerung konti-
nuierlich. Im Jahr 2015 lag es nach Angaben der Stadt Miihlhausen bei
45,76 Jahren und damit unter dem Thiiringer Durchschnittsalter von 47,1
Jahren (Quelle 1.rBv - Stand 10/2015). Nach der Prognose der Bertels-
mannStiftung wird sich dieser Trend kontinuierlich fortsetzen. Im Ver-
gleich zum Land Thiiringen und dem Landkreis Unstrut-Hainich liegt die
Linie des Durchschnittsalters fiir Miihlhausen dabei auch weiterhin unter
den Vergleichsdaten - ein Hinweis auf eine erfolgreiche wirtschaftliche
Konsolidierung, stetigen Aufwartstrend und die zunehmenden Attraktivi-
tat der Kreisstadt im AuBen- und Innenverhaltnis.
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Prognose Entwicklung des Durchschnittsalters/Medienalters der Stadt
Muihlhausen im Vergleich zum Land Thiringen und dem Landkreis Un-
strut — Hainich

2014 2015 | 2016 | 2020 | 2025 | 2030 | 2035
Stadt Miihlhausen 45,76 | 46,14
(KM-EWO Auftragsdienst Stand 31.12.2015)
BertelsmannStiftung Prognose fiir Stadt 50,6 51,3 51,6
Muhlhausen (eigene Berechnungen
Demografiebericht 2016)
Landkreis Unstrut —Hainich (13.kBV) 46,6 51,2
Land Thiringen 46,9 471 479 48,6 49,3 499
(13.kBV, 1.rBv) (13.kBV) (13.kBV)
[0 bis
0 bis unter(unter 20 |0 bis unter
20 Jahre [(Jahre 20 Jahre |Differenz Differenz
Stadt 2015 2025 2035 2015-2035 |in % 2015-2035
Personen [Personen |Personen [Personen Personen [Personen |Personen |Personen Personen |Personen [Personen |Personen
Bad Langensalza 3.068 3.216 2.693 -375] -12,22 10.198 8.339 6.942 -3.256| -31,93 4141 4.826 5.326 1.185| 28,62
Gotha 7.659 8.766 8.466 807 10,54 25.966 24.269 23.386 -2.580| -9,94 10.956 12.051 12.706 1.750| 15,97
Heilbad Heiligenstadt 2.772 3.178 2.857 85 3,07] 9.554 8.223 7.465 -2.089| -21,87 3.841 4.519 4.838 997| 25,96
Nordhausen 6.519 7.209 6.994 475 7,29 24.572 22.179 20.588 -3.984| -16,21 10.629 11.378 11.769 1.140[ 10,73
|Dlﬂerenz zum Vorwert 910 591

Betrachtet man die Alterspyramide vom 31.12.2012 folgt auf die gebur-
tenstarken Jahrgdnge der 60er und 70er ein zweiter Geburtenboom bis
Ende der 80er Jahre. Dann beginnen die geburtenschwachen 90er Jahre. @ Rickgang um 20% und mehr
Derzeit zeigen die Prognosen des TLS (1.rBv) im Zeitraum 2015-2035 ei- . Riickgang um 15% bis 20%
nen starken Riickgang vor allem der Personen in der Altersgruppe 20-65 o
Jahre. Wahrend die Zahl der Personen im Rentenalter um 1.501 Personen I
wachst, reduziert sich die Gruppe der Angehdrigen im erwerbsfahigen

Alter um 5.151 Personen. Im Jahr 2025 erreicht dieser Prozess seinen _'
Héhepunkt. Dann treten die geburtenstarken Jahrginge allmahlich ins  ©

Rentenalter ein.

Alter

Rickgang um 10% bis 13%
Rickgang um 5% bis 10%
Rickgang bis zu 5%

: Zuwachs

100 B
80 Sommerdal
60
40
20
0
400 300 200 100 0 100 200 300
Prognose der Altersgruppenentwicklung Demografiebericht 2016,
im Vergleich 2012 und 2030, Gesamtentwicklung der Landkreise und
Quelle: BertelsmannStiftung kreisfreien Stddte von 2014-2035
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Ziel ist es daher, die wiederkehrenden jlingeren Jahrgdnge der erwerbs-
fahigen Bevolkerung, moglichst dauerhaft an die Stadt zu binden. Vor-
raussetzung dafiir ist u.a., dass im selben MaBe weibliche wie mann-
liche Jugendliche entsprechende lukrative Angebote in Ausbildung und
Beschéaftigung vorfinden und nicht das Abwandern in eine Metropole
vorziehen. Gute sozialpolitische MaBnahmen und Angebote fiir junge
Familien kdnnen dariiber hinaus zu einer positiveren Geburtenrate bei-
tragen. In der jeweiligen individuellen Entscheidung fiir den Lebensort
Miihlhausen spielen vor allem die weichen Standortfaktoren eine groB3e
Rolle. Ihre stetige Qualifizierung ist daher ein wichtiger Faktor zur Ver-
langsamung des Bevdlkerungsriickgangs und langfristigen Stabilisierung
der Bevélkerungszahl.

2.2.7.4 ENTWICKLUNG DER HAUSHALTSGROSSEN

Wohnungen werden von Haushalten und nicht von einzelnen Personen
nachgefragt. Der Zusammenhang zwischen Einwohnern und Haushalten
ergibt sich {iber die HaushaltsgréBe. Eine belastbare Einschatzung des
Status Quo und eine Prognose fiir die Stadt Miihlhausen liegen aktuell
nicht vor.

Seit vielen Jahren verzeichnet die HaushaltsgroBe eine rickladufige Ent-
wicklung gegentlber einer stetig steigenden Anzahl von Haushalten. Ent-
sprechend der Prognosen (Wohnungsmarktbericht Land Thiiringen 2016)
wird die Zahl der kleinen Ein- und Zweipersonenhaushalte thiringenweit
um 13Tsd. sinken, die Zahl der groBen Mehrpersonenhaushalte um 98
Tsd.. Zuwdchse ergeben sich aus der sich verdndernden Altersstruktur.
So wird die Zahl der 60-jahrigen und dlteren Haushalte weiter zuneh-
men. Entsprechend den Angaben des Bundesamtes fiir Statistik fiir die
Flachenlander Ost (Stand 2017) wird die durchschnittliche Haushalts-
gréBe von 1,91 Personen im Jahr 2016 auf 1,89 Personen im Jahr 2025
gesunken sein. Bis zum Jahr Jahr 2030 erfolgt eine weitere Verringerung
auf 1,84 Personen. Fur das Jahr 2035 werden nur noch 1,80 Personen je
Haushalt prognostiziert.



ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018

2.2.7.5 OPTIONEN REGIONALER VERFLECHTUNG

Entsprechend den bestehenden mittelzentralen Funktionsraumen und
der notwendigen Stirkung/Erweiterung des unmittelbaren Grundversor-
gungs-, Verflechtungs- und Kooperationsbereiches und kdnnte sich eine
ein zukiinftige Entwicklung der Stadt Miihlhausen wie folgt darstellen:

STATUS QUO
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2017 ++

Erweiterung um die Orte
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Nach dem Landesentwicklungsprogramm soll jeder Biirger in weni-
ger als 30 Minuten ein Mittelzentrum mit dem eigenen Auto erreichen
konnen. Auch jene, die auf den o6ffentlichen Nahverkehr angewiesen sind,
sollen eine vergleichbar zligige Anbindung haben. Mit Bus oder Bahn soll
die Fahrtins nachste Mittelzentrum nicht ldnger als 45 Minuten dau-
ern. Diese Vorgabe ist fiir die ,Zuwachsorte" weitestgehend gegeben. Mit
dieser Perspektive wiirde sich der Versorgungsbereich der Stadt Mihl-
hausen zukiinftig um 9 Ortsteile auf ca. 50.000 Einwohnern erweitern.
Eine Zahl, die weit liber den avisierten mindestens 35.000 Menschen im
Einzugsbereichs eines Mittelzentrums liegt. Aufgrund seiner guten Aus-
stattung mit weiterfiihrenden und beruflichen Schulen, Krankenhau-
sern und Facharzten, vielfdltigen Einkaufmdoglichkeiten und Dienst-
leistungen sowie Kultur- und Freizeitangeboten konnte Mihlhausen
seinen Status als zentraler Ort damit weiter starken.

2.2.8 WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Aussagen zur Wohnungswirtschaft basieren auf dem Entwurf zum Stad-
tentwicklungskonzept der Stadt Miihlhausen von 2009, der aktuellen
Datenlage des Thiiringer Landesamtes fiir Statistik sowie der Aussagen
der Wohnungsunternehmen. Eine Differenzierung zwischen Neubau und
Sanierung ist anhand der vorliegenden Zahlenwerke nicht moglich.



2.2.8.1 ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES

Im Vergleich mit den Daten des TLS, der Gebdude- und Wohnungszah-
lung ab 2011 - Stand 31.12.2016 hat sich der Bestand an Wohnungen
seit 2009 von 19.434 WE auf 18.496 WE (Stand 2016) verringert. Neben
der Zusammenlegung von Wohnungen geht die bestehende Differenz
vor allem auf groBflachige AbrissmaBnahmen im Geschosswohnungs-
bau zuriick. Zwischen 2002 und 2013 wurden insgesamt 1.676 WE (SV
MHL Stand vom 16.11.2017) riickgebaut. Davon entfielen 440WE auf das
Wohngebiet (WG) DamaschkestraBe, 600 WE auf das WG GartenstraBBe
und 412WE auf das WG FeldstraBe. Weiterer Riickbau erfolgte in den
Wohngebieten Wendewehr | und Il, Ballongasse sowie in der Windeber-
ger- und Wagenstedter Stral3e.

Seit 2011 hat sich die Anzahl der Wohnungen in allen Segmenten wie-
der erhoht. Der groB3te Anteil entfallt entsprechend den aktuellen Trends
auf Ein- und Zweifamilienhauser. Erhéhungen im Geschosswohnungsbau
verhalten sich moderat (vgl. Pkt. 2.2.8.3 Bautatigkeit).

Aktuelle Daten zur Einschdtzung der Entwicklung von Leerstand und
Wohnungsbestand liegen nicht vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
trotz zwischenzeitlich erfolgter Rickbau- und SanierungsmaBnahmen
eine Bereinigung des Wohnungsmarktes nicht gegeben ist. Der ohnehin
hohe Anteil an Geschosswohnungsbauten wurde zwar reduziert, jedoch
besteht weiterhin ein Uberhang an Wohnungen vor allem in diesem Seg-
ment (vgl. Pkt. 2.2.8.2). Hinweise auf diesen Tatbestand ergeben sich u.a.
aus dem nach wie vor relativ niedrigem Mietpreisniveau.

Durchschnittsmiete
....................................................................... 2013 2014 2015 2016 2017
Stadt Miihlhausen in €/m?2 580 5,17 499 546 5,52
im Vergleich
lImenau in €/m? 549 6,40 6,13 6,05 6,51

Quelle: Entwicklung der Durchschnittsmiete, Quelle www.miet-check.de

Thiiringen in €/m? 5,92

Quelle: www.immowelt.de/immobilienpreise/bl-thueringen/mietspiegel

2.2.8.2 TENDENZEN AUF DEM WOHNUNGSMARKT

Da ein GroBteil der RiickbaumaBnahmen vor 2009 erfolgte, kann davon
ausgegangen werden, dass die im Entwurf zum ISEK 2009 benannten
Grundaussagen nach wie vor Giiltigkeit besitzen. In Auswertung der da-
maligen und heutigen Erkenntnisse aus Daten des TLS, den Gesprachen
mit der Stadtverwaltung, den Wohnungsgesellschaften und der Arbeits-
gruppe Stadtentwicklung ergeben sich nachfolgende Kernaussagen zur
Einschdtzung der aktuellen Situation:

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018
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Wohngebietstypen, Entwurf zum ISEK
2008/9, Stadtverwaltung Miihlhausen

Historische Altstadt

Historische Vorstadte

Wohnungsbau der Griinderzeit

DDR-Geschosswohnungsbau der 50er
und 60er Jahre (Blockbebauung)

DDR-Geschosswohnungsbau der 70er
und 80er Jahre (Plattenbau)

Ein- und Zweifamilienhausbebauung
unterschiedlichen Baualters

Sonstige Wohngebiete / gemischte
Strukturen

1. Analog zur baulichen Entwicklung der Stadtstruktur bestehen verschie-
dene Gebietstypen mit dementsprechend zuzuordnenden Wohnungsan-
geboten. Wahrend die historische Altstadt, der Vorstadtgirtel und die
griinderzeitlichen Erweiterungen eine groBe strukturelle Kompaktheit
und innere Geschlossenheit aufweisen, verteilen sich die in der Folgezeit
entstandenen Bautypen sehr heterogen im gesamten Stadtgebiet.

2. Die liberwiegende Mehrheit der Wohngebietsflache der Gesamtstadt
entfallt auf Einfamilienhausgebiete, die jedoch nur einen geringen An-
teil am Gesamtaufkommen des Wohnungsbestandes besitzen. 75,6% der
2009 ermittelten WEs entfallen auf den Geschosswohnungsbau. Miihl-
hausen verfiigt damit iiber ein Uberangebot an Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau. Uber die Halfte der Wohnungen (51,86%) dieses Segments
befanden sich 2009 davon im Bereich der historischen Alt- und Vorstadte
sowie der griinderzeitlichen Stadterweiterung, 40,74% im Platten- und
Geschosswohnungsbau der 50-90er Jahre - ein fast paritatisches Ver-
haltnis.

Af‘(“/'*.‘-
%



3. Im Gegensatz zu anderen Thiiringer Stadten ist Leerstand kein Problem
der Mihlhduser Plattenbaugebiete sondern vorrangig der vorindustriellen
Vorstadte und Griinderzeitgebiete. Auf diese Gebietstypen entfiel im Jahr
2009 mit 67,50% der héchste Anteil an leerstehenden Wohnungen.

4. Bislang wurde auf die notwendige Reduzierung des Geschosswoh-
nungsbaus und Angleichung an den Wohnungsmarkt durch geférderten
Riickbau in den Plattenbaugebieten reagiert. Aufgrund der einheitlichen
Eigentlimerstruktur bestand hier die Chance zum koordinierten Riickbau
in GroBenordnungen.

5. Die Eigentiimerstruktur des Wohnungsbestandes umfasst 3 Gruppen:
- Privateigentum in Eigennutzung
- Privateigentum in Vermietung
- kommunales und genossenschaftliches Eigentum
(Eigentum der Wohnungsgesellschaften)

Der GroBteil privatrechtlichen Eigentums befindet sich in den Problemge-
bieten ,Historische Altstadt”, historische Vorstadte und griinderzeitliche
Erweiterungen. Davon wiederum entfallt auf die Griinderzeitgebiete der
hochste Anteil. Kommunales und genossenschaftliches Eigentum um-
fasst liberwiegend den zwischen 1950 und 1990 errichteten Geschoss-
wohungsbau sowie den Siedlungsbau der 20/30er Jahre.

6. Zwischen Eigentlimerstruktur, Bauzustand der Gebadude und Leerstand
besteht ein enger Zusammenhang. Objekte in Eigennutzung, genossen-
schaftlichem und kommunalem Eigentum sind derzeit meist saniert,
teilsaniert und tberwiegend voll genutzt. Differenzierter stellt sich die
Situation bei Mietobjekten in den Problemgebieten dar. Hier zeigt sich
teilweise groBer Sanierungsstau und damit vermehrter Leerstand.

7. Ursachen fiir Sanierungshemmnisse, insbesondere in den o.g. Problem-

bereichen, lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Ein GroBteil der Gebaude befindet sich in Privatbesitz. Viele Eigentii-
mer verfiigen nicht Gber die notwendigen Investitionsmittel zur Sanie-
rung der Gebdude. Sehr oft ist eine Sanierung aufgrund des niedrigen
Mietniveaus wirtschaftlich nicht darstellbar.

- Die geringen Mietpriese stehen u.a. in engem Zusammenhang mit dem
vorhandenen Wohnungsiiberhang. Viele Wohnungen lassen sich daher
auf dem Wohnungsmarkt nicht vermieten.

- Mit der steigenden Zahl von Neubauten im Eigenheimbereich kommt
es zu Segmentverschiebungen auf dem Wohnungsmarkt und zu einer
Umverteilung im Nachfrageverhalten. Die zumeist im Geschosswoh-
nungsbau freiwerdenden Kapazitaten finden keine Nachmieter.

- Potentielle Mieter entscheiden insbesondere nach der Lage der Woh-
nungen im Gesamtstadtgefiige: der Lage zum Verkehrsraum (Verlar-
mung durch die Lage an der B247, 249), dem Angebot an wohnungs-
nahem Freiraum, der Nahe zu Einrichtungen der sozialen Infrastruktur,
der Verfligbarkeit von Stellplatzen und dem sozialen Umfeld.

- Die Wohnungsgrundrisse entsprechen nicht den veranderten Quali-
tatsanspriichen und Bediirfnissen (Demografie, Mobilitdtsverhalten,
GroBe, Zuschnitt, Balkon, Fahrstuhl etc.)

- Es besteht ein Mangel an finanziellen Anreizen. Die Verfahren zur Bean-
tragung von Fordermitteln gestalten sich zu kompliziert.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018
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Anzahl der WEs

2.2.8.3 BAUTATIGKEIT

Zur Einschdtzung der Entwicklung der Bautatigkeit wurden Daten des
Thiiringer Landesamtes fiir Statistik (TLS) als auch der Stadt selbst aus-
gewertet.

In den vorliegenden Angaben des TLS wurden bauantragspflichtige Vor-
haben im Zeitraum zwischen 1995 und 2016 erfasst. Die Datenlage zu
Baufertigstellungen zeigt einen deutlichen Riickgang der Vorhaben nach
2004. Im Jahr 2016 hat sich der Umfang gegeniiber 1995 fast halbiert.
Jedoch verzeichnet der Wohnungsbau durchgédngig einen hohen Anteil
am Gesamtaufkommen (vgl. Tabelle Baufertigstellungen Jahresdaten ab
1995). Dabei entfallen fast 90% auf den Neubau von Ein- und Zweifami-
lienhdusern. Entsprechend den erteilten Baugenehmigungen beschrankt
sich die Errichtung neuer Gebdude mit 3 und mehr Wohnungen seit 2008
auf 2-3 Gebaude jahrlich.

Tabelle Baufertigstellungen, Baugenehmigungen
Quelle: TLS 1995-2016, 2008-2016
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Die stadteigene Statistik der Stadt Miihlhausen weist zwischen 2002 und
2016 einen stetigen Anstieg des Neubaus von Ein- und Zweifamilienhdu-
sern auf. In diese Daten flossen sowohl die Anzahl der bauantrags- als
auch bauanzeigepflichtigen Vorhaben ein. Durchschnittlich wurden in
diesem Zeitraum ca. 66 Ein- und Zweifamilienh&user jahrlich neu errich-
tet.
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Bautatigkeit zwischen 2002 und 2016

Stadt Miihlhausen (ohnte Ortsteile) -

ca. 66 Neubau EFH/Jahr,

ca. 30 Sanierungen EFH/Jahr, ca. 45 Sanierungen MFH/Jahr,
ca. 2-3 Neubau MFH/Jahr

Angaben der Stadt Miihlhausen 06/2017

Anzahl Baugenehmigungen
Einfamilien-,Doppelh&user Mehrfamilienhduser Nebengebiude/ Garagen Gewerbe
Jahr Sanierung/ Sanierung/ Sanierung/ Sanierung/
Umbau/ Umbau/ Umbau/ Umbau/
Neubau Erweiterung Neubau Erweiterung Neubau Erweiterung Neubau Erweiterung
2002 49 16 5 28 90 2 11 9
2005 54 27 5 38 49 0 5 5
2010 66 27 2 46 48 0 3 5
2015 75 44 1 55 37 0 2 11
2016 84 35 7 58 56 0 5 12
gesamt 328 149 12 225 280 2 26 42
Ortsteile Miithlhausen
Anzahl Baugenehmigungen
Einfamilien-,Doppelhauser Mehrfamilienh3user Nebengebiude/ Garagen Gewerbe
Jahr Sanierung/ Sanierung/ Sanierung/ Sanierung/
Umbau/ Umbau/ Umbau/ Umbau/
Neubau Erweiterung Neubau Erweiterung Neubau Erweiterung Neubau Erweiterung
2002 0 3 0 0 8 2 1 0
2005 0 0 0 0 3 0 2 0
2010 4 2 0 2 5 0 0 0
2015 3 4 0 0 5 0 4 0
2016 3 2 0 1 4 1 1 0
gesamt 15 11 0 3 25 3 8 0

Eine genaue Zuordnung der ortlichen Praferenzen sowie eine umfassende
Baulanderfassung liegen nicht vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
Neubau in erster Linie in den ausgewiesenen BPlan-Gebieten stattfindet.
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Stadtischen Angaben zufolge verfligte die Stadt Mihlhausen zum Jahr
2016 liber 144 freie Bauplatze. Davon standen auf den von Vorhabens-
trdgern entwickelten stadtischen Flachen nur noch 6 von 150 mdglichen
Bauplatzen zur Verfiigung.

Insgesamt wurden ca. 720 Baupldtze in der Stadt Miihlhausen entwik-
kelt. Von denen sind nunmehr 576 belegt. Legt man diesen Zahlen eine
durchschnittliche HaushaltsgréBe von 1,91 Personen zugrunde, verlieBen
ca. 1.100 Personen vorwiegend zugunsten eines Eigenheims ihren bishe-
rigen Wohnort. Vor allem in den Jahren 2015/16 (vgl. Tab. S. 45) stieg die
Zahl der Eigenheim-Neubauten (EFH) durchschnittlich auf 66 EFH jahr-
lich deutlich.

Auch die Sanierung von Mehrfamilienhdusern (MFH) verzeichnet seit
2002 eine steigende Tendenz. Durchschnittlich erfolgten bis zum Jahr
2016 45 Sanierungen im Jahr. Ein Indiz darauf, dass die langjahrige und
kontinuierliche Sanierung der Innenstadt deutliche Anreize setzt. Woh-
nen in der Innenstadt wird zunehmend attraktiver, qualitatvoller Wohn-
raum in qualitatvoller Umgebung geschatzt. Wahrenddessen stagniert
der Neubau im einstelligen Bereich.
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Angaben der Stadt Miihlhausen 10/2017

Flache offene Belegung
Art der Wohn-  |gesamt in [ausgelast [Fldche in|mdgliche |stand
Wohngebiet Bebauungsplan / Bezeichnung Nutzung |bebauung ha ete Flache[ha EFH 2016
Stadt Miihlhausen
(zu 4.2 Stadtbergviertel) B-Plan Nr. 3 "Béhntalsweg/Obermiihlenweg" WR EFH (D) 1,2 1,2 0 31 31
(zu 4.2 Stadtbergviertel) B-Plan Nr. 4 "FrohnestraRe - Ostteil" WA MFH (E) 0,9 0,9 0
(zu 10. Gérmar) B-Plan Nr. 6 "Im Flarchen" WA EFH (E) 10,4 10,4 0 26 25
(zu 6.2 Tonberg) B-Plan Nr. 9 "Kruchenplan/Johannistal/Tonberg" WR EFH (E) 29,5 28,3 1,2 63 51
(zu 4.1 Eisenacher Strale) B-Plan Nr. 10 "Nikolaikirchgasse/Brunnenstrafe" WA MFH (g) 13,5 13,2 0,3
(zu 5.2 Schwanenteich) B-Plan Nr. 15 "Popperdder Gasse/Am Ganseddrfchen” WA, WR |EFH (E) 8,2 78 04 32 24
(zu 4.1 Eisenacher Strale) B-Plan Nr. 16 "Nordwestlich der Eisenacher Landstrafe" WA EFH (E) 48 45 0,3 34 24
(zu 2.1 Schmudesiedlung)  |B-Plan Nr. 17 "Nérdlich der Schmudesiedlung" WA EFH (E), (H) 11,7 10,8 0,9 133 122
(zu 1. Stadtzentrum) B-Plan Nr. 21 "Meinersgasse/Allerheiligengasse” MI MFH+EFH (g) 1 0,8 0,2
(zu 4.2 Stadtbergviertel) B-Plan Nr. 22 "Slidhang Goetheweg" WA EFH (E) 19 17,3 1,7 120 60
(zu 4.1 Eisenacher StraBe)  |B-Plan Nr. 23 "Max-Reger-Stralle" WA EFH (E) 43 3,3 1 38 26
(zu 4.2 Stadtbergviertel) B-Plan Nr. 24 "Franz-Schroter-Stralle/Poetenstieg” WA MFH+EFH (E) 1 1 0
(zu 5.2 Schwanenteich) B-Plan Nr. 25 "Egelseeweg/Heyeréder Landstralte” WA EFH (E) 6,7 55 1,2 45 28
(zu 6.4 Olgraben) B-Plan Nr. 26 "Robert-Koch-Stralle" WA EFH (E) 0,8 0,7 0,1 18 17
(zu 2.3 Gartenstrafle) B-Plan Nr. 27 "Vor der Gartenstrale" WA EFH (E) 43 4 0,3 30 22
(zu 5.5 Weinbergsiedlung) B-Plan Nr. 31 "Arionweg" WR, WA |EFH (E), (D) 3.2 2,6 0,6
(zu 5.1 Weinbergstralie) B-Plan Nr. 44 "Weinberg-Ost" WA EFH (E) 2,3 2,3 0
(zu 5.2 Schwanenteich) B-Plan Nr. VEP 5 "Wohnbebauung Egelseeweg" WA EFH (H), (D) 1 1 0 30 30
(zu 5.2 Schwanenteich) B-Plan Nr. VEP 8 "Wohnbebauung Egelseeweg, 2. BA" WA EFH (E) 0,6 0,6 0 11 11
(zu 6.2 Tonberg) B-Plan Nr. VEP 10 "Auf dem Kleinen Tonberg" WA EFH (E), (D) 25 25 0 38 38
(zu 5.2 Schwanenteich) B-Plan Nr. VEP 13 "Wanfrieder Landstrafle 14" WA EFH (E) 1 0,9 0,1 19 16
(zu 6.4 Olgraben) B-Plan Nr. VEP 14 "Emst-Abbe-Stralle" WA EFH (E) 1,6 11 0,5 18 18
(zu 5.1 Weinbergstralie) B-Plan Nr. VEP 17 "Johannisstrafie" WR EFH (E) 0,7 0,7 0 14 14
(zu 5.1 Weinbergstralle) B-Plan Nr. VEP 20 "Alte Brauerei" WA EFH (E) 04 04 0 7 7
(zu 5.2 Schwanenteich) B-Plan Nr. VEP 22 "Schneidemiihlenweg" WA EFH (E) 14 14 0 13 12
gesamt 8,8 720 576|
offene Bauplatze Stand 2016 144|
Ortsteile
(zu 11. Felchta) B-Plan Nr. VEP 3 "Wohngebiet Felchta-Stidwest" WA EFH (ED) 1,2 1,2 0 17 17
(zu 11. Felchta) B-Plan Nr. VEP 7 "Wohngebiet Felchta-Stidwest II" WA EFH (ED) 1 1 0 15 15
(zu 8. Windeberg) B-Plan Nr. Wi - 1 "OT Windeberg, Auf der Lache" WR, WA |EFH (ED) 1,8 1,5 0,3
0,3

Gesamtsumme 9,1

EFH - Einfamilienhauser
MFH - Mehrfamilienhduser
(E) - Einzelh&user

(D) - Doppelhauser

(H) - Hausgruppen

(B) - Wohnblock

(g) - geschlossene Bauweise
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2.2.8.4 DIE WOHNUNGSGESELLSCHAFTEN

32% des Mihlhauser Wohnungsbestandes befinden sich in Besitz der
ansassigen Wohnungsunternehmen (WU). Die anteilsmaBige Verteilung
gestaltet sich nahezu paritatisch. Mit 2.834 WE besitzt die Wohnungs-
genossenschaft Miihlhausen e.G. (WGM) 48% Anteil an diesem Segment,
die Stadtische Wohnungsgesellschaft mbh Miihlhausen (SWG) mit 3.093
WE 529. StrukturgemalB befindet sich die Gberwiegende Mehrheit der
Bestande vor allem in Stadtteilen mit Block- und Plattenbauweise der
50-80er Jahre - Forstbergviertel, Schadebergstral3e, WeinbergstraBe und
FeldstraBe. Nur in wenigen Einzelfdllen existieren Bestande in den klein-

teilig strukturierten, historisch gewachsenen Stadtteilen.

Stadlteil Wohnungs- Wohnungs- Wohnungs- davon davon davon davon

bestand SWG | bestand WGM | bestand WU Leerstand Leerstand Leerstand Leerstand

in WE in WE gesamtin WE | SWG in WE WGMinWE | WU gesamt WU gesamt

in WE in %

Stadtzentrum 313 - 313 35 - 35 11,2
Schmudesiedlung 68 - 68 0 - 0 0
Forstbhergviertel 507 1.067 1.574 57 136 193 12,3
Gartenstralle 39 - 39 1 - 1 2,6
Bahnhofsviertel 20 97 117 3 2 5 4,3
Schadebergstrafle 406 246 625 45 0 45 7,2
Triftweg 44 - 44 1 - 1 2,3
Eisenacher Stralle 48 - 48 1 - 1 2,1
Schwanenteich 14 - 14 0 - 0 0
Weinbergstrale 247 438 685 18 36 54 7,9
Harwand 35 160 195 4 0 4 2,0
FeldstraBe 825 935 1.760 66 0 66 3,8
Wendewehr 265 150 415 18 0 18 4,3
gesamt 2.834 3.093 5.927 249 174 423 713
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Aufgrund der mehrheitlichen Verortung in der Platten- und GroBblock-
bauweise mit typisierten Wohnungsgrundrissen iiberwiegen in der Ge-
samtsicht die mittleren WohnungsgréBen von 2 und 3-Raumwohnungen.
Einraumwohnungen und Wohnungen mit 4 und mehr Rdumen sind pa-
ritatisch mit ca. 10% vertreten. Dies entspricht den Bedirfnissen und
Qualitatsanspriichen der heutigen Bevolkerung mit durchschnittlich 1,98
Personen/Haushalt und mittleren Altersgruppe (Durchschnittsalter 2016
- 46 Jahre).

Dem immensen Leerstand und Wohnungsiiberhang im Geschosswoh-
nungsbau geschuldet, erfolgte zwischen 2002 und 2013 ein verstarkter
Riickbau von 1.676WE. Davon entfielen 560WE auf die SWG und 1.099WE
auf die WGM. Seither erfolgt eine kontinuierliche Erneuerung/Moderni-
sierung der Gebaudesubstanz sowie des Wohnungsumfeldes durch beide
Wohnungsunternehmen. Die Sanierung des Bestandes ist daher weit fort-
geschritten. Nur 4% des gesamten Wohnungsbestandes sind unsaniert.

Trotz der positiven Rahmenbedingungen verzeichnet der Gesamtbestand
beider Wohnungsunternehmen eine Leerstandsquote von 7,13%. Mit
8,79% (249WE) ist die SWG gegeniiber der WBG mit 5,6% (174WE) deut-
lich starker betroffen.



Leerstdnde verzeichnen neben dem Stadtzentrum die Stadtteile Forst-
bergviertel, SchadebergstraBe (Ballongasse), Feld- und WeinbergstraBe
(Bereich Wanfrieder StraBe). Dabei handelt es sich vorwiegend um Ge-
baude der Block- und Plattenbauweise. Eine hohes MaB an Uberalterung,
der Wunsch nach altersgerechtem Wohnraum (Barrierefreiheit, 1- und
2-Raumwohnungen, Balkon, Fahrstuhl) und wohnungsnahen Freiraum-
angeboten sowie eine gute Erreichbarkeit des Stadtzentrums werden u.a.
als Ursachen durch die WUs benannt. Hinzu kommen fehlende lukrative
Forderkulissen und ein strukturbedingt einseitig ausgerichtetes Angebot-
sportfolio der WUs. Dariiber hinaus steht der vorhandene Leerstand in
engem Zusammenhang mit dem vorhandenen stadtischen Wohnungsu-
berhang und den Verschiebungen auf dem Wohnungsmarkt. Es ist davon
auszugehen, dass sich dieser Trend im Zuge der weiterhin riuckldufigen
Bevdlkerungsentwicklung, zunehmenden Uberalterung, Attraktivierung
der Innenstadt als Wohnstandort und Fortfiihrung des Eigenheimbaus
weiter verstarkt. Fortziige in andere Segmente und Stadtteile fiihren da-
her eher zu Leerstand als zu einer Nachnutzung durch Nachmieter. In
diesem Zusammenhang sollte durch die Verantwortlichen gepriift wer-
den, inwieweit die Sanierung im Bestand zugunsten des Vorhaltens einer
Riickbaureserve fortgesetzt werden sollte.

2.3 STATUS QUO-

GESAMTSTADTISCHE BETRACHTUNGSWEISE

Grundlage einer jeglichen Stadtentwicklung ist die Analyse des Bewah-
renswerten und Veranderungswiirdigen. Ableitend aus einer Bestandsa-
nalyse werden anhand sich herauskristallisierender vorhandener Starken
und Schwachen Eigenarten der Stadt bzw. einzelner Stadtteile herausge-
arbeitet und ihre Entwicklungspotentiale gewertet.

Diese Analyse und Bewertung erfolgte auf zwei Betrachtungsebenen:

- die gesamtstadtische Betrachtungsweise, d.h. Blick von ,auB3en” auf die
Stadt bzw. den jeweiligen Stadtteil

- die gebietsimmanente Betrachtungsweise, d.h. Innensicht auf den je-
weiligen Stadtteil

2.3.1 STADTENTWICKLUNG UND BAUSTRUKTUR

Ausgehend von der kompakten mittelalterlichen Stadtanlage erweiterte
sich die Kernstadt im Laufe der Geschichte weitestgehend nach dem Prin-
zip der konzentrischen Ringe. Topografische Besonderheiten beeinfluss-
ten diese Entwicklung. Neben den umgebenden Erhebungen, den Graben
und Bachauen zwischen Stadtwald und Siedlung stellte die Unstrut die
wesentlichste Zasur fir die Siedlungsentwicklung dar. Sie beschrankte
die Stadtentwicklung nach Osten.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018
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Strukturbriiche

Bilder von oben nach unten:

Blick von der TonbergstraBBe zum
AuBeren Frauentor

MaBstabsbriiche im Wohngebiet
FeldstraBe - ZiegelstraBBe
unmarkierter Stadteingang im Nord-
westen, Hollenbacher LandstralBe

Blick zum Untermarkt
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Mit der wachsenden wirtschaftlichen und politischen Bedeutung Mihl-
hausens entstanden die vorindustriell gepragten Vorstadte um den histo-
rischen Stadtkern mit seinem zugehdérigen Griingiirtel. Wahrend der Zeit
der Industrialisierung kam es zu einer neuerlichen Siedlungsdynamik.
Diese fiihrte zur Bebauung der Auen jenseits der Unstrut nach Westen
und Norden.

Einen weiteren wichtigen Impuls setzte die Er6ffnung der Bahnstrecken
Gotha-Leinefelde und Ebeleben-Mihlhausen. Im unmittelbaren Umfeld
der Bahnlinie entstanden gewerbliche Strukturen im Anschluss an griin-
derzeitliche Wohnquartiere.

Der zunehmende Wohlstand in der Stadt und die natiirlichen Gunstbe-
dingungen schufen friihzeitig eine enge Verbindung zwischen Stadt und
Erholungslandschaft. Dank des wirtschaftlichen Aufschwungs wurde An-
fang des 20.Jhdt. das stadtnahe Erholungsgebiet ,Schwanenteich" lber

| die erste StraBenbahnlinie mit der Altstadt verbunden. Uber das Johan-
§ nistal und die Aue des Popperdder Baches besteht eine Vernetzung zum

groBBten Kommunalwald Thiiringens, dem Mihlhduser Stadtwald.

Mit den veranderten politischen Verhdltnissen nach dem 2.Weltkrieg er-
folgte eine wirtschaftliche Neuausrichtung und damit auch der Stadt-
entwicklung. Anstelle der mittelstdandischen und kleinteiligen Unter-
nehmensstruktur traten groBflachige Industriestandorte. Uberwiegend
am Rande der Stadt entlang der AusfallstraBen nach Osten, Siiden und
Norden gelegen, flihrten sie nicht nur zur Aufgabe der bisherigen mittel-
standischen Gewerbestruktur im Stadtkdrper. Auch die Altstadt verfiel
zunehmend. Der Schwerpunkt des Wohnungsbaus lag nunmehr auf der
Errichtung typisierter Wohnblocksiedlungen sowohl in der Stadt als auch
an der Peripherie. Vielerorts bestehen die damit verbundenen MafBstabs-
briiche noch heute. Mit den neuen Strukturen wichen die alten Stadtran-
der. Die einstigen Zasuren zur Unstrut, zur Landschaft und nach Gérmar
und Felchta wurden aufgegeben.

Mit der politischen Wende 1990 und dem Zusammenbruch der Kom-
binate erfolgte ein neuerlicher Wandel. Die Riickbesinnung auf die ge-
wachsene Kleinteilig- und Hochwertigkeit der historischen Stadtanlage
und die Potentiale einer mittelstandisch gepragten Wirtschaft flihrten zu
einer strategischen Neuausrichtung. Dank der Modellstadtanerkennung
richteten sich die Bemiihungen verstarkt auf die behutsame Erneuerung
der historischen Altstadt. Ein zweiter Schwerpunkt galt der Bereinigung
des Wohnungsmarktes. Die wirtschaftlich bedingte Abwanderung von
Arbeitskraften zog hohen Leerstand im Geschosswohnungsbau nach sich.
Dem wurde mit dem Abriss von Plattenbauten vor allem im Nordosten
der Stadt begegnet. Mit der allmahlichen wirtschaftlichen Konsolidierung
und Bedeutung in der Region stieg das Bediirfnis vieler Bewohner nach
dem eigenem Zuhause. In den letzten Jahren erhielt dieses Segment des
Wohnungsmarktes starken Zulauf. Neubauflachen wurden in Form von
Arrondierungen zum Stadtkdrper, in Umnutzung von privaten Gartenfla-
chen, Brachen und Bauliicken ausgewiesen.



Fazit Gesamtstadt

Aufgrund der wechselnden politischen und wirtschaftlichen Verhaltnisse
unterlag der historisch gewachsene Stadtkdrper im Laufe seiner Ent-
wicklung verschiedensten Einflussfaktoren. Diese bewirkten nachhaltige
strukturelle Veranderungen im Stadtkdrper und in den einzelnen Stadt-
teilen. Das Bild der konzentrischen Ringe zeigt insbesondere im Bereich
der vorindustriellen und griinderzeitlichen Erweiterung Auflésungser-
scheinungen, die mit anderweitigen Strukturen im Laufe der Jahre gefillt
wurden. An den Nahtstellen unterschiedlicher Bautypen bestehen harte
Briiche. Aus dieser Entwicklung resultiert das heutige heterogene Bild an-
einandergefligter, unterschiedlicher Bautypen auBerhalb des Stadtkerns.
Teilweise lduft die bauliche Entwicklung der Gesamtstadt den natiirlichen
Gegebenheiten zuwider u.a. durch die Bebauung der Uberschwemmungs-
bereiche der Unstrut ostlich der Bahnlinie.

Natirliche Zasuren bestehen durch den Verlauf der Unstrut und der
HaupterschlieBungen (B247, 249), so dass sich der Stadtkdrper vor allem
nach Westen entwickelt. Ostliche Erweiterungen jenseits der Unstrut,
sind infolge der Trennwirkung des Flusslaufes sowie der Bahnlinie funk-
tional und strukturell vom Stadtkern losgeldst und kaum angebunden.

Die Auflésung der griinderzeitlich gepragten mittelstandischen Struk-
turen hinterlieB eine Vielzahl von Brachen. Der Prozess ihrer Revitalisie-
rung und Nachnutzung dauert an.
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Petrivorstadt

e

von links nach rechts

1.Reihe

ehemalige Kammgarnspinnerei,
Brache Thomas-Miintzer-StralBe
2.Reihe

Ubergang Forstberg zur GartensstraBe,
Gewerbehof Wagenstedter Stral3e,

An der Klingemiihle
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2.3.1.1 DIE ORTSTEILE

... umfassen 4 historisch gewachsene Siedlungen im ndheren und wei-
teren Umfeld der Stadt Miihlhausen. Aufgrund ihrer raumlichen Lage und
Entfernung bestehen Saalfeld und Windeberg auch heute noch als eigen-
standische Siedlungsanlagen dorflicher Pragung. Mit der Ausweitung des
Stadtgebietes gingen die Ortsteile Gérmar und Felchta fast im peripheren
Weichbild der Stadt auf, jedoch ohne ihre kleinteilige Struktur und Kom-
paktheit zu verlieren. Heute besitzen sie eine wichtige Wohnfunktion und
partizipieren von der unmittelbaren stadtischen Nachbarschaft.

Saalfeld

Die in sich geschlossene Dorfanlage ist in ihrem historischen Grundriss
fast vollstandig erhalten. Stérungen in der Siedlungsstruktur beschran-
ken sich auf eine Tierhaltungsanlage am nordostlichen Ortsausgang so-
wie auf die Gebdude einer Metallbaufirma am westlichen Osteingang.
Eine Zersiedlung der Randbereiche liegt darliber hinaus nicht vor.

Um einen groBBen zentralen Anger mit Kirche und Feuerwehrhaus gruppie-
ren sich die Anwesen der Drei- und Vierseithofe. Die meist zweigeschos-

~ sigen Hauptgebaude sind zum Anger orientiert und in Fachwerkbauweise
4 errichtet. Urspriinglich landwirtschaftlich genutzt, verfiigen viele Hofan-

lagen heute noch uber entsprechende Tordurchfahrten. Anstelle der ein-

y stigen landwirtschaftlichen Nutzung ist zunehmend eine Wohnnutzung

getreten. Hinter dem fast noch vollstindig erhaltenen Scheunengiirtel
vermitteln Garten zur offenen Landschaft.

Windeberg

.. liegt am Rande der Siidabdachung des Diin am Ubergang ins Thiiringer
Becken, unweit des Forstbergs (395 m . NN) und des Naturschutzge-
bietes (NSG) Flachstal. Uber die L 1016 und L 2041 ist das Dorf an Miihl-
hausen und Saalfeld angebunden.

Der historische Dorfgrundriss zdhlt zur Kategorie der Platzdérfer. Die
dafiir typischen Dreiseithéfe sind mehrheitlich um einen zentralen An-
gerbereich gruppiert. Entlang der einzigen Ortsdurchfahrt vermittelt die

1 Geschlossenheit der meist ein- und zweigeschossigen Bebauung ein
=~ kompaktes Erscheinungsbild. Viele der vorwiegend in Fachwerkbauweise

errichteten Gebaude wurden in den letzten Jahren saniert. Ortsbildpra-

~ gend ist der Ost-West-Richtung ausgerichtete Bachlauf der Zyck. Eine
A fast vollig unbebaute Gartenzone vermittelt zwischen Siedlungsfléche

und Landschaftsraum. Vom Ort losgeldst befindet sich am slidwestlichen
Ortseingang die Windeberger Miihle. Das Gebdudeensemble des histo-
rischen Mihlenstandorts steht unter Denkmalschutz.



Mit der Aufgabe der kleinbduerlichen Landwirtschaft verdnderte sich die
innere Nutzungsstruktur von Windeberg. Heute ist sie durch eine Mi-
schung aus Wohnen, Landwirtschaft und Handwerk bestimmt, wobei die
Wohnnutzung dominiert. Dem Bedarf an Neubauflachen fiir Eigenheime
geschuldet, wurde am nérdlichen Ortsausgang ein Wohngebiet ausge-
wiesen und damit dieser Teil des Ortsrandes aufgeldst. Gleiches gilt flr
den siidostlichen Ortsrand. Anstelle des einstigen LPG-Standorts (Tierhal-
tung) erfolgte die Ausweisung als gewerbliche Nachnutzung durch einen
BPlan.

Gormar

... liegt dstlich unweit von Miihlhausen an der BundesstraBe 249 nach
Sondershausen in der fruchtbaren Niederung der Unstrut, einem land-
wirtschaftlich gepragten Ackerbaugebiet. Aufgrund seiner glinstigen na-
turlichen und strategischen Lage wurde schon friihzeitig eine Verbindung
zu Miihlhausen hergestellt. Infolge des wirtschaftlichen Strukturwandels
ging die historische landwirtschaftliche Pragung verloren. Heute ist Gor-
mar vor allem Wohnstandort fiir die Stadt Mihlhausen.

Das einstige Bauerndorf ist siedlungsstrukturell eng mit der Stadtflache
von Mihlhausen verbunden. Zasuren nach Westen, Stiden und Osten sind
durch die Bahnstrecke nach Leinefelde und Erfurt, die Auen der Unstrut
und des Flutgrabens sowie Ackerflachen definiert. Nach Norden besteht
ein unmittelbarer Anschluss an das Gewerbegebiet Sondershduser Land-
straBe.

Die ehemalige Dorfanlage besitzt eine kompakte, am StraBenverlauf ori-
entierte Struktur aus meist ein- und zweigeschossigen Gebduden. Dahin-
ter vermitteln unverbaute Gartenzonen zur Unstrutaue und zum land-
wirtschaftlich genutzten Raum. Trotz bestdndiger Erweiterungen blieb
die Kleinteiligkeit und MaBstablichkeit sowohl im Grundriss als auch im
Erscheinungsbild der Siedlung erhalten. Da eine Erweiterung nach Siiden
aufgrund der Unverbaubarkeit der Unstrutaue nicht maglich war, erwei-
terte sich der Ort entlang der Sondershauser LandstraB3e. Eine klare Mar-
kierung des Ubergangs zur Stadt Miihlhausen steht aus.
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Felchta

... liegt am sudlichen Rand der Kernstadt Mihlhausen im Thiringer Be-
cken unweit der Unstrut in einem waldarmen, landwirtschaftlich ge-
pragtem Ackerbaugebiet. Der Verlauf des Felchtaer Baches pragt das du-
Bere Erscheinungsbild des Dorfes wesentlich. Uber die LandesstraBe 1016
ist der Ortsteil mit der Stadt und dem Umland verbunden. Jahrhunderte-
lang zahlte Felchta zum Einflussbereich der Freien Reichsstadt. Heute ist
der Ort ein wichtiger Wohnstandort fiir Miihlhausen.

Der historische Ortskern wurde im Laufe der Zeit an seinen Randern iiber-
formt. Bestehende Eingriffe in die Substanz fiihrten u.a. am ,Kirchberg"
zu Briichen in die ansonsten von Kleinteiligkeit und MaBstablichkeit ge-
pragte Dorfstruktur. Bauliche Erweiterungen erfolgten zum Teil als Ar-
rondierung des Siedlungskdrpers, orientieren sich jedoch nur begrenzt an
der vorhandenen Topografie (,Neubaugebiet” Oberdorlaer StraBe).

2.3.1.2 POTENZIALE UND CHANCEN,

SCHWACHEN UND DEFIZITE DER GESAMTSTADT

Ein wichtiges Instrument der strategischen Planung ist die Starken-
Schwaéchen-Analyse. Sie vermittelt wichtige Informationen zur Positi-
onsbestimmung und Strategieentwicklung flir ausgesuchte Kriterien der
weiteren Stadtentwicklung.

Gemeinsam mit den im Vorfeld gegriindeten Arbeitsgruppen wurden die
Themenbereiche Stadtentwicklung, Wirtschaft und Verkehr sowie Kul-
tur, Tourismus und Bildung bearbeitet. Innerhalb dieser Gesprachsrunden
wurde die Bestandssituation aus Sicht der Planer dargestellt und gemein-
sam mit den Teilnehmern analysiert. Anhand gemeinsamer Betrachtungen
und Erfahrungen erfolgte eine Potentiale/Chancen und Schwéchen/Defi-
zite - Aufstellung, die jeweils in die thematischen Einzelbetrachtungen

einfloss.
Potentiale / Chancen Schwichen [ Defizite
- Lage in einem natur- und landschaftsraumlich - bestehendes Qualitatsgefdlle von Ost nach West:
hochwertigem Raum: SW profitiert von den Potenzialen des angren-
e Nihe zum UNESCO Welterbe Hainich zenden Landschaftsraumes, NO charakterisiert von
e stadtnahes Erholungsgebiet ,Schwanenteich” einer groBrdumigen Gemengelage aus monostruk-
und Stadtwald turierten Wohngebieten, Sondernutzungen (Um-
e Flussndhe (Unstrut) und zahlreiche Bachauen spannwerk), Trennwirkung der Bahnlinie-Engstelle
® Anbindung an regionale Radwege (Unstrut- Wagenstedter Knoten-nur wenige bestehende
und Werratal-Radweg) Querungsstellen
- mittelzentraler Funktionszentrum in einem landlich | | Lage fernab der groBen VerkehrserschlieBungen
gepragtem Raum mit einem Grundversorgungsbe- (A38, A4)
reich von ca. 78.200EW - Ansiedlung eines groBeren Wirtschaftsunterneh-
- stabile, krisensichere, mittelsténdisch gepragte mens ausstehend
Wirtschaftsstruktur, Einpendlerstadt - keine hohere Bildungseinrichtung Fachschule/Fach-
- vielfaltige Ausbildungsangebote hochschule vorhanden
- gute Ausstattung mit sozialen Dienstleistungen
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Potentiale | Chancen

Schwichen / Defizite

zweitgroBtes Flachendenkmal Thiiringens
hochwertig sanierte Altstadt

langjdhrige kontinuierliche und engagierte
Stadtsanierung

kompakte Stadtanlage

Stadt der kurzen Wege

gewahrte bauliche MaBstablichkeit und Proportion

- ausstehende Sanierung von Gebduden in der Alt-
stadt (u.a. Quartiere in der Unterstadt - Erfurter
StraBe, ehemaliges Gerberviertel etc.)

- offene Nachnutzung innerstadtischer Brachen - u.a.
der Firma ZEKIWA

- unzureichende Angebote an quartiersinternen woh-
nungsnahen Freirdumen

allgemein hohe Wohnqualitat bei niedrigem
Mietniveau

- starker Wohnungsiiberhang im Geschosswohnungs-
bau, u.a. dadurch Leerstand in diesem Segment

- Investitionsstau bei der Sanierung von Mehrfami-
lienhdusern vor allem in der Alt- und Vorstadt, Sa-
nierung aufgrund der niedrigen Mietpreise oftmals
wirtschaftlich nicht darstellbar

- ausstehendes Engagement der stadtischen Woh-
nungsunternehmen bei der Sanierung/Neubau
innerstadtischer Bausubstanz (Historische Altstadt)

- schrittweiser Riickbau von baulichen/funktionalen
Fehlentwicklungen und Wiederherstellung stadtre-
levanter MaBstéblichkeit

- Gebiete mit hohem Umstrukturierungsbedarf -
Teilbereiche des Vorstadtgiirtels (u.a. Petrivorstadt,
Wendewehr, Bereich Im Flarchen, Sondershiuser
LandstraBe)

- trotz Konzentration auf die behutsame Erneuerung
der Innenstadt Durchfiihrung von Aufwertungen in
den nachgereihten Entwicklungsschalen

- Neuordnung der Stadtrandzonen durch bauliche
Abrundung und Griingestaltung

- Nutzungskonflikte und Gemengelagen durch teil-
weise noch bestehende kleinteilige Gewerbeein-
heiten insbesondere im Vorstadtgiirtel und an den
Siedlungsrandern

- unmarkierte Stadteingange durch:

e gewerbliche Einzelstandorte am westlichen und
stiidwestlichen Siedlungsrand (Beeintrachtigung
des pragenden Landschaftsraumes: Hollenba-
cher Landstral3e, Tonberg, Weinberg, Johannistal,
Pfafferode)

¢ IneinanderflieBen"” von Stadt und Land u.a. Stadt
Mihlhausen - Gormar

e fehlende Gestaltung der Stadteingdnge (Langen-
salzaer, Ammersche und Sondershduser Landstra-
Be

- unzureichende Konsolidierung des nordostlichen
Siedlungsrandes (u.a. Gewerbegebiete)

- fehlende Eingriinung von Siedlungen im AuBenbe-
reich (Schroterode und Sambach, Weidensee)

- Verminderung des Verkehrsaufkommens auf den
HauptverkehrsstraBen und Immissionsbelastungen
durch den Bau der B247n sowie MaBnahmen zur
Verkehrsverfliissigung (u.a. zusétzliche Kreisel am
Bastmarkt und Blobach)

- Trennwirkung der HauptverkehrsstraBen aufgrund
groBer StraBenquerschnitte und hohem Verkehrs-
aufkommen insbesondere im Abschnitt Altstadt /
Vorstadtgiirtel
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Potentiale /| Chancen

Schwichen [ Defizite

- reiches Potential an innerstadtischen Griinflachen
und Freirdaumen (u.a. ,Griiner Ring" um die Altstadt,
Verlauf des Popperéder Baches/Schwemmnotte/
Miihlgraben)

- kleinteilige Parkstruktur (u.a. Alter Friedhof, Tho-

mas-Miintzer-"Park", Miindungsbereich Unstrut)

- ausbaufahige Gestaltungs- und Nutzungsqualitat

- unzureichende Verflechtung und teilweise ungiin-
stige raumliche Verteilung der Griin- und Freirdume
im Siedlungskérper:
® Erlebbarkeit stadt- und landschaftsbildpragender

Elemente - Bachliufe/Grabenstruktur (u.a. Breit-
siilze, Popperdder Bach/Schwemmnotte/Miihlgra-
ben, Unstrut, Johannistal, Thomas-Miintzer-Park)
® gering qualifiziertes Freiraumangebot in den
Wohnquartieren und -gebieten (Gliederung 6f-
fentlicher, halboffentlicher, privater Freiraum)

- unzureichende Herausarbeitung der Griinverbin-
dungen zwischen den verschiedenen Freizeit- und
Erholungseinrichtungen sowie zur Innenstadt - u.a.
vom Erholungsgebiet ,Schwanenteich” entlang des
Popperdder Bachs/der Schwemmnotte, zwischen
Pfafferode und Innenstadt Gber Johannistal, Tho-
mas-Miintzer-"Park" und Bahnhofsvorstadt, ent-
lang Unstrut-Radweg

- umfangreiche Versiegelung klimatisch wertvoller

Raume und Verbauung von Frischluftschneisen

- vielfaltige touristische Angebote von liberregionaler
Bedeutung

- reichhaltiges Bildungs- und Kulturangebot

- Potentiale zum Ausbau der bestehenden Ubernach-
tungsangebote

- Vielzahl von Veranstaltungsraumen mittlerer GroBe

- zu geringe Vermarktung der stadtischen Angebote
und Potentiale

- zu geringe Anerkennung der positiven Verande-
rungen in der Stadt und zu wenig Stolz auf das
Erreichte in der Bevilkerung (nach Auskunft der
Teilnehmer an den Gespéchsrunden)

- fehlende Raumlichkeiten flir Tagungstourismus
mittlerer GroBe

- ausbaufahige Beherbergungsangebote in allen Be-
reichen (Hostel, Ferienwohnungen, Chalets, Hotels
aller Preisklassen) fiir Bildungs- und Kulturtouris-
mus

- Inanspruchnahme der Férderungen durch Bund und
Land Thiiringen fiir die Sanierung und Erneuerung
der historischen Altstadt

- fehlende Ausweitung von Fordergebieten u.a. die
Vorstadte und Bahnhofsvorstadt
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Schwiachen [ Defizite

i

STRUKTUR

MaBstabsbriiche in der

stadtebaulichen Struktur

Nachbarschaften von:

- kleingliedrige historische Bebauung -
DDR-Geschossbauweise

- kleingliedrige Bebbauung -
Funktionalbau Handel/Dienstleistung

- kleingliedrige Bebauung -
Gewerbebauten

KONKURRIERENDE NACHBAR-
SCHAFTEN

i funktional unglinstige Nachbarschaften
(zumeist Wohnen - Gewerbe)

‘ Brachflachen

‘ Brachflachen,Nachnutzung durch BPlan
teilweise gesichert

Verlarmung, Abgasbelastung, Staub etc.
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ durch hohes Verkehrsaufkommen
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2.3.2 NATUR, FREIRAUM UND KULTURLANDSCHAFT

2.3.2.1 LANDSCHAFTSRAUMLICHE SITUATION

Miihlhausen liegt am geografischen Mittelpunkt Deutschlands, der sich
im Nordwesten des Thiringer Beckens befindet. Westlich und ndrdlich
begrenzt durch die Hohenzlige von Hainich, Diin und Hainleite entwi-
ckelte sich die Stadt ausgehend von den Ufern der Unstrut in eine offene,
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topografisch moderat bewegte Landschaft.

Die stadtnahe Umgebung ist durch einen bestan-
digen Wechsel von Erhebungen (u.a. dem Winde-
berg, Schadeberg, Rieseninger Berg, Roten Berg,
Danielberg, Tonberg und Weinberg), Bachliufen
und Graben gekennzeichnet. Letztere konzentrieren
sich im westlichen Landschaftsraum, wahrend sich
die Stadt nach Osten, jenseits der Bahnlinie, den
Uberschwemmungsgebieten der Unstrut und dem
Flutgraben 6ffnet. Einzig die Breitsiilze folgt einer
Nord-Siid-Linie am FuBBe des Tonberges und setzt
damit eine wichtige Zasur zwischen Siedlung und
Landschaft. Gleiches gilt fiir die Unstrut. Einge-
bettet in die landschaftsraumliche Ost-West-Ver-
knlpfung ist der Flusslauf nicht nur ein stadtraum-
pragendes sondern auch wichtiges Element fiir die
Durchliiftung der Stadt. Die in den letzten Jahren
erfolgte Ausdehnung des Stadtkorpers Ulber die
Fluss- und Bachauen und topografischen Grenzli-
nien hinweg, schrankt diese Fahigkeit ein.

Uber die Biche und Griben besteht eine Verbindung vom Stadtkern zum
groBten Kommunalwald Thiiringens, dem Miihlhduser Stadtwald, sowie
dem Erholungsgebiet ,Schwanenteich”. Ihre Auen strukturieren die Land-
schaft und verkniipfen die topografischen Erhebungen mit dem Stadtkern.
Ganzjahrig flieBende Bache verleihen der Stadt einen besonderen Reiz.
Zu den pragendsten Bachlaufen, Graben und Griinverbindungen zéhlen:
- Popperdder Bach, Schwemmnotte und Miihlgraben

- Johannistalbach

- Breitsiilze und Flachswasser, Flutgraben, Felchtaer Bach zwischen
Thomasteichen und Unstrut )
- Sambacher Graben, Daniel- und Olgraben, Pfafferéder Steingraben,

Kiimmelgraben

- WeiBe-Haus-Chaussee

Weitere wichtige Griinverbindungen stellen folgende Raume dar:
- Griinraum zwischen Bahnhof, Thomas-Miintzer-StraBe und Thomas-

Mintzer-"Park"

- stillgelegte Bahntrasse zum Thomas-Miintzer-"Park” mit Vernetzung
zum GE SO-Triftweg

- Griinverbindung uber die Friedrich-Naumann-StraBe und die Un-
strutaue zum Wendewehr



Dariiber hinaus bestehen zahlreiche kleinrdumige Alleen und Griinflachen
in den Stadtgebieten. Eine konsequente Vernetzung aller Griinrdume be-
steht derzeit nicht. Alle Raume bediirfen einer Aufwertung.

Innerstadtische Erholungsrdaume

Mit dem Stadtwald und dem Schwanenteich verfligt Mihlhausen ber
gut erreichbare, stadtnahe Erholungsmaglichkeiten. Dariiber hinaus ver-
fliigt Miihlhausen tiber ein groBes Portfolio von Griinraumen. Sie bergen
ein hohes Potential zur Entwicklung einer attraktiven stadtnahen und
innerstadtischen Freizeit- und Erholungslandschaft. Bestehende Defizite
griinden sich u.a. auf jahrelangen Sanierungsstau. Mangelhafte Gestal-
tungsqualitat, Ausstattung und fehlende Verflechtungen und teilwei-
se eine unglinstige rdumliche Verteilung im Stadtkdrper schranken die
Wahrnehmung und Nutzung derzeit ein.

Mit der Bewerbung um die Austragung der 5.Thiringer Landesgarten-
schau verbindet sich das Ziel, eine entsprechende Aufwertung dieser Be-
reiche und ihrer stadtrdumlichen Verkniipfung vorzunehmen. Darin ein-
gebunden sind sowohl bestehende als auch neue Parkanlagen. Neben der
Qualifizierung und Vernetzung der innerstadtischen Griinraume zwischen
Popperdder Quelle und Unstrut sind die vorgesehenen MaBnahmen auf
die dringende Aufwertung des wohnungsnahen Freiraums ausgerichtet.
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Blick auf den Schwanenteich und die
Schwanenteichallee
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Trinkwasserschutzgebiete Miihlhausen
Quelle: geoproxy
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2.3.2.2 SCHUTZGEBIETE

Beziiglich der bestehenden Schutzgebiete wird auf die detaillierte Dar-
stellung im Flachennutzungsplan und dem Rahmenplan Griinflachen
hingewiesen. Die vorliegende Arbeit beschrankt sich auf die Berticksich-
tigung der Trinkwasserschutzzonen und Uberschwemmungsgebiete der
Unstrut. Beide stellen fiir die weitere raumliche Entwicklung des Sied-
lungskorpers wichtige Rahmenbedingungen dar.

Entsprechend der nachrichtlichen Ubernahme wurde der gesamte Bereich
westlich des Schwanteiches als Trinkwasserschutzgebiet ausgewiesen.
Eine bauliche Entwicklung ist hier ausgeschlossen.
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Weinbergen
2.3.2.3 GEWASSER
Gewdsser 1.0rdnung -die Unstrut, Flutgraben
nachrichtliche Ubernahme Thiiringer Wassergesetz (ThiirWG) Landesrecht
Thiiringen §136 - Unstrut Umfluter - ab Abzweig Unstrut bei Miihlhau-
sen bis zur Miindung in die Unstrut

Die Unstrut ist ein etwa 192 km langer Nebenfluss der Saale und deren
wasserreichster Zufluss. Einzugsgebiet ist fast das gesamte Thiringer Be-
cken nebst einem Teil der westlichen und nérdlichen Randplatten, Teilen
des Stidharzes und kleineren Teilen des nordlichen Thiiringer Waldes. Da-
bei entspringen die wasserreicheren Zufllisse wie auch die Unstrut selbst
in den im Vergleich zum Becken niederschlagsreicheren Randgebirgen.



Ausgehend von Kefferhausen im sidlichen Eichsfeld durchbricht sie die
Hainleite in der Thiringer Pforte bei Sachsenburg, durchflieBt dann den
Burgenlandkreis im siidlichen Sachsen-Anhalt und miindet im GroBjena-
er Bliitengrund bei Naumburg in die Saale.

Entsprechend der chemisch-physikalischen Gewassergiiteklassifikation
der staatlichen Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) ist der Fluss
im oberen Gewadsserlauf bis Bad Langensalza stark nitratbelastet. Ursache
dafir ist die starke Diingemittelbelastung des Grundwassers im Oberlauf-
gebiet. Mdglichkeiten zur Reduzierung bestehen in der Zuflihrung von
Regenwasser ins Grundwasser und der Gewahrleistung der Uberflutung
der Uferzonen.

Erste Renaturierungs- und HochwasserschutzmaBnahmen umfassten Ar-
beiten im Flusslauf zwischen FeldstraBe und Wendewehr. Mit der ge-
planten Renaturierung des Flutgrabens wird dieser Ansatz fortgefihrt.
Derzeit bestehen Verbauungen in den Uberschwemmungsbereichen @st-
lich der Bahnlinie sowie im Miindungsbereich des Miihlgrabens. Im Falle
einer Uberschwemmung im Bereich HQ100 werden diese véllig liberflutet.
In Anbetracht ihrer gewerblichen Ausrichtung kann eine Beeintrachti-
gung von Mensch und Natur in diesem Fall nicht ausgeschlossen werden.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018

betroffene Einwohner

' 1 bis 100 Einwohner

' ' 10 bis 1.000 Eimvohner
i ' ' uber 1.000 Einwahnear

betroffene Objekte
zefihrdete Objekts
|Badegewsssar)
Gefahrenquellen
[IVU-Anlagen)

Hoohwassermeldepegel
Bau-und Bodendenkmaler

Talsperen

Kl3ranlzzen

Ge P

Gewdsser und Bauwerke

FlieBzewssszar

15 Kilometrierung mit Anzsbe
2 dervollenKilomeatar

L= ] Deiche, Wande

max. Ausdehnung bei
HO-Extrem (HO200)

Schutzgebiete

FFH-Gebiete

E Europ. Vogelschutzgehiete
[5PA-Gebiete)

F'] wasserschutzzebiete

E Bauensamble

Flachennutzung
‘Wohnbauten
Industrieflachen
Werkehrsflachen
Landwirtschaftsflachen
sonstige Flachen

B cewssserischen

Verwaltungsgrenzen
Landesgrenze

= Kreisgrenzen

Gameindegrenzen

Risikokarte HQ 100, Quelle TLUG
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Gewdsser Il. Ordnung
nachrichtliche Ubernahme Stadt Miihlhausen - Frau Landgraf

Miihlhausen verfiigt mit seinen Ortsteilen lber ca. 80 km Gewasser
[I.Ordnung. Diese befinden sich auBerhalb der Ortslagen in einem wei-
testgehend natiirlichen Zustand.

Das kiinstlich angelegte Bachbett der Schwemmnotte im innerstadtischen
Bereich erfiillt mit einem HQ 25 nicht die Anforderungen des Hochwasser-
schutzes. Das ist insofern unproblematisch, da ab der Wanfrieder Strafe,
Hoéhe Lindenbiihl ein gemauerter Kanal existiert mit einem ausreichenden
Fassungsvermdgen, der diese fehlende Kapazitat auffangt.

Problematisch ist die Situation im Bereich Spielbergstrae zwischen Lut-
terothstraBe und FriedensstraBe. Die Bebauung der Wanfrieder Stral3e
hat keine Zufahrtsmdglichkeiten zu den riickwartigen Garten der Grund-
stiicke, so entstanden nach und nach Zufahrten von der Spielbergstral3e
tiber den Popperdder Bach zu diesen Grundstlicken. Auf Grund der Gelan-
desituation tauchen diese Briicken schon bei einem Starkregen ein, was
unter Umstinden zu einer Uberflutung der Gérten fiihren kann. Bei Bau-
maBnahmen an Gewassern wird immer darauf geachtet, entsprechend
der Moglichkeiten die Gewassersituation zu verbessern.

Wasser in der Stadt - der Popperdder
Bach / Schwemmnotte

64



ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018

2.3.2.4 POTENZIALE UND CHANCEN, SCHWACHEN UND DEFIZITE
Grundlage der nachfolgend aufgefiihrten Inhalte waren analog zu Pkt.
2.3.1.2 Gesprache in den Arbeitsgruppen. Ergdanzt um weitere Anmer-
kungen der Stadtverwaltung und der Sicht der Planer ergab sich die

nachfolgende Zusammenstellung.

Potentiale [ Chancen"

Schwiéchen [ Defizite

- Lage in einem natur- und landschaftsraumlich

hochwertigem Raum:

e Nahe zum UNESCO Welterbe Hainich

e stadtnahes Erholungsgebiet ,Schwanenteich" und
Stadtwald

® Flussndhe (Unstrut) und zahlreiche Bachauen

e attraktive Fluss- und Grabenlandschaft — Unstrut
und Béche als namens- und landschaftspragende
Elemente fiir Mihlhausen

® topografische Erhebungen mit Aussichtspunkten
(u.a. Mihlhduser Lowe, Weinberg, Tonberg, Mit-
telberg, Windeberg

- mangelhafte Nutzungsmaglichkeiten und Gestal-
tung der vorhandenen Freizeitlandschaft und deren
Verknilpfung mit regionalen und lberregionalen
Zielen u.a. Wander- und Reitwegen

- fehlende Vernetzung der Griinrdume

- ungenligende Wahrnehmung und Inszenierung im
Stadtbild

- hohes Potential an griinen stadtischen Freirdumen:

® zahlreiche Parks und Griinraume - u.a. Pfaffero-
der Park, Alter Friedhof, Thomas-Miintzer-"Park"

® Griiner Ring um die Altstadt, Garten in der Alt-
stadt, mogliche Einordnung wohnungsnaher
Freiraume durch Entkernung der Quartiere u.a. in
der Altstadt

- fehlende griine Zasuren zwischen Stadtteilen (z.B.
Stadt-Ortsteil Gérmar), zwischen einzelnen Bau-
und Wohnungstypen

- ungentigende Markierung der Stadteingédnge (u.a.
aus Richtung Bad Langensalza)

- mangelhafte Nutzungsmdoglichkeit und Gestaltung
der 6ffentlichen RGume auBerhalb des Sanierungs-
gebietes und der Einfamilienhausbereiche

- geringes Angebot an hochwertigen wohnungsnahen
Freirdumen in allen Stadtteilen

- Durchliiftung der Stadt durch zahlreiche Bachauen
und Flussauf der Unstrut

- Uberschwemmungsflache der Unstrut 6stlich der
Bahnlinie - Potential zur Entwicklung als hochwer-
tige naturnahe Flache, notwendige Flache fiir den
Hochwasserschutz

- teilweise Verbauung der flussbegleitenden Liif-
tungsschneise entlang der Unstrut durch gewerb-
liche Einzelstrukturen

- Bebauung der notwendigen Hochwasserschutzfla-
chen ostlich der Bahnlinie
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2.3.3 VERKEHR

Ausflhrliche Darstellungen zur verkehrlichen Situation, Vorhaben und
Planungen erfolgten untern den Punkten: 2.1.1.3 Regionale Verkehrser-
schlieBung, 2.1.1.4 Bundesverkehrswegeplan 2030 und 2.2.3 Verkehrs-
planung.

Das stadtische ErschlieBungssystem folgt der topografischen Situation.
Die HaupterschlieBung erfolgt tGber die groBen Ausfallstraen in alle
Richtungen den Tallagen folgend ausgehend vom Altstadtring.

2.3.3.1 OFFENTLICHER NAHVERKEHR

Der 6ffentliche Personennahverkehr wird innerhalb des Miihlhduser Stadt-
gebietes Uber flinf Buslinien abgewickelt. Der Betreiber ist die Regional-
bus-Gesellschaft Unstrut-Hainich- und Kyffhduserkreis. Im Halbstunden-
takt verkehren die Linien 2 (Bahnhof - Schwanenteich), 5 (WeiBes Haus
- Bollstedt/Wendeschleife) und 7 (Sambach - BonatstraBe/Schadeberg),
die beiden anderen Linien werden seltener bedient. Endstation des Regio-
nalbusverkehrs ist der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) an der Burg. Am
Bahnhof Muhlhausen besteht eine Verknlipfung zwischen Bus und Bahn.

links:
Busbahnhof Miihlhausen ,,
rechts:

Bahnhof Miihlhausen
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2.3.4 WIRTSCHAFT UND ARBEITSMARKT

Die der Stadt namensgebende Miihlenwirtschaft legte die wirtschaft-
liche Grundlage zur Herausbildung von Handwerk und Manufakturwesen
vorindustrieller Pragung. Darauf aufbauend entwickelten sich, den Fort-
schritt der Griinderjahre nutzend, aus ansassigen Kleinunternehmen eine
Reihe leistungsfahiger Industriebetriebe ( u.a. Stephan Lederwarenwerk,
Binkebank & Hammer Claes & Flentje OHG). Sie legten den Grundstein fiir
eine mittelstandische Unternehmensstruktur.

Im Ergebnis des Zweiten Weltkrieges kam es zur Auflésung dieser kleintei-
ligen, auf die Stadtstruktur zugeschnittenen, Wirtschaftsstruktur. Durch
Verstaatlichungen entstanden zwischen 1952 und 1972 groBe Kombi-
nate. Die einstige Branchenvielfalt wurde zugunsten einer Monostruktur
aus Textilindustrie, Schwerindustrie und Mikroelektronik aufgeldst.

Auf die politische Wende folgte der Zusammenbruch dieser Industrie-
zweige und damit der wirtschaftlichen Grundlage einer sich selbst und
regional tragenden Wirtschaftsstruktur. 2.600 Beschaftigte der Mikro-
elektronik, 4.800 der Textilbranche, 1.100 der Schwerindustrie verloren
ihre Arbeit. Eine massive Abwanderung von qualifizierten Arbeitskraften
setze ein.

Seither setzt Miihlhausen auf die Konsolidierung einer mittelstandischen
Unternehmensstruktur. Die ErschlieBung neuer Gewerbeflachen und
konsequente Nachnutzung der Industriebrachen bildet dazu eine ent-
scheidende Voraussetzung. Bis 1990 gab es ca. 32.800 Arbeitsplatze in
540 Firmen. Diese verteilten sich mit 5% auf den priméren Bereich (Land-
wirtschaft), 60% auf den sekundaren Bereich (Produktion) und 35% auf
den tertidren Bereich (Dienstleistungen, Handel). Gegen Ende der 90er
Jahre verdnderte sich die Wirtschaftsstruktur in Anpassung an die Alt-
Bundeslander. Seitdem verfiigt die Stadt tber ca. 17.800 Arbeitsplatze
(das ist etwa die Hélfte der im Unstrut-Hainich-Kreis angebotenen Ar-
beitsplatze) in 1.800 Firmen. Davon entfallen 2% auf den priméren, 31%
auf den sekundadren und 67% auf den tertidaren Bereich. Mit der Auflo-
sung der GroBkombinate vollzog sich ein grundlegender Strukturwandel
von der Industriestadt zur Stadt des Mittelstandes, der Verwaltung und
des Gesundheitswesens. Heute ist Miihlhausen Zentrum eines Funktions-
raumes mit Gber 75.000 Einwohnern und im Nordwesten Thiiringens der
wichtigste Kristallisationspunkt in den Bereichen Wirtschaft, Bildung,
Kultur und Verwaltung. Uber 2.000 ansissige Firmen stellen jeden zwei-
ten Arbeitsplatz des Unstrut-Hainich-Kreises. Mit 8.238 Menschen ist
Miihlhausen ein Einpendlerort. 4.605 Menschen pendeln aus.

Mihlhausen ist ein traditioneller Standort der Kfz-Zulieferindustrie und
der Metallbranche. Die Mehrheit der heutigen mittelstandischen Unter-
nehmen besteht seit Anfang der 90er Jahre. Sie sind in einem der 5 Ge-
werbe- und Industriegebiete angesiedelt. Dariiber hinaus vertreten sind
die Branchen Elektrotechnik/Elektronik, Bau und Denkmalpflege, die
Leichtindustrie und die Lebensmittelproduktion. Eines der bedeutendsten
traditionellen Unternehmen ist die Miihlhduser GmbH mit dem weltweit
bekannten Mihlhduser Pflaumenmus.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018
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Die breit gefacherte Branchenstruktur sorgt flir wirtschaftliche Stabilitat,
kontinuierliches Wachstum und Bestandigkeit auch in volkswirtschaftlich
schwierigen Phasen. Inzwischen haben sich viele Mihlhduser Unterneh-
men erfolgreich in internationalen Wertschopfungsketten positioniert.
Sie haben einen groBen Anteil an der Exportquote des Kreises, die aktuell
bei 25 Prozent liegt.

Nach anfénglichen erheblichen Arbeitsplatzverlusten Anfang der 90er
Jahre hat sich Miihlhausen mittlerweile zu einem bedeutenden Wirt-
schafts- und Arbeitsstandort fiir die Region Nordthiiringen und insbe-
sondere den Unstrut-Hainich-Kreis entwickelt.

GroBte Arbeitgeber von Miihlhausen
Quelle: Stadt Miihlhausen 03/2017

Okumenisches Hainich Klinikum ca. 1.100 Beschaftigte
Landratsamt Unstrut-Hainich-Kreis ca. 650 Beschaftigte
Hufeland Klinikum ca. 620 Beschaftigte
Finanzamt ca. 415 Beschaftigte
Stadtverwaltung Mihlhausen ca. 300 Beschaftigte
TUPAG Holding AG ca. 1.031 Beschaftigte
(mit Saisonkraften)

FTE automotive Méve GmbH ca. 270 Beschaftigte
Jittner Orthopéadie KG ca. 270 Beschaftigte
Continental AG ca. 265 Beschaftigte

Zusammengefasste Bereiche nach Beschéftigten
Quelle: Stadt Miihlhausen 06/2017

(Stand: 31.12.2016) Anteile in %
Verarbeitendes und Baugewerbe 30,7
Gesundheits- und Sozialwesen 20,0
Handel, Verkehr und Nachrichten 17,2

Land-, Forstwirtschaft, Fischerei 2,8
Gastgewerbe 2,0

sonstige Wirtschaftsbereiche, wie Kreditinstitute und Versicherungen,
Dienstleistungen, Gebietskdrperschaften u. Sozialversicherungen, Kom-
munalwirtschaft, Bildungswesen, Verwaltung/ Behérden, Kirchen

27,3

2.3.4.1 GEWERBEFLACHEN

Miihlhausen verfligt liber 154ha erschlossene Gewerbegebietsflache. Die
Flachen befinden sich mehrheitlich entlang der Bahnlinie, der Ausfall-
straBen B249 und 247 sowie der Windeberger StraBe. Derzeit besteht
eine Flachenauslastung zu 75,63%. Zur Nutzung offene Flachen konzen-
trieren sich in den Gewerbegebieten Stid-Ost/Triftweg (13,75ha) und am
Wendewehr/IndustriestraBe (17,90ha). Bisher unentwickelt ist der offen
gelassenen Bundeswehrstandort Gérmar Kaserne mit 30,50ha. Die Ver-
marktung der Flachen und Gebaude obliegt der LEG Thiiringen.
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In Summe stehen der Stadt Mihlhausen derzeit 68,13ha zur wirtschaft-
lichen Entwicklung zur Verfiigung. Hinzu kommt eine Vorhalteflache von
50ha zur Ansiedlung eines GroBunternehmens im Anschlussbereich der
Ortsumgehung B247n .

Neben der wachsenden Konzentration mittelstandischer Unternehmen in
den Gewerbegebeiten befinden sich kleinere Gewerbeeinheiten lber die
gesamte Stadt verteilt. Historisch bedingt sind diese vorzugsweise in ehe-
maligen Gemengelagen vorindustrieller und griinderzeitlicher Pragung
(Stadtteile Bahnhof (SchadebergstraBe, Wendewehr)) angesiedelt. Die
damit verbundene Nutzungsmischung von Gewerbe und Wohnen fiihrt
teilweise zu Konflikten (u.a. Verkehrsbelastung durch LKW, Lirm, bau-
liche MaBstabsbriiche etc). Dariiber hinaus besteht in diesen Bereichen
ein Nachnutzungspotential an brachgefallenen historischen Gewerbefla-
chen. Ein entsprechendes Brachflachenkataster besteht noch nicht.

Insbesondere der Stadtteil ,Bahnhof" verfiigt liber eine Vielzahl an der-
artigen Flachen. Dazu zdhlen u.a. die ehemalige Kammgarnspinnerei,
das Anwesen Thomas-Miintzer-StraBe 38a oder die offenen Flachen
des Grundstiicks LassallestraBe 7. Mit der Flache des friiheren ZEKIWA-
Werkes sei eine stark altlastenbelastete Flache im historischen Stadtkern
benannt. Anbetracht der Lage im Uberschwemmungsgebiet der Unstrut
ist die gewerbliche Entwicklung ostlich der Bahnlinie kritisch zu bewer-
ten.

Gewerbegebiete der Stadt Miihlhausen,
Fléchennutzungsplan der

Stadt Miihlhausen, Stand 2016
Auslastung der vorhandenen
Gewerbeflichen, nachrichtliche
Ubernahme www. muehlhausen.de

Regionalplan

Nordthiiringen
Miihlhausen Vorrang-
gebiet fiir regional
bedeutsame Industrie-
und Gewerbeansied-
lungen

Neben der besonderen
Bedeutung fiir die Regional-
entwicklung soll ein Vorrang-
gebiet eine zusammenhén-
gende, ebene Bruttoflache
von mindestens 50 ha auf-
weisen. Die Flache von 50
ha wird von allen vier
Vorranggebieten erfilllt. Ab-
striche beztiglich der Eben-
heit missen auf Grund der

P X topographischen Situation in
hadebergstraRe:..., . der Planungsregion jedoch
(aaiaany ° gemacht werden.
erschlossene Grundstiickspreis
B hnung Gesamtflache Flache GE Flache Gl belegte Fliache Fléche offen hl
Gewerbegebiet Mihlhausen Stid-Ost / Triftweg 62,33 ha 36,05 ha 22,38 ha 48,58 ha 13,75 ha 12,27 - 17,90€/m2
Industriegebiet Schadeberg 20,92 ha 0,00 ha 20,92 ha 17,86 ha 3,06 ha (6,00 - 20,00€/m?
Gewerbegebiet Wendewehr / Industriestrale 51,00 ha 51,00 ha 0,00 ha 33,10 ha 17,90 ha |ab 15,006/m?
Gewerbegebiet Sondershauser Landstrale 20,14 ha 15,88 ha 4,26 ha 17,22 ha 2,92 ha [nach Vereinbarung
Summe 154,39 102,93 47,56 116,76 -
www.muehlhausen.de
ohne
Gormarkaserne
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2.3.4.2 EINZELHANDEL UND DIENSTLEISTUNGEN

nachrichtliche Ubernahme der wesentlichen Aussagen des Einzelhan-
delskonzept Stadt Mihlhausen, , Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-
schung mbH Ludwigsburg, Stand 03/2015

Im Jahr 2014 beauftragte die Stadt Miihlhausen die Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes von 2009. Ziel war die Erarbeitung von Leitlinien
fiir die zukiinftige Entwicklung in diesem Segment.

Im heutigen Mittelzentrum mit teilweiser Funktion eines Oberzentrums
leben rd. 35.500 Einwohnern. Die Studie von 2014 bezieht sich auf eine
Zahl von 33.700EW. Zu diesem Zeitpunkt lebten im Marktgebiet des
Einzelhandels ca. 130.670 Personen. Entsprechend der Studie entfie-
len davon ca. 26% auf das Stadtgebiet und 72% auf das lberortliche
Marktgebiet. In Auswertung der analysierten Daten wird dem damaligen
Mittelzentrum eine durchschnittliche Zentralitat von rd. 128% beschei-
nigt. Ein Teil der Kaufkraft flieBt u.a. in das Oberzentrum Erfurt ab. Zu den
Kernaussagen zdhlen folgende Punkte:
- Erhaltung [ Starkung der Hierarchie des Versorgungssystems
® zentraler Versorgungsbereich - Bereich des verdichteten Angebots
an Einzelhandel, ergdnzenden Funktionen (Gastronomie, Kultur
etc.) und Dienstleistungen, die Giber den unmittelbaren Nahbereich
hinausgeht, Bereich gekennzeichnet durch Multifunktionalitdt und
Angebotskomplexitat
Bereich: Innenstadt Miihlhausen
® Nahversorgungszentren - zur Versorgung stadtischer Teilrdume mit
Waren des kurzfristigen Bedarfs, erschlieBen fuBlaufiges Marktge-
biet von ca. 2.000 bis 5.500 Einwohnern
Bereich: FeldstraBe, ForstbergstraBBe, Thomas-Miintzer-StraBe,
Wanfrieder StraBe
® Das restliche Stadtgebiet wird durch Nahversorgungsstandorte
versorgt. Diese dienen der wohngebietsnahen Versorgung und nicht
mobilen Bevdlkerrungsgruppe, eingeschranktes fuBlaufiges Einzugs
gebiet, begrenztes Angebotsspektrum.
Bereich: MittelstraBe 85, Hinter der Harwand 63, Marcel-Verfaille-
Allee, Eisenacher StralBe 10
¢ Die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Kernsortimenten ist zum Schutz der zentralen Versor-
gungsbereiche auszuschlieBen (liber planungsrechtliche Festlequng
im Bebauungsplan)

- Aufhebung der Médngel und qualitativer Ausbau der Angebotssituation

entsprechend MaBBnahmenkatalog des Einzelhandelsgutachtens

® qualitativer Ausbau des Einzelhandelsangebotes,

¢ \Jermeidung von Angebotszersplitterung,

® Konzentration des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes im
Zentrum,

e stadtebauliche und einzelhandelsbezogene Aufwertung der Innen-
stadt
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- Umsetzung des sortimentsbezogenen Leitbildes der Stadtentwicklung

Leitlinien:

® Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente ausschlieBlich im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

¢ Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente in Nahversor-
gungszentren und der Innenstadt

® marktgerechte Weiterentwicklung der bestehenden Nahversor-
gungsgungsstandorte, max. Erweiterung der vorhandenen Verkaufs-
flachen um ca. 10%

® keine Einschrankungen zur Ansiedlung nicht zentrenrelevanter
Sortimente

® Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel auB3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte-
keine Konkurrenzansiedlungen in den Gewerbegebieten

e weitere Starkung und Ausbau des Mittelzentrums mit teilweiser
Funktion eines Oberzentrums als wettbewerbsfahiges, regionales
Versorgungszentrum mit einer belebten Innenstadt, Schutz und
Starkung der Versorgungsfunktion

e Stadtzentrum Mihlhausen kommt bedeutende Magnetfunktion so-
wohl fir Bewohner als auch Besucher zu, Ausweisung und besonde-
rer Schutz als zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

e in Anpassung an die stadtebauliche Entwicklung Erhaltung/Sicher-
ung der ,Nahversorgungszentren und Nahversorgungsstandorte”

® keine Ausweisung weiterer Nahversorgungsstandorte

Zur weiteren Starkung als regionaler Versorgungsstandort wurde Miihl-
hausen als Mittelzentrum mit teilweiser Funktion eines Oberzentrums
ausgewiesen. Nach wie vor bestimmt die Hierarchie die Einzelhandels-
struktur die Entwicklung des Standortes Miihlhausen. Die Leitlinien be-
sitzen weiterhin Giltigkeit.

2.3.4.3 ENTWICKLUNG DER ARBEITSLOSENQUOTE
Die wirtschaftliche Umstrukturierung vollzog sich sehr langsam. Seit

Krterien e 2018 2017 e
Kaufkraftvolumen Marktgebiet 599,20 Mio € kA

Kaufkraftvolumen Stadt Miihlhausen 150,90 Mio € kA

Kaufkraftindex 2014 (Zone 1) 85,3 kA

Bundesdurchschnitt 100)

Einzelhandelsbestand 368 Betriebe kA

mit einer Verkaufsflache von 83.060m? kA

DurchschnittsgroBe der Verkaufsflache 225m? kA

Bundesdurchschnitt 250 m?
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Gewerbeanzeigen:

2010 entwickelt sich die Arbeitslosenquote deutlich riicklaufig. Im Mai
2015 lag sie erstmals unter 10%. Aktuell liegt sie bei 8,5% (06/2017) -
ein Zeichen dafiir, dass die Konsolidierung des Mittelstandes erfolgreich
war und sich der Arbeitsmarkt zunehmend erholt. Ein weiterer Indikator
dafiir ist die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze. Lt.
Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit stieg die Zahl der am Arbeitsort
Miihlhausen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten von 2012 bis
2016 um rund 1.100 auf 16.500.

Die Hauptprobleme der Unternehmen sind Fachkrdftemangel und die
Sicherung der Unternehmensnachfolge. Die infrastrukturellen Bedin-
gungen sind bis auf die Verkehrsanbindung sehr gut. Trotz Abseitslage
von den groBBen Verkehrstrassen besitzt Miihlhausen eine zentrale Lage
in Deutschland. Damit sind die Wege innerhalb der Bundesrepublik zum
Standort Miihlhausen alle gleich kurz.

An- und Abmeldungen 1996 bis 2016 Entwicklung Arbeitslosenquote
25
210 20,70
435 20,00 ’
N 20 20 /N A
1433~ 18,80
A= (Vo
" 16,35 2
0 — % \ 15 15,80 i TP B Lo
329 203 /. ; ;
7 s oma 1539 =
e 250 . ___ 243 /| 1,60 1266 1150 4994
\\ 10 11,20 9,90
1V90 221 — 187 / 10,25 9,35
5
,40
Quelle: TLfS, Gewerbeanzeigen fiir Stadt Miihlhausen Quelle: Stadt Miihlhausen
L 0

9,30

1996
19974
19984
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007 ]
2008 ]

Gewerbeanzeigen
Anmeldungen

2002 - 329, darunter 319 Neueinrichtungen und Zuziige

2009

2010
2011
2012
2013

2014

2015

2016
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

Fazit:
kontinuierlich sinkende Arbeitslosenquote

2016 - 187, darunter 161 Neueinrichtungen und Zuziige

Abmeldungen

2002 - 335, darunter 284 Aufgaben und Fortziige
2016 - 274, darunter 242 Aufgaben und Fortziige

2016 - 187:274 - mehr Abmeldungen als Anmeldungen

Tendenz seit 2012
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2.3.4.4 POTENZIALE UND CHANCEN, SCHWACHEN UND DEFIZITE
Analog zu allen vorangegangenen Themenstellungen griindet sich die
nachfolgende Auflistung ebenfalls auf die Ergebnisse in den Arbeitsgrup-
pen. Ergdnzungen erfolgten durch die Stadtverwaltung und Planer.

Potentiale /| Chancen

Schwichen [ Defizite

- zwar Abseitslage in Thiiringen, jedoch zentrale Lage
in Deutschland - von allen groBen umgebenden
Verkehrsachsen besteht eine fast gleich groB3e Ent-
fernung nach Mihlhausen

- mit der Realisierung der UmgehungsstralBe B247n
enstehen zusatzliche Flichenangebote zur Ansied-
lung groBflachiger Gewerbestrukturen (50ha Vor-
ranggebiet)

- konsequente Anbindung gewerblicher Flachen an
die B247n - dadurch steigende Attraktivitat flr

- Lage abseits groBer Verkehrsachsen

- zentrale Funktion der Kreisstadt als Mittelzentrum
mit teilweiser Funktion eines Oberzentrums fiir den
Funktions- und Versorgungsraum

- groB3e wirtschaftliche Bedeutung der Stadt Miihl-
hausen fiir den Funktionsraum und den Landkreis
Unstrut-Hainich

- nach dem Zusammenbruch der Kombinate um
1990 erfolgreiche Durchfiihrung des wirtschaft-
lichen Strukturwandels hin zu einer mittelstan-
dischen Gewerbestruktur

- zunehmende Ansiedlung mittelstandischer Unter-
nehmen auf konsolidierten Flachen

- breit aufgestellte Mittelstandsstruktur ist krisensi-
cher

- steigende Exportrate

- Starkung der zentralen Stellung Miihlhausens in der
Region

- Starkung der Handel- und Dienstleistungseinrich-
tungen, Zentrum Gesundheitswesen

- Wachstum der sozialversicherungspflichtigen
Arbeitsplatze, diese Entwicklung wirkt sich auch
positiv auf den Landkreis aus

- Schwerpunkt Berufsausbildung - 2.gréBter Berufs-
schulstandort in Thiiringen

- zwar allgemeiner Riickgang von Gewerbeneu-
griindungen, die vorhandenen Betriebe produzieren
jedoch mit hoher Qualitat - hohes Niveau der Griin-

- rlicklaufige Zahl an Gewerbeanmeldungen, zuneh-
mende Zahl an Gewerbeabmeldungen

- Fachkraftemangel

- fehlende Nachfolgerschaften fiir bestehende Unter-
nehmen

- hohe Gewerbesteuer

- unattraktive und uneinheitliche Einkaufszeiten im
gesamten Stadtzentrum, Lagegunst Stadtzentrum
wird unbefriedigend genutzt — Gefahr des Abwan-
derns von Kunden

- heterogener Ausbaustand/Leistungsfahigkeit des
Internets/WLAN im Stadtgebiet

- Vereinbarkeit von Arbeit und Leben, Familie und Be-
ruf (flexible Arbeitszeiten, fonungszeiten der Kitas
etc.) unzureichend gesichert

dungen
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Potentiale / Chancen

- attraktive Stadt mit einem hohen Stellenwert der
Erholungs- und Freizeitlandschaft

- groBe Flachenpotentiale in den ausgewiesenen
Gewerbegebieten und den Gemengelagen vorindu-
strieller und griinderzeitlicher Pragung

- gute Anbindung der gewerblichen Strukturen an
die zukiinftige B247n

- zunehmende Entflechtung der Nachbarschaften
von Wohnen und stérendem Gewerbe

Schwichen [ Defizite

Defizite flir den Stadtkdrper

Beeintrachtigung der Stadteingangssituation/un-
markierte Stadteingange u.a. durch die Einordnung
einzelner Unternehmen bzw. fehlende Eingriinung
etc. (Felchtaer LandstraBe - Universalbau Miihl-
hausen, Baumarkt; Hollenbacher LandstraBe/Am
Danielsberg - HFT Hebe- und Fordertechnik, TUPAG
Holding, Baumarkt etc.; Langensalzaer Landstrafe;
Sondershéuser LandstraBe, Ammersche LandstraBe)
fehlende Zasuren/Uberginge zu benachbarten
Stadt- und Ortsteilen, zur Landschaft (u.a. Gormar
- Stadt Miihlhausen, GE Schadebergstral3e - bei
weiterer Entwicklung It. FNP in Richtung Deponie
Aemilienhausen)

fehlende Konsolidierung von Stadtrandern/fehlende
Eingriinung - u.a. Gdrmar-Kaserne, GE Sondershau-
ser LandstraBe

Problemlagen in den Gewerbegebieten:
Neuordnungsbedarf in bestehenden Gewerbegebie-
ten (u.a. Wendewehr, Sondershiuser LandstraB3e)
und entlang der Thomas-Miintzer-StraBe

Problemlagen in den Gemengelagen:

teilweise Nutzungskonflikte zur benachbarten
Wohnbebauung in Gemengelagen (Stadtteile Bahn-
hof, Wendewehr, Gérmar, Weinberg)

verkehrliche Belastung und Beeintrachtigung des
Stadtbildes, insbesondere in der Altstadt durch
Lieferverkehr und ruhender Verkehr (Besucher, Be-
schaftigte)

strukturelle Stérungen durch Brachflachen (u.a.
Kammgarnspinnerei, Flache Lassallestral3e, ,Zeki-
wa"

eingeschrankte Erweiterungsmdglichkeiten von
Gewerbeeinheiten - Verlagerung erforderlich
teilweise Entstehung sowohl funktional als auch
strukturell stérender Zwischennutzungen von
Brachflachen (u.a. Parkplatz ,Zekiwa"), Gefahr
stadtebaulich ungeordneter Entwicklungen (Vor
der Wagenstedter Briicke, LassallestraBe/Thomas-
Miintzer-StraBBe, Im Flarchen/In der Klinge, Ton-
bergstraBBe, Felchtaer LandstraBBe, Hollenbacher
LandstraBe)

Beeintrachtigung der Entwicklungspotentiale be-
nachbarter Nutzungen - negative Auswirkung auf
die Flachenvermarktung infolge u.a. Erscheinungs-
bild, Bauzustand, Leerstand
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2.3.5 SOZIALE INFRASTRUKTUR UND BILDUNG

2.3.5.1 BILDUNG

Frihkindliche Betreuung

Die friihkindliche Bildung wird durch ein engmaschiges Netz aus Kinder-
krippen und Kindergarten gesichert. 5 Trager gewéahrleisten die Betreuung
der Kinder in 18 Einrichtungen. lIhre Standorte befinden sich im gesamten
Stadtgeflige ausgewogen verteilt. Damit verfiigt jeder Stadtteil liber eine
entsprechende Einrichtung. Die Koordinierung der Einrichtungen erfolgt
tber die Stadt Miihlhausen. Insgesamt stehen derzeit 1.437 Platze zur
Verfligung. Aktuell werden 1.465 Platze genutzt. 85 Platze entfallen auf
Fliichtlingskinder. Bis 2020 ist von einer demografischen Reduzierung des
Bedarfs um 120 Platze auszugehen. Ein entsprechendes Kindertagesstat-
tensanierungskonzept liegt vor.

Aufgrund der unterschiedlichen inhaltlichen Ausrichtungen besteht eine
unterschiedliche Nachfrage in den jeweiligen Einrichtungen. Mit einem
kontinuierlichen Standortmonitoring bemiiht sich die Stadt, dem unter-
schiedlichen Nachfrageverhalten unter Gewahrleistung einer ausgewo-
genen Verteilung im Stadtgeflige und damit der Erreichbarkeit der Ein-
richtungen gerecht zu werden.

Bildung und Ausbildung

In Miihlhausen gibt es fiinf Grundschulen und vier Regelschulen. Da-
von befindet sich je eine Schule in freier Tragerschaft. Mehrheitlich ist
der Landkreis Unstrut-Hainich Trager der Einrichtungen. Die Ausbildung
in der Sekundarstufe Il wird mit dem staatlichen Tilesius-Gymnasium,
einem evangelischen Gymnasium und einem beruflichen Gymnasium ge-
wahrleistet.

nachrichtliche Ubernahme Landratsamt Unstrut-Hainich-Kreis,
Fachdienst Schulverwaltung 07/2017

Zufiihrung der Schiiler aus der Stadt Miihl-

Schulform hausen bzw. aus den Eingemeindungen

Stadt Miihlhausen,
Felchta, Gormar

4 Grundschulen Nikolai, Martini, Margareten, Forstberg
3 Regelschulen Petri, Thomas-Miintzer, Am Forstberg

1 Gymnasium Tilesius

1 Forderzentrum Pestalozzi

1 Berufsschulzentrum | Johann-August-Rébling
Saalfeld, Windeberg

Thiiringer Gemein- Menteroda ( Klassen 1 bis 10, Kooperie-
schaftsschule (TGS) rendes Gymnasium ist das Tilesiusgymnasi-
um in MHL )

Weiterhin existieren in der Stadt Miihlhausen 2 Schulen bzw. Schulzen-
tren in freier Trdgerschaft der Mihlhduser Werkstatten und der evangl.
Kirche. Aus welchen Orten die Zufiihrung von Schiilern erfolgt, ist dem
staatl. Schultrdger nicht bekannt.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018
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Berufliche Bildung findet an den Beruflichen Schulen des Unstrut-Hai-
nich-Kreises, der Johann-August-Rdbling-Schule, einer staatlichen be-
rufsbildenden Schule fiir Gesundheit und Soziales, an der staatlich ge-
nehmigten hdhere Berufsfachschule fir Ergotherapie und der staatlich
genehmigten Fachschule fiir Heilpddagogik sowie bei dem IFBE Bildungs-
zentrum Thiringen-Nordhessen gGmbH statt. Berufliche Aufstiegswei-
terbildung (auf Tertiarstufe, Niveau DQR Stufe 6), das Staatsexamen und
der Abschluss als Staatlich gepriifter Techniker (engl. State-Certified En-
gineer) kénnen an der Fachschule fiir Technik Miihlhausen abgelegt wer-
den. Daneben gibt es ein Staatliches Forderzentrum fiir Lernbehinderte
und das Forderzentrum ,Janusz Korczak" in Tragerschaft der Miihlhauser
Werkstatten fiir Behinderte. In der Stadt sind auBerdem die Volkshoch-
schule des Unstrut-Hainich-Kreises, die Kreismusikschule ,Johann Se-
bastian Bach" und je eine private Musik- bzw. Musik- und Kunstschule
angesiedelt. Die seit 2002 bestehende JKSM - Jugendkunstschule Miihl-
hausen arbeitet mit dem Ziel der Bildung und Nachwuchsférderung auf
dem Gebiet der Bildenden und Angewandten Kunst.

Seit 1953 gab es in Miihlhausen ein Pddagogisches Institut, das ab 1969
ein Standort der Padagogischen Hochschule Erfurt-Mihlhausen war. Die-
ser Standort wurde 1990 geschlossen. Der Erfurter Standort wurde 2001
in die Universitat Erfurt eingegliedert. Damit ging der Stadt ein wichtiger
Ausbildungstrager und héhere Ausbildungsstatte verloren.

Schulnetzplanung
nachrichtliche Ubernahme Landratsamt Unstrut-Hainich-Kreis, Fachdienst Schulver-
waltung 07/2017

Im August 2008 wurden die Einzugsgebiete fiir Grund - und Regelschulen
im Unstrut-Hainich-Kreis aufgehoben, analog den Regelungen, die es fiir
die Gymnasien schon immer gab. Seitdem besteht eine freie Schulwahl.
Auswirkungen auf die Schullandschaft konnten nicht nachgewiesen wer-
den. Nach wie vor werden die Einrichtungen entsprechend den ehema-
ligen Einzugsgebieten besucht.

Seit ihrer Einstufung als Gemeinschaftsschule sind bei der Thiringer Ge-
meinschaftsschule in Menteroda Schiiler aus Helbediindorf/OT Keula aus
dem Kyffhauserkreis zu verzeichnen. Die ehemalige Grundschule in Keula
wurde als Primarschulteil der TGS Menteroda zugeordnet und ist ab 2015
Bestandteil des Schulnetzes des Unstrut-Hainich-Kreises. Nach wie vor
besuchen Schiiler aus den Eingemeindungen der Stadt Miihlhausen die
Schule unverandert.

In der Schulnetzplanung sind fiir Mihlhausen keine SchulschlieBungen
vorgesehen. Alle bisherigen Standorte bleiben erhalten. Im Rahmen der
Daseinsvorsorge bleiben alle bisherigen Schulstandorte erhalten. Hoch-
rechnungen zur Schiilerentwicklung ergaben (Auskunft Landratsamt FDL
Schulverwaltung), dass bis 2026 eine relativ gleichbleibende Anzahl von
Einschulungen zu erwarten ist. Alle staatlichen Schulen in Mihlhausen
und Menteroda wurde die Bestandsberechtigung erteilt.



FAZIT

Mihlhausen verfligt damit insgesamt liber eine weit gefacherte Bildungs-
landschaft, jedoch ohne héhere Bildungsstatte. Auch zuklinftig liegt der
Schwerpunkte auf der Starkung der Berufsbildenden Schulen. Eine staat-
liche Option zur Einordnung einer héheren Bildungsstatte besteht nicht.
Eine private Initiative ist diesbeziiglich zielflihrender. Entsprechend der
wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt eignet sich eine Ausrichtung auf
das Gesundheitswesen, die padagogische Ausbildung (u.a. Erzieher, be-
rufsbegleitende Sozialausbildung) sowie die Verwaltungstatigkeit. Im In-
teresse der Stabilisierung der demografischen Situation sollen zukiinftig
Schiiler aus dem weiteren Umfeld und ggf. dem Ausland eingeworben
werden.

2.3.5.2 SOZIALE INFRASTRUKTUR

Die Gesundheitsversorgung der Miihlhduser Bevdlkerung ist derzeit gesi-
chert. Darin eingeschlossen ist auch die Betreuung der pflegebediirftigen
Bewohner der Stadt. Neben der ambulanten Betreuung ist Miihlhausen
Standort zweier groBer Kliniken - dem Okomenischen Hainich-Klinikum
sowie der Hufeland Klinik.

Miihlhausen verfiigt iiber ein groBes Freizeitangebot. Die zahlreichen
Vereine und Clubs bieten Kindern, Jugendlichen, Familien und Senioren
ein reichhaltiges Angebot. Trotz ihrer insgesamt guten Aufstellung bedarf
insbesondere die Kinder - und Jugendarbeit bestandiger Aufmerksamkeit
und Unterstiitzung sowohl durch die Stadt als auch den Landkreis. Im
ISEK - Arbeitskreis wurde speziell auf die stetig notwendige Verbesserung
der Betreuungssituation verwiesen. Hinsichtlich der Flichtlingsproble-
matik und Kriminalitatspravention sind die vorhandenen Potentiale der
bestehenden Jugendzentren auszubauen und neue Kooperationen anzu-
streben.

2.3.5.3 POTENZIALE UND CHANCEN, SCHWACHEN UND DEFIZITE
Ermittlung der Themenkreise und Inhalte auf der Grundlage der Ge-
sprache in den Arbeitsgruppen.
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Potentiale / Chancen

Schwachen [ Defizite

- weit gefachertes und hochwertiges Bildungs-
angebot

- hohere Bildungsstatte fehlt

- Abwanderung der jugendlichen Bevdlkerung mit
héheren Abschliissen aufgrund fehlender Entwick-
lungschancen

- Schwerpunkt berufsbildende Schulen

- Erweiterung der auszubildenden Berufsbilder, star-
kere Orientierung an wirtschaftlicher Entwicklung

- groBes Lehrstellenangebot

- viele offene Lehrstellen, Abwanderung der jugend-
lichen Bevdlkerung im Ausbildungsalter

- unzureichende Mdglichkeiten und Unterstiitzung
zur verstarkten Ausbildung junger und erwachsener

Fliichtlinge
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2.3.6 TOURISMUS

Neben dem prosperierenden Mittelstand entwickelte sich nach 1990 mit
dem Fremdenverkehr ein weiterer bedeutender Wirtschaftszweig. Als Teil
der Welterberegion Wartburg Hainich von nationaler und internationaler
Bedeutung liegt flir Miihlhausen im Ausbau des Bildungs-, Kultur- und
Freizeittourismus eine Chance, neue Aufgabenbereiche und damit wei-
tere Arbeitsplatze zu generieren.

Die Nahe der Stadt zum Hainich, dem Weltkulturerbe Wartburg und die
internationale, nationale und thiiringenweite Bedeutung mit weitrei-
chender Raumwirkung der historischen Altstadt stehen fiir die besondere
touristische Attraktivitat der Region und der Stadt selbst. Mit ihrer liber
tausendjahrigen Bau- und Kulturgeschichte ist die Mihlhduser Altstadt
ein einzigartiges Zeugnis europdischen Stddtebaus und deutscher Ge-
schichte. Als aktives Mitglied zahlreicher regionaler/iiberregionaler Tou-
rismus- und Werbeverbande - u.a. in der Werbegemeinschaft ,Deutsche
FachwerkstraBBe”, den Vereinen und Tourismusverbdanden ,Welterberegion
Wartburg Hainich”, ,Hanse der Neuzeit", ,Unstrutradweg” und ,Thiiringer
Stddte eV." steht sie weit liber die Region hinaus in enger Kooperation
mit verschiedensten touristischen Partnern - u.a. dem Tourismusverband
Eichsfeld, dem Nationalpark Hainich, dem Naturpark Eichsfeld-Hainich-
Werratal, der Thiiringer Tourismus GmbH, Mitgliedern des Pilgerweges
Loccum Volkenroda, der Bach AG, der Kooperation Judisches Leben, der
Hansestddte in Deutschland und des Stadtenetzes SEHN. Im Ausbau der
Kooperationen liegt das kontinuierliche Bemiihen, den touristischen Be-
kanntheitsgrad Miihlhausens besténdig zu erweitern.

Dank ihrer Lage und regionalen Verkniipfung verfligt Miihlhausen Gber
ein hohes Ausbaupotential als Bildungs-, Kultur- und Urlaubsort fiir ak-
tive Erholung wie Wandern und Radfahren. Die Fortfiihrung der sachsen-
anhaltinischen Initiative ,Blaues Band" scheint in Anbetracht des gerin-
gen Wasserstandes in der Unstrut kaum mdglich.



2.3.6.1 STATISTIK DER TOURISTISCHEN INFRASTUKTUR
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Wie die Statistik zeigt, entwickelte sich die Zahl der Besucher in den letz-
ten Jahren jedoch riicklaufig. Mogliche Ursachen liegen nach Aussage der

ISEK-Arbeitsgruppe in folgenden Punkten:

- unzureichende Unterkunftsangebote u.a. bei Besuchern ohne
Reservierung

- zu geringe Zahl unterschiedlicher Ubernachtungsstandards (Hostel,
Mittelklasse- und Oberklassehotels etc.)

- fehlende finanzielle Mittel zur Verbesserung der AuBen- und Innen-
werbung fir Mihlhausen

- geringe Personalausstattung im Marketingbereich

- Fachkraftemangel im Gastronomie- und Hotelfachbereich

- ungeniigende Raumkapazitaten mit moderner Ausstattung fir Ta-
gungstourismus

- notwendige Erweiterung des Besucherklientels um Kinder/Jugendliche,

junge Familien u.a. durch Ausbau/Erweiterung der vorhandenen in-
door/outdoor - Angebote, Einfiihrung regionaler Familienpass, He-

rausstellung der Vorteile fiir Inlandurlaube, Offensivwerbung fiir den

Urlaubsstandort Miihlhausen

Beherbergungsstruktur 2017

Ubernachtung Anzahl
Besucherzahlen Mihlhduser Museen: 52.000 Hotels 7
Besucherzahlen Thurmgen__Therme: 250.000 Bettenzahl 497
Stand 08/2016, Daten Stadt Miihlhausen Gasthife 1
statistisch erfasste Bettenzahl 953 Pensionen 8
statistisch nicht erfasste Bettenzahl 122 .. Ferienwohnungen 18
Summe 1.075 priv. Ferienwohnungen
Anbieter 7
Stand 06/2015, Daten Stadt Miihlhausen
Stadt Miihlhausen / Unstrut-Hainich-Kreis MHL UH MHL UH MHL UH MHL UH MHL UH
2012 2012 2013 2013 2014 2014 2015 2015 2016 2016
| Gésteankiinfte insgesamt 52.366 98.944 53.808 107.783 51.330 112.192 51.815 112.004 49.662 109.339
darunter Auslandsgaste 4.429 5.119 3.946 4.930 3.829 4.737, 3.462 4.910 2.046 3.277
| JUbernachtungen insgesamt (ohne Camping) 117.885 361.624 119.115 381.624 107.195 398.356 109.081 393.257, 107.442 359.192] |
darunter von Auslandsgésten (ohne Camping) 8.445 10.861 6.981 10.413 6.864 12.529 6.620 12.603 4.867 9.472
durchschnittliche Aufenthaltstage insgesamt 2,3 3,7 2,2 3,5 2,1 3,6 2,1 3,5 2,2 3,3
von Auslandsgasten 19 2,1 18 2,1 18 2,6 19 2,6 2,4 2,9

Quelle: TLfS Ankiinfte, Ubernachtungen und Aufenthaltsdauer der Gaste in den Beherbergungsstatten nach ausgewéhiten Gemeinden (ohne Camping)
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Miihlhausen besitzt ein reichhaltiges
Kulturangebot

Bild rechts: Rebellion!

Bilder 2.Reihe von links nach rechts:
Spielmannszug,

Kinderlauf am Schwanenteich

Bild unten:

Opernauffiihrung auf dem Untermarkt
Quelle: Stadt Miihlhausen
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2.3.6.2 POTENZIALE UND CHANCEN, SCHWACHEN UND DEFIZITE
Die nachfolgenden Inhalte gehen auf die Egebnisse der Gesprache in den

Arbeitsgruppen zuriick.

Potentiale / Chancen

Schwichen [ Defizite

- Ausweisung als Schwerpunkt fiir Bildungs- und
Kulturtourismus (Regionalplan Nordthiiringen)

RAHMENBEDINGUNGEN

- Leuchtturmpolitik” des Freistaates Thiringen, Wer-
bung fiir Mittel- und Kleinstddte ist unterreprasen-
tiert

- historischer Reichtum, reichhaltige Geschichte -
Lutherdekade, 500 Jahre Bauernkrieg

IMAGE

- zu wenig AuBenwirkung, zu wenig AuBenvermark-
tung

- geringes Innenimage - Muihlhduser nehmen die
Werte, Errungenschaften und Angebote ihrer Stadt
nur sehr eingeschrankt wahr

- teilweise fehlende Freundlichkeit gegeniiber Frem-
den, Besuchern [ Touristen - eingeschrankte Au-
Benwahrnehmung

- hohes MaB3 an wertvollen Sehenswiirdigkeiten

- groBes Kulturangebot gemessen an StadtgroBe

- tolle Altstadt - Gaste kommen mit niedrigen Erwar-
tungen, gehen begeistert - ,Geheimtipp Miihlhau-
sen”

- Brauhaus ,Zum Lowen" plant Erweiterung um 22
Zimmer

- Brauhaus ,Zum Lowen" bietet Tagungsangebote fiir
bis zu 70 Personen an

- attraktive Angebote der Thiiringentherme (Sauna-
landschaft)

AUSSTATTUNG / ANGEBOTE

- fehlende Finanzen und Personal im Marketing - u.a.
Touristinformation kann notwendige Teilnahme

an Tourismusbdrsen nur eingeschrankt abdecken,
unzureichende Angebote im Servicebereich (zu ge-
ringe Einnahmequellen - beschrankt auf Souvenirs
und Postkarten)

- fehlende Ubernachtungsmdéglichkeiten in unter-
schiedlichen Preissegmenten

- Hotelsegment ausbaufahig

- fehlende Fachtagungs- und Konferenzangebote
(50-250Personen)

- Lage abseits der groBen ErschlieBungen (BAB, ICE
etc.) jedoch zentral in Deutschland

ERREICHBARKEIT

- mangelnde Erreichbarkeit (Reisezeit, Lage abseits
der groBen ErschlieBungsstraBen)

- mangelnde AuBBenwirkung Bahnhof und —~umfeld

- Einbindung in regionale und liberregionale Radwege
(Unstrut-Radweg, Werra-Unstrut-Radweg)

TOURISTISCHE AUSSENANBINDUNG

- fehlende Durchgangigkeit u.a. Unstrutradweg, zu
geringes Unterkunftsangebot entlang der Strecke
- Strecken der regionalen Radwege besitzen keine

markierte Verbindung zur historischen Altstadt

- Mehrzahl der Besucher sind Kultur- und Bildungs-
touristen

BESUCHERKLIENTEL

- Fokusierung auf altere Bildungstouristen

- attraktive zeitgemdBe Angebote an junge Familien
und Jugendliche sind unzureichend
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2.3.7 STADTOKONOMIE UND HAUSHALT

Nach Jahren konsequenter Haushaltskonsolidierung ist die Pro-Kopf-Ver-
schuldung systematisch gesunken, aktuell auf 389€/Einwohner. Damit
steigen die finanziellen Spielrdume fiir kommunale Investitionen. Neben
der aktiven Forcierung von MaBnahmen im Rahmen der Stadtebaufor-
derung zdhlen dazu kommunale Vorhaben im kulturellen Sektor sowie
die Realisierung von Aufgaben der Daseinsvorsorge. Mit der Fortsetzung
der positiven wirtschaftlichen Entwicklung besteht die Mdglichkeit, die
derzeitigen Gewerbesteuern zukiinftig ggf. zu senken.

2.3.8 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
nachrichtliche Ubernahme der Medientriger

Die WASSERVERSORGUNG der Stadt Mihlhausen wird durch die Entnah-
me von Grundwasser in den Wassergewinnungsanlagen Popperode und
bei Ammern sichergestellt. Die Anbindung der Wasserabnehmer erfolgt
iiber Verbundleitungen des Trinkwasserzweckverbandes ,Mihlhausen
und Unstruttal”. Die Versorgung von Bevdlkerung und Gewerbe auch in
den Ortsteilen Windeberg und Saalfeld ist gesichert.

Die ABWASSERENTSORGUNG ist in der Stadt Miihlhausen und den Orts-
teilen Gormar und Windeberg durch den Zweckverband ,Abwasserent-
sorgung Miihlhausen und Umland" gesichert. Sie erfolgt liberwiegend im
Mischsystem (iber eine Klaranlage am ostlichen Stadtrand. Die Klaran-
lage ist mit 150.000 Einwohnergleichwerten ausreichend dimensioniert.
Zwischen 2003 und 2006 wurde die bisherige Leistungsfahigkeit um eine
3.Reinigungsstufe gesteigert, alle Bauwerke saniert bzw. neu errichtet.
Das aus der Schlammbehandlung gewonnene Faulgas wird zur Elektroe-
nergieerzeugung genutzt.

Derzeit laufen Bauarbeiten in Saalfeld zum Anschluss an die zentrale Ent-
sorgung. Nach Abschluss der MaBnamen sind alle Ortsteile in das System
eingebunden.

Zustindiger Trager der STROM-, ERDGAS- und WARMEVERSORGUNG
sind die Stadtwerke Miihlhausen. Uber die entsprechenden Netze wird
die Versorgung des gesamten Stadtgebietes sowie der Ortsteile vorge-
nommen. Dariiber hinaus sind sie Betreiber eines Breitbandnetzes im
Stadtgebiet und im Ortsteil Gormar.

Erdgas

Die Versorgung erfolgt tiber ein verzweigtes Mittel- und Niederdrucklei-
tungsnetz mit Anschluss an die regionalen Hochdruckleitungen des vor-
gelagerten Netzbetreibers. Als Dienstleister der Stadtwerke Miihlhausen
Netz GmbH werden die Netze der Stadt Miihlhausen und der Ortsteile
Gormar und Felchta betrieben. Die Versorgung der ortsteile Windeberg
und Saalfeld liegt in der Verantwortung der TEN Thiiringer Energienetze
GmbH & Co.KG.



Energie (Strom)

Die Stromversorgung erfolgt tber ein Umspannwerk im Norden des
Stadtgebietes. Die Einspeisung erfolgt liber ein 110 kV-Verbundleitungs-
netz (Langensalza - Wollkramshausen - Leinefelde). Von hier aus wer-
den das Stadtgebiet und die Ortsteile weitestgehend liber Erdkabelnetz
versorgt. Zusatzlich speisen derzeit ca. 360dezentrale Photovolatik-,
Wasser-, Biomasse- und effiziente Kraftwdrmekopplungsanlagen in das
Stromnetz ein. In Spitzenzeiten kdnnen bis zu 50% der elektrischen Lei-
stung aus erneuerbaren Energien bzw. Kraftwaremkopplungsanlagen fir
den Gesamtbedarf erzeugt werden. Zukiinftig soll der Ausbau dezentraler
Photovoltaikanlagen verstarkt in die Erzeugungs- und Stromspeicherung
einbezogen werden.

Im Zuge der Energiewende und zur Forderung der Elektromobilitat ha-
ben die Stadtwerke mit dem Aufbau eines Netzes von Ladestationen fiir
Elektrofahrzeuge begonnen. Der Ausbau soll kontinuierlich fortgesetzt
werden.

Die Versorgung mit Fernwédrme ist durch moderne und effiziente Kraft-

waremkopplungsanlagen gesichert. Zunehmend bestimmen eine dezen-

trale Energieerzeugung und EEG Anlagen die Warem- und Stromerzeu-

gung. Derzeit wird die Fernwarmeversorgung fiir folgende Stadtbereiche

sichergestellt:

- Hufelanklinikum

- Berufliche Schulen

- Gewerbestandort Gormar Kaserne

- Offentliche Einrichtungen

- Wohngebiete Ballongasse, Jakobiviertel, FeldstraBBe, Rodemannstrale,
Forstbergviertel

Durch das Unternehmen werden die weitere Verdichtung der Fernwarme-
abnehmer und die zunehmende Etablierung quartierbezogener dezen-
traler Losungen angestrebt.

Die ABFALLENTSORGUNG wird vom Abfallwirtschaftsbetrieb (AWB)
des Unstrut-Hainich-Kreises organisiert, der Mitglied im Zweckverband
Abfallwirtschaft Nordthiiringen (ZAN) ist. Nach der endgdiltigen Still-
legung der Deponie Aemilienhausen seit 2011 erfolgt die Entsorgung
der gemischten Siedlungsabfélle direkt durch den AWB. Abfalle ande-
rer Unternehmen oder von Privatpersonen kénnen an die Umladestati-
on Aemilienhausen ausgeliefert werden. Im Auftrag des ZAN erfolgt der
Weitertransport zum Abfallwirtschaftszentrum Netzelrode im Landkreis
Nordhausen. Von dort werden nach Separierung von Metallen und Alt-
holz ca. 95% vom Anlageninput zur Thermischen Verwertung in die Ener-
gie- und Verwertungszentrale Anhalt StaBfurt verbracht.

BREITBANDNETZ

... befindet sich seit 2015 im Aufbau. Gegenwartig sind noch nicht alle
Stadtteile ausreichend angebunden. Die ndchste Ausbaustufe ,Fiber at
home" (FTTH) befindet sich derzeit in Vorbereitung.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018
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2.4 STADTTEILBEZOGENE BETRACHTUNGSWEISE

2.4.1 GLIEDERUNG IN STADTTEILE

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte sind lernende Systeme, die lber
die nachsten Jahre einer stindigen Beobachtung und Fortflihrung ent-
sprechend der wirtschaftlichen und der mittel- und langfristigen demo-
grafischen Entwicklung bediirfen. Hierfiir sind effektive Kontrollmecha-
nismen erforderlich.

Um Entwicklungen und Handlungsergebnisse im Prozess des Stadtum-
baus teilrdumlich zuordnen, werten und vergleichen zu kénnen, wurde
die Stadt Miihlhausen in einzelne Stadtteile gegliedert. Dabei wurde auf
die vorhandenen 11 statistischen Bezirke (vgl. FNP 1998/2002) zuriickge-
Das gesamte Stadtgebiet istin 11 griffen. In Abstimmung auf die aktuellen Problemstellungen erfolgte eine

istische Bezirk ilt. Di . .
statistische Bezirke unterteilt. Diese —pa zierung der zu untersuchenden Stadt- und Ortsteile.
gliedern sich nochmals in verschiedene

Unterbezirke.

Quelle: Stadt Miihlhausen 2.4.2 BESCHREIBUNG DER STADTTEILE
Aufgrund der teilweise in sich sehr heterogenen Siedlungstruktur ver-
fiigt Miihlhausen Uber keine rein den geschichtlichen Wachstumsscha-
len folgende Bebauungsstruktur. Vielmehr bestehen vielfaltige Nachbar-
schaften unterschiedlicher Zeitepochen, Nutzung und GrdBe innerhalb
des kompakten Siedlungskdrpers. So existieren vielfache strukturelle und
funktionale Briiche zwischen den einzelnen Strukturen, die nicht nur den

Reduzierung der Stadtteile als Grund-  echtlichen Regelungen des BauGB teilweise zuwider laufen sondern

lage der Stadtteilbewertung auch zu Negativbeeinflussungen u.a. im Wohnwert fiihren.

1 _ Stadtzentrum
2 _ Forstberg

3 _ Bahnhof

4 _ Stadtberg mmm
5 _ Weinberg

6 _ Tonberg

7 _Wendewehr

8 _ Windeberg

9 _ Saalfeld

10_Gormar

11_Felchta

Y- o
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Die nachfolgenden Aussagen beruhen auf den Erkenntnissen des Entwurfs
zum ISEK 2016 sowie einer Begehung der Stadtteile im August 2017.

2.4.2.1 STADTTEIL 1 - STADTZENTRUM /[ HISTORISCHE ALTSTADT

Stadtebauliche Struktur und Nutzung

- mittelalterlicher Stadtgrundgrundriss mit umlaufender Stadtmauer

- hohe Dichte an wertvoller historischer Bausubstanz und Einzeldenk-
malen

- hohe Bebauungsdichte, kleinteilige Parzellenstruktur

- Strukturmischung aus mehrgeschossigen Bauten auf kleinen
Grundstiicken

- nur wenige Angebote an 6ffentlichen und privaten griinen Freirdumen
(,Griiner Ring")

- vorwiegend Privatbesitz

- Nutzungsmischung von Wohnen und Arbeiten, vor allem
Dienstleistungen und Verwaltung

. @'III!IE'I
[Colsnawrern

Status Quo

- Sanierung des offentlichen Raums weit fortgeschritten

- teilweise noch hoher Sanierungsstau in der historischen Bausubstanz
(u.a Gerberviertel, Erfurter StraBe), Brachflichen (Zekiwa) und wenige
Baullicken

- Defizit an wohnungsnahem Freiraum

- stellenweise hohe Leerstandsrate (z.B. Erfurter StraB3e)

- Beginn der Quartiersentwicklung zugunsten der Neuordnung und
behutsamen Nachverdichtung im Interesse der Schaffung wohnungs-
nahen Freiraums und der Erhaltung der Blockstruktur

- Fehlen von Stellplatzen aufgrund der mittelalterlichen Stadtstrukur

- Parkhaus am Kiliansgraben wird nur eingeschrankt angenommen

- fehlende Investitionskraft der mehrheitlich privaten Eigentlimer

- niedriger Mietzins ldsst oftmals eine Sanierung wirtschaftlich nicht
darstellen

Fazit Handlungsbedarf im Gerberviertel
- Erfolge der kontinuierlichen Sanierung des historischen Stadtkerns Bilder von oben nach unten:
werden in Aufwertung des Images und der zunehmenden Wahrneh- Auf dem Damme
mung des Stadtteils als attraktiver Wohnort (u.a. Stadt der Kurzen Zolinersgasse
Wege etc.) sichtbar
- Prozess der Sanierung noch lange nicht abgeschlossen, Fortbestand
der Aufgabe einer behutsamen Erneueurng u.a. im Rahmen der
Stadtsanierung
- zukiinftige Schwerpunkte: schrittweise Quartiersentwicklung (teil-
weise Neuordnung u.a. durch Entkernung zugunsten wohnungsnahen
Freiraums, Fortflihrung der Sanierung der historischen Bausubstanz,
Nachnutzung von Brachflachen
- Engagement der stadtischen Wohnungsgesellschaften erforderlich
- Gebiet mit starkem Handlungsbedarf

85



STADT MUHLHAUSEN

< Ij“lllll!ll
[aJsanrern

86

2.4.2.2 STADTTEIL 2 - FORSTBERG

Stadtebauliche Struktur und Nutzung

- Lage abseits des historischen Stadtzentrums an den AusfallstraBen
nach Norden und Osten sowie dstlich der Bahnlinie

- umfasst 3 Teilbereiche unterschiedlicher Pragung: Gartenstral3e,
Forstbergviertel, Schmudesiedlung

- vollstandiger Riickbau der ehemaligen Plattenbaugebiete Garten-
straBBe und der westlichen Windeberger Stra3e nach 2002

- gute Ausstattung mit Einrichtungen des taglichen Bedarfs, der Bildung
und Betreuung

- topografisch exponiertes Gebietes

Schmudesiedlung (2.1)

Status Quo

- Lage zwischen Windeberger Stra3e und Bahnlinie

- stadtische Abseitslage mit stark eingeschrankter fuB3laufiger
Anbindung

- nach erfolgtem Abriss der Wohnbldcke Damaschkestra3e vorwiegend
Siedlungsbau der 20/30 und 50er Jahre, Siedlungsabrundung durch
Einfamilienhausstandorte der Gegenwart sowie Sonderstrukturen
(Betreutes Wohnen)

- hoher Sanierungsstand der meist privat genutzten Bebauung

- teilweise Baullicken und nachnutzbare Brachflachen

- Defizite in der StraBen- und Freiraumgestaltung

Fazit
- in sich geschlossenener Wohnstandort ohne kurzfristigen Hand-
lungsbedarf

Forstbergviertel (2.2)

Status Quo

- Lage zwischen Windeberger StraBBe und Gewerbegebiet Gérmar-Kaserne

- Uberwiegend lockere 4geschossige Zeilenstruktur in Blockbauweise
der 50/60er Jahre mit hohem Griinanteil, dariiber hinaus in sich ge-
schlossener Einzelstandort 2geschossiger Zeilenstruktur der 30er
Jahre sowie der Griinderzeit

- ausgepragter Wohnstandort

- Sanierung der Baustruktur weitestgehend abgeschlossen

- Defizite in der Freiraumdifferenzierung und StraBenraumgestaltung

- unattraktive fuBldufige Anbindung an das Stadtzentrum

- derzeit geringe Leerstandsrate

Fazit
- in sich geschlossenener Wohnstandort mit hohem Sanierungsstand
ohne kurzfristigen Handlungsbedarf



GartenstraBe (2.3)

Status Quo

- gefangene Lage zwischen Unstrut im Siiden und Sondershauser
LandstraBe im Osten am Wagenstedter Knoten (Kreisel)

- Verldrmung durch hohes Verkehrsaufkommen

- teilweise Lage im Hochwasserschutzbereich der Unstrut

- heterogene Baustruktur aus unterschiedlichen Epochen - Griinderzeit,
Einfamilienhausgebiet (EFH) neueren Baualters, Zweck- und Gewerbe
bauten der DDR-Zeit

- entsprechend der Bebauungsstruktur unterschiedliche Nutzungen -
Wohnen und Gewerbe

- dadurch bedingte strukturelle und funktionale Briiche in den vorhan-
denen Nachbarschaften: Wohnen-Kleingewerbe, kleinteilige Bau-
struktur der Griinderzeit, EFH-Gebiete - Gewerbebauten

- teilweise Sanierungsstau in der historischen Bausubstanz (Wagen-
stedter StraBe, GartenstraBe), Baullicken und Brachflachen
(6stl. GartenstraBe, Wiesenweg)

- Defizite im StraBBen- und wohnungsnahen Freiraum

- unzureichende Wahrnehmung und Attraktivitat der fuBldufigen
Vernetzung mit dem Stadtzentrum

Fazit

- Fortfiihrung der Sanierung der historischen Bausubstanz (u.a. Garten-
straBe, Wagenstedter StraB3e)

- hoher Neuordnungs- bzw. Umstrukturierungsbedarf im Bereich
Wiesenweg, 0stl. GartenstraB3e

- Aufwertung des 6ffentlichen und wohnungsnahen Frei- und StraBen-
raums

- Aufwertung der fuB3ldufigen Anbindung an das Staftzentrum

- zentrumsfernes Gebiet mit starkem Handlungsbedarf und hohem
Umstrukturierungspotential

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018

Fotos von oben nach unten
Sanierungsbedarfim
griinderzeitlich gepragten Teil
Nachnutzungspotentiale
bestehender FuBweg entlang der
Bahnlinie in Richtung Stadtzentrum
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Towae  2.4.2.3 STADTTEIL 3 - BAHNHOF
[aJsaarern

Stadtebauliche Struktur und Nutzung

- Lage 6stlich der historischen Altstadt zwischen B249, 247, Bahnlinie
und Unstrut

- Barrierewirkung und starke Verlarmung der Bereiche entlang der B249

- 3 Teilbereiche vorwiegend vorindustrieller und griinderzeitlicher Pra-
gung:Bahnhofsviertel (ehemals Martini-Vorstadt), Schadebergstralle,
Triftweg

- Bereich heterogener Bau- und Nutzungsstruktur, nach Siiden zuneh
mend gewerbliche Nutzung (GE Triftweg, SchadebergstraBe)

- daraus resultierend starke strukturelle und funktionale Briiche in der
Nachbarschaft konkurrierender Nutzungen Wohnen-Gewerbe,
Verkehr-Wohnen, gewerbliche Brachen, Bauliicken, Leerstand offenge
lassener griinderzeitlicher Gewerbestrukturen

- unzureichende Freiraumqualitat

- unzureichende fuBlaufig Vernetzung mit dem Stadtzentrum

Bahnhofsviertel (3.1)

Status Quo

- Lage zwischen B249, Thomas-Miinzer-Stra3e, Bahnlinie und Unstrut

- ehemals historische Vorstadt St. Georgii

- Baustruktur vorwiegend vorindustrieller und griinderzeitlicher Pragung
mit Eingriffen durch groB3flachige Handelseinrichtungen nach 1990,
gewerblichen Bauten unterschiedlicher Bauzeiten und Wohnblocken
der 70-90er Jahre

- liberwiegend kleinteilige Parzellenstruktur

- sternférmige Anlage der StraBenfiihrung vom Bahnhof in Ausrichtung
auf die historische Altstadt, Achsen werden jedoch kaum wahrgenom-

I men

L | - Gemengelage konkurrierender Nutzungen Wohnen-Gewerbe (teilweise

: ohne Pufferzonen), Verkehr-Wohnen, Bahnlinie-Wohnen

- starke Verlarmung durch die B249 sowie die Bahnlinie im Osten

- vermehrter Leerstand

- hoher Sanierungsbedarf, vielfach Baullicken und groBfldchige Brachen,
Sonderfall Bahnhof

- attraktiver GroBbaumbestand in der Thomas-Miintzer-Stra3e

- Defizite in der StraBen- und Freiraumgestaltung

- fehlende Griinvernetzung insbesondere zum Thomas-Miintzer-"Park"
und den umliegenden Park- und Freiraumanlagen

- keine bestehende Forderkulisse

Strukturbriiche

Nachbarschaftskonflikte Fazit

- Entflechtung der Nutzungskonflikte und Bereinigung der strukturellen
Briiche durch Neuordnung/Umstrukturierung, teilweise Nachverdich
tung (Baulticken, Brachflachen)

- Aufwertung/Schaffung von wohnungsnahem Freiraum

- Aufwertung der StraBenrdume

- Herausarbeitung der Achsbeziehungen zur historischen Altstadt

- Sonderaufgabe Bahnhof (Nachnutzung und Sanierung des Gebaudes,
Aufwertung Umfeld)

Sonderfall ‘Ba,hnh,of- - r
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- Herstellung der griinrdaumlichen Vernetzung zwischen Unstrut,
Bahnhofsviertel, Thomas-Miintzer-"Park" und historischer Altstadt

- zentrumsnahes Gebiet mit starken Handlungsbedarf und hohem
Entwicklungs-/Umstruktuierungspotential

SchadebergstraBe (3.2)

Status Quo

- Gemengelage unterschiedlichster Bauepochen - griinderzeitliche
mehrgeschossige Wohnbebauung und Gewerbestruktur,
DDR-Geschosswohnungsbau der 70/80er Jahre (Zeilen- und Maander-
struktur), Einfamilienhausbebauung unterschiedlichster Bauzeiten

- starke funktionale und strukturelle Auspragung des Konfliktes
Wohnen-Arbeiten, Wohnen-Verkehr (Anlieferung) teilweise direkte
Nachbarschaft ohne Pufferzone

- teilweise hoher Sanierungsbedarf u.a. von offengelassenen gewerb-
lichen Einheiten (u.a. Kammgarnspinnerei, Thomas-Miintzer-StraBe
38A), Bauliicken/Brachen

- Sonderfall Wohngebiet Ballongasse - Geschosswohnungsbau der
80/90er Jahre, nach Abriss einzelner Blocke nach 2002 Entwicklung
eines groBflachigen Handelsbereiches, bestehende Bebauung teilweise
saniert/unsaniert, Leerstand, geringes Image, weitere Entwicklung
diese Bereiches bisher ohne strategische Ausrichtung

- Defizite in der Griinvernetzung analog Bahnhofsviertel

- unzureichende Freiraumdifferenzierung und StraBenraumgestaltung

- unattraktive fuBlaufige Anbindung an das Stadtzentrum

- Leerstandsrate in Blocken der Ballongasse

- bestehende Forderkulisse fiir Bereich Ballongasse

Fazit

- Entflechtung der Nutzungskonflikte und Bereinigung der strukturellen
Briiche durch Neuordnung/Umstrukturierung

- Aufwertung/Schaffung von wohnungsnahem Freiraum

- Aufwertung der StraBenrdume

- Planungsaufgabe Ballongasse - Bestimmung von Entwicklungszielen

- zentrumsnahes Gebiet mit starkem Handlungsbedarf und hohem
Umstrukturierungspotential

Triftweg (3.3)

Status Quo

- klar strukturiertes Gewerbegebiet entsprechend stadtischer Planung
(FNP, BP)

- Herstellung der Griinvernetzung analog Bahnhofsviertel

Fazit
- Herstellung der Griinvernetzung
- Gebiet ohne Handlungsbedarf

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018
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" Lawmens 2.4.2.4 STADTTEIL 4 - STADTBERG
[Calsmaweero

Stadtebauliche Struktur und Nutzung

- Lage sudlich der historischen Altstadt zwischen B249 und 247

- Verbindung zwischen Altstadt und Erholungsgebiet ,Schwanenteich”
entlang des Popperdder Baches

- Eisenacher StraB3e L1016 schneidet Bereich Eisenacher Straf3e II

- Barrierewirkung der B249, 247 zu den angrenzenden Stadtteilen, ins-
besondere der historischen Altstadt

- starke Verlarmung der Wohnbebauung beidseitig B249 und Eisenacher
StraBe

- 3 Teilbereiche vorwiegend griinderzeitlicher Pragung:
Eisenacher StraB3e I, Eisenacher StraBe Il, Stadtbergviertel

- Bereich heterogener Baustruktur aus griinderzeitlicher mehrgeschos-
siger Blockbebauung im Anschluss an das Stadtzentrum, Stadtvillen
unterschiedlicher Bauzeiten, Geschosswohnungsbau der 60/80er
Jahre

- teilweise ungiinstige Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe

- hoher Griinanteil, 2 Parks: Miihlhduser Léwe (Stadtblick), Alter Fried-
hof (wohnungsnaher Freiraum Eisenacher StraBe Il), Nadhe zum ,Grii-
nen Ring" um die Altstadt (wohnungsnaher Freiraum Eisenacher Str. 1)

- Stadtbergviertel ist stark nachgefragter Wohnstandort

- raumlich begrenzte strukturelle Briiche - Wohnbl6cke der 60/80er
Jahre insbesondere im Stadtbergviertel, im Bereich Eisenacher StraBBe
[l 'handelt es sich um einen in sich geschlossenen Wohnstandort

- hoher Sanierungsgrad im Bereich Eisenacher StraBBe |l und Stadtberg-
viertel

- unzureichende fuBlaufige Vernetzung mit dem Stadtzentrum

E¥= - unzureichende Einbindung in das stidtische Griinsystem (u.a. Schwa

! nenteich - Miihlhduser Léwe-"Griiner Ring")

- starke Verlarmung der Bereiche an der B249 (Eisenacher StraBe I)

Eisenacher StraBe | (4.1.1)

Status Quo

- unmittelbare Zentrumsnadhe

- Baustruktur griinderzeitlicher Pragung, mehrgeschossiger Wohnungs-
bau und kleinteilige gewerbliche Strukturen

- Bereich hoher Verlarmung durch B249 - hohes Verkehrsaufkommen

- Ubergangsbereich Popperdder Bach/Schwemmnotte - Bereich mit
Verfallserscheinungen und drohendem Strukturverlust durch ruindsen
Bauzustand und Leerstand (Bereich Kugelleichsmiihle)

- unzureichende Wahrnehmung/Attraktivitat der fuBlaufigen Verbin-
dung zur historischen Altstadt

™ Fazit
- Sicherung/Weiterentwicklung des Bestandes durch Neuordnung/
Umstrukturierung

Bilder von oben nach unten - gestalterische Aufwertung der fuBlaufigen Verbindung zur Altstadt
Verkehrliche Belastung durch die B249 - MaBnahmen zur Verkehrsverfliissigung und passiver Larmschutz der
akuter Sanierungsbedarf Kugelleichs- angrenzenden Bebauung

mihle und Verbindung zur Altstadt - zenrumnahes Gebiet mit starkem Handlungsbedarf im Bereich

Kugelleichsmiihle-Heizhaus
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Eisenacher StraBe Il (4.1.2)

Status Quo

- periphere Lage zum Stadtzentrum

- Baustrukturen des Wohnungsbaus der 50/60er Jahre sowie von EFH
und ZFH unterschiedlichen Baualters

- hoher Sanierungsstand der Gebaude

- keine grundlegenden stadtebaulichen Missstande

- Verlarmung durch Streckenflihrung der B247

- unmittelbare Nachbarschaft zum Park ,Alter Friedhof"

- unzureichende Wahrnehmung der fuBlaufigen Verbindung zum Stadt-
zentrum

- unzureichende Einbindung in das gesamtstadtische Griinsystem

- Méngel in der Gestaltungg der 6ffentlichen Raume und des Stral3en
raums

Fazit Alter Friedhof
- Aufwertung der StraBenrdume
- Aufwertung der wohnungsnahen Freirdume
- Herstellung der griinraumlichen Vernetzung zur historischen Altstadt
- Aufwertung und Gestaltung der vorhandenen Parkanlagen insbeson-
dere des Parks ,Alter Friedhof"
- zentrumsnahes Gebiet ohne kurzfristigen Handlungsbedarf

Stadtbergviertel

Status Quo

- gemischte Nutzungsstruktur in einem strukturell vor allem griinder
zeitlich gepragtem Gebiet mit vereinzelten Eigenheimtandortes unter
schiedlicher Bauzeiten und mit hoher Baudichte

- Nutzungskonflikte infolge Nachbarschaft Wohnen-Gewerbe

- mittlerer Sanierungsbedarf zur Erhaltung der historischen Bausubs-
tanz, teilweise Baullicken und Brachflachen (u.a. ehemaliger Traver
tinsteinbruch)

- Gebietsquerung durch Popperdder Bach

Fazit

- Minimierung/Entflechtung der ungiinstigen Nachbarschaft von Woh-
nen und Gewerbe insbesondere entlang der Wanfrieder Stral3e zur
Starkung der Wohnfunktion

- Sicherung des Bestandes durch Sanierung und Nachnutzung der
vorhandenen Brachflachen

- Minderung der Larmbelastung durch Verkehrsverfliissigung und
MaBnahmen des passiven Larmschutzes

- Herstellung der griinraumlichen Vernetzung zur historischen Altstadt
u.a. durch Herausarbeitung der Verbindung zwischen Erholungsge-
biet Schwanenteich und Altstadt entlang des Poperdder Baches

- Aufwertung von wohnungsnahem Freiraum

. g . L. . Bilder von oben nach unten
- zentrumsnahes Gebiet mit mittlerem Handlungsbedarf hinsichtlich griinderzeitlich geprégte Teilstruktur

der Neuordnung der Brachflachen und der Griinvernetzung Brachfiiichen - Travertinsteinbruch
Standort der ehemaligen Obermiihle
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Cowenss 2.4.2.5 STADTTEIL 5 - WEINBERG

L Stidtebauliche Struktur und Nutzung

- unmittelbare Zentrumsndhe und Anbindung an den Blobach und
den ,Griinen Ring" um die Altstadt

- Barrierewirkung und starke Verlarmung der Bereiche entlang der B249,
dem Bastmarkt, der Marcel-Verfaillie-Allee und der JohannistraBe

- Gemengelage vorindustrieller/griinderzeitlicher Pragung der histori-
schen Vorstadte St. Petri und Nikolai mit maBstabssprenger Wirkung
gewerblicher Strukturen nach 1990 im Johannistal (Einkaufsmarkt)
sowie Strukturbriichen durch Einfamilienhausstandorte in kleinteiliger,
engparzelliger, meist griinderzeitlich gepragter Umgebung

- starke funktionale und strukturelle Auspragung des Konfliktes
Wohnen-Verkehr bedingt hohen Sanierungsstau, Leerstand und struk-
turelle Auflésungserscheinungen im Bereich Bastmarkt

- Konflikt unmittelbare Nachbarschaft hochwertige Altstadt/,Griiner
Ring" - Leerstand/Sanierungsstau in der Petrivorstadt

- Einbettung des Gebietes in attraktiven Griinraum des Johannistals

- teilweise hochwertige griine Quartiersinnenrdaume

- fuBlaufige Vernetzung zwischen Johannistal, Stadttor,
AuBerem Frauentor und Blobach unzureichend gestaltet

| Petrivorstadt (5.1.1)

——— - Gemengelage vorwiegend vorindustrieller Prigung der historischen
Vorstadte St. Petri und Nikolai

- in der TonbergstraBBe griinderzeitliche Strukturen, maBstabsspreng-
ende Gebdude von Sondernutzungen (Einkaufsmarkt, Schule, Kleinge-
werbe)

- Beeintrichtigung der Blickbeziehung zum AuBeren Frauentor

- groBBer Sanierungsstau, Leerstand und Gefahr flachenhaften Struktur-
verlustes entlang Petristeinweg und Bastmarkt infolge hoher Verkehrs-
belastung in engem StraBenraumprofil

- Verbindung zwischen Johannistal und JohannisstraB3e liber Hagebut-
tengraben kaum wahrnehmbar, ErschlieBung der anliegenden Grund-
stlicke nicht gesichert

- reizvolle Tallage entlang der Breitsiilze von hohem Wohn- und Land-
schaftswert (Johannistal)

Bilder von oben nach unten
kleinteilige engparzelllige Bebauung in der
RosenstraBe

leerstehender historischer Gewerbebau
im Thuringiaweg - Strukturbruch zur
Einfamilienhausbebauung

Blick von der TonbergstraBe in Richtung
AuBeres Frauentor

Bild rechts
enges Raumprofil im Petristeinweg
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Fazit

- zukiinftige verkehrliche Losung beeinflusst Entwicklung des gesamten
Stadtteils

- notwendige Neuordnung/Umstrukturierung der Petrivorstadt zur Mini-
mierung der Negativeinwirkungen durch die hohe Verkehrsbelastung
(.Neues Bauen in denkmalgeschiitzter Umgebung")

- gleichzeitig Entflechtung der Nutzungskonflikte und Bereinigung der
strukturellen Briiche durch Neuordnung/Umstrukturierung

- Aufwertung/Schaffung von wohnungsnahen Freirdumen

- Aufwertung der StraBenrdume

- Starkung der Griinvernetzung zwischen Pfafferode-Johannistal-histo-
rischer Altstadt

- zentrumsnahes Gebiet mit akutem Handlungsbedarf

o @.III!IE'I
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WeinbergstraBe (5.1.2)

- Bereich zwischen Altenburgstral3e und Sporthotel

- Gemengelage aus unterschiedlichen Bauzeiten und -formen (Woh-
nungsbau der Griinderzeit, Einfamilienhausstandorte nach 1990,
Geschosswohnungsbau der 50/60er Jahre)

- beliebte Wohngegend in Zentrumsndhe mit hohem Griinanteil

- dadurch bedingte MafBstabsbriiche in der stadtebaulichen Struktur
ohne kompensierende Freiraumgestaltung

- Sanierung der Bausubstanz weit fortgeschritten

- hohe Verlarmung der Bereiche beidseitig der Marcel-Verfaillie-
Allee und Johannisstral3e aufgrund hoher Verkehrsbelastung

- Méngel in der Freiraum- und StraBenraumgestaltung

Fazit

- Suche nach einer verkehrlichen Lésung zur Minimierung der
Negativauswirkungen infolge des hohen Verkehrsaufkommens

- Vermittlung zwischen den unterschiedlichen stadtebaulichen Struk-
turen u.a. durch geeignete MaBnahmen der Freiraumgestaltung und
BPlan-Festlegungen

- Aufwertung der StraBenrdume

- Ausbau der Griinvernetzung zwischen Pfafferode-Johannistal-
historischer Altstadt

- zentrumsnahes Gebiet ohne kurzfristigen Handlungsbedarf Bilder von oben nach unten
Siedlungsbau in der Altenburgstral3e
Geschosswohnungsbau an der
Marcel-Verfaillie-Allee

MaBstabsbriiche im Gebiet

Ubergang zum EFH-Standort Herquetstr.
Verkehrsaufkommen
Marcel-Verfaillie-Allee
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stddtebauliche Strukturen im Bereich
Harwand

stddtebauliche Strukturen im Bereich
Tonberg
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2.4.2.6 STADTTEIL 6 - TONBERG

Stadtebauliche Struktur und Nutzung

- Bereich zwischen AmmerstraBBe und Klippenweg in nordwestlicher
Stadtrandlage an der AusfallstraBe L1006

- 2 Teilbereiche unterschiedlicher Pragung: Harwand und Tonberg

Harwand (6.1)

Status Quo

- altstadtnahe Lage

- 2 Teilbereiche: griinderzeitliche Blockrandbebauung zwei- bis drei-
geschossiger traufstandiger Gebdaude mit griinen Quartiersinnenrau-
men und kleinteilige Blockstruktur aus vorwiegend viergeschossige
Wohnblécke in Zeilenform mit Satteldach aus den 50/60er Jahren

- Trennung durch die StraBBe Hinter der Harwand

- Bereich griinderzeitlihcer Pragung: MaBstabsbriiche zur benachbar-
ten Bebauung des Stadtteils FeldstraBe (WohnblGcke), Sanierung
der Gebdude voranschreitend, Mangel im StraBenraum

- Bereich Geschosswohnungsbau der 50/60er Jahre: weitestgehend
sanierter Gebdudebestand vorwiegend im Eigentum der Wohnungs-
gesellschaften, kein wahrnehmbarer Leerstand, durchgriintes Ge-
biet in ruhiger Lage, beliebter Wohnstandort, Stellplatzdruck

Fazit

| - zentrumsnahes Gebiet ohne Handlungsbedarf

Tonberg (6.2)

Status Quo

- vorwiegend Einfamilienhausstandort unterschiedlicher Dichte mit
Sonderstrukturen an der MittelstraB3e

- teilweise griinderzeitliche Bebauung in Fortfiihrung des Petristein-
wegs

- stark durchgriintes Gebiet mit Anschluss an den Naturraum Flachs-
wasser/Breitsiilze

Fazit
- zentrumsfernes Gebiet ohne Handlungsbedarf
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2.4.2.6 STADTTEIL 7 - WENDEWEHR
Analog der Darstellung der untersuchten Stadtteile beschrankt sich
die Bewertung auf den Bereich Feldstrale.

il'llllllll
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Feldstrasse

Status Quo

- zentrumsnahe Lage an der nordlichen Peripherie zur historischen
Altstadt in Nahe zur Unstrut

- errichtet anstelle der historischen Vorstadt St. Georgii

- vorwiegend 5 bis 6geschossige Plattenbauten der 80er Jahre

- Sanierung der Wohnbldcke ist weit fortgeschritten

- Stellplatzdruck

- derzeit geringer Leerstand

- MaBstabsbriiche an den Nahtstellen zu den umliegenden Stadtteilen

- durchgriintes Gebiet ohne differenzierten Freiraum

- zentraler Platz mit gestalterischen und funktionalen Mangeln

- unzureichende Griinvernetzung-Unstrut-Wohngebiet- historische
Altstadt (,Griiner Ring")

fryse—

Fazit

- gestalterische Aufwertung des zentralen Platzes (Bereich der Biinde
lung der Nahversorgung FeldstraBe)- Herstellung der Griinvernetzung
und Aufwertung der zugehdrigen fuBBlaufigen Verbindung zwischen
Altstadt und Wendewehr

- zentrumsnahes Gebiet ohne kurzfristigen Handlungsbedarf

typischer Plattenbau im Gebiet
Bruchstellen im Ubergang zu
2.4.2.8 DIE ORTSTEILE benachbarten Stadtteilen, hier Harwand

Gormar

Status Quo

- Wohnstandort in stadtnaher Lage am 6stlichen Stadtausgang von
Mihlhausen zwischen Sondershduser Landstral3e und Unstrut

- historischer Ortsgrundriss mit Hofbebauung und Ergdnzung um Eigen-
heimstandorte unterschiedlicher Baujahre, insbesondere nach 1990

- scheinbares Verschmelzen zwischen Stadt und ,Land”, fehlende
Markierung der Ortsein- und -ausgange

- weitestgehend guter Bauzustand, vereinzelter Leerstand

Fazit

- gestalterische Aufwertung des StraBenraums

- Aufwertung/Erganzung der Griinvernetzung und FuB- und Radweg-
verbindung zur Stadt entlang der Unstrut

- Beachtung Uberschwemmungsbereich der Unstrut

- stadtnahes Gebiet ohne kurzfristigen Handlungsbedarf
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HANDLUNGSBEDARF

Stadtteile ohne Hand-
lungsbedarf

Stadtteile ohne kurzfri-
stigen Handlungsbedarf

Stadtteile mit geringem
Handlungsbedarf

Stadtteile mit mittleren
Handlungsbedarf

Stadtteile mit starkem
Handlungsbedarf

Stadtteile mit akutem
Handlungsbedarf

Felchta

Status Quo

- Wohn- und Gewerbestandort in stadtnaher Lage am siidwestlichen
Stadtausgang von Mihlhausen in Richtung Eisenach

- strukturelle Gemengelage aus historischer Ortslage, Eigenheimstand-
orten unterschiedlichster Bauzeiten und Gewerbebauten

- stadtebauliche Missstande durch Strukturbriiche im Ortszentrum,
Leerstand und Sanierungsstau

Fazit

- Behebung stadtebaulicher Misstande durch koordinierte Sanierung
und Umstrukturierung

- stadtnahes Gebiet mit mittlerem Handlungsbedarf

Saalfeld und Windeberg

Status Quo

- historisch gepragte dorfliche Ortslage mit Eigenheimstandorten als
Abrundung der bestehenden Struktur in stadtferner Lage nordlich der
Stadt Miihlhausen

- Wohnstandorte

- Méangel in der StraBen- und Freiraumgestaltung
vereinzelt Leerstand und Sanierungsstau in der Bebauung

Fazit
- Entwicklung aus sich selbst heraus
- stadtferne Gebiete ohne kurzfristigen Handlungsbedarf

ZUSAMMENFASSUNG

Entsprechend der Bewertung nach Vorortbegehung und augenschein-
licher Einschdtzung der Situation stellt sich der Handlungsbedarf in den
betrachteten Stadtteilen wie folgt dar:

Schmude-
siedlung
Forstberg-
viertel

. Garten-
A FeldstraRe stralte
- —
/

/ Petrivor- Stadtzentrum
stadt
N~

Bahnhofs-
viertel
Weinberg-
stralie
Eisenacher
Straflte |

Schadeberg-
strale

\

- Eisenacher
Stadtberg Strafe I

Felchta



2.4.3 BEWOHNERENTWICKLUNG IN DEN STADTTEILEN

Die nachfolgenden Aussagen beruhen auf der Auswertung der Daten der
Stadt Miihlhausen entsprechend den statistischen Bezirken zum Stand
06/2017. Sie umfassen den Zeitraum zwischen den Jahren 2000 und
06/2017.

Entsprechend der allgemeinen demografischen Tendenz ist die Entwick-
lung der Bevdlkerung in den einzelnen Stadtteilen ebenfalls riicklaufig.
Jedoch stellt sie sich in den einzelnen Stadtteilen unterschiedlich dar.
Wahrend die Stadtteile Forstberg und Wendewehr statistisch die hoch-
sten Riickgange seit 2000 verzeichnen, gewannen die Stadtteile Bahnhof,
Stadtberg und Stadtzentrum deutlich an Einwohnern.

Die hohen Riickgange im Forstberg gehen u.a. auf den Riickbau der zu-
gehorigen Wohnblocke in der GartenstraBe in den Jahren 2005 (360WE),
2006 (120WE) und 2007 (120WE) zuriick. Insgesamt wurden im angege-
benen Zeitraum 600WE (Angabe der Stadt Miihlhausen 10/2017) riickge-
baut. Die immensen Bewohnerschwankungen zwischen 2015 und 2016
erklaren sich aus der Lage einer Erstaufnahmeeinrichtung fiir Fliichtlinge
im Gebiet. Damit relativieren sich die hohen Bevdlkerungsriickgange.

Ahnlich verhilt es sich mit dem Stadtteil Wendewehr. Entsprechend
der stadtischen Datenlage zdhlt zu diesem Bereich auch das Wohnge-
biet ForstbergstraBe. Sowohl im Wendewehr als auch in der FeldstraBe
erfolgte zwischen 2002 und 2012 umfangreicher Riickbau in Héhe von
insgesamt 495WE.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018

Daten zur Einwohnerentwicklung
entsprechend den statistischen
Bezirken der Stadt Miihlhausen,
Quelle: Stadt Miihlhausen, 2017

Differenzl

2017 zu|

Ort 2000 2002 2005 2010 2015 2016 2017, 2002

Stadt Miihlhausen

Stadtzentrum 4.056 4.035 4.275 4.391 4.364 4.358 4.348] 313]
-21 240 116 -27 -6 -10§

Forstberg 6.242 5.740 4.916 4.642 5.271 4.421 4.445| -1.295|
-502 -824 -274 629 -850 24)

Bahnhof 5.361 5.228 5.527 5.401 5.575 5.642 5.673| 445
-133 299 -126 174 67 31

Stadtberg 3.105 3.153 3.361 3.515 3.534 3.588 3.585 432

48 208 154 19 54 3]

Weinberg 6.184 6.371 6.376 6.230 6.134 6.101 6.020] -351
187 5 -146 -96 -33 -81]

Tonberg 3.929 4.041 4.044 3.973 3.942 3.956 3.939] -102)
112 3 -71 -31 14 17|

Wendewehr 6.499 6.117 5.987 5.438 5.457 5.433 5.471 -646]
-382 -130 -549 19 24 38|

gesamt 35.376 34.685 34.486 33.590 34.277 33.499 33.481] -1.204]
-691 -199 -896 687 -778 -18] 673

Ortsteile

Windeberg 262 281 273 246 251 244 240] -41

Saalfeld 209 218 211 191 178 179 182 -36]

Gormar 1.010 1.058 1.064 1.048 983 1.000 1.001 -57

Felchta 873 863 910 804 849 636 636 -227

[gesamt 2.354 2.420 2.458 2.289 2.261 2.059 2.059] -361

Gesamtstadt 37.730 37.105 36.944 35.879 36.538 35.558 35.540] 35|
625 161 1,065 65 980 181 -2.190]
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Einwohnerentwicklung des Stadtteiles

Betrachtet man die Entwicklung in den einzelnen Jahresscheiben, fallt
das Urteil wie folgt aus:

Stadtzentrum

Gesamtentwicklung der Bevdlkerung zwischen 2000 und 2017:

- nach deutlichen Gewinnen zwischen 2005 und 2010, geringe Verluste
zwischen 2015 und 2017

- jedoch insgesamt Zuwachs seit dem Jahr 2000

Entwicklung der Altersgruppen [ Wanderung:

- allméhlicher Zuwachs von Kindern, Jugendlichen (bis 24 Jahre) und
Personen liber 65Jahren

- fast kontinuierliche Zahl der Bewohner im Alter zwischen 25 und 64
Jahren in den letzten beiden Jahren

- bis 2015 geringe Gewinne aus Wanderungsverhalten bei gleichbleibend
positivem Natirlichem Saldo (seit dem Jahr 2000 leichter Geburten-
liberschuss)

Fazit:

- kontinuierlicher Anstieg der Bewohnerzahl im Stadtteil, jedoch deut-
liche Reduzierung der Altersgruppe zwischen 16 und 24 Jahren (Ausbil-
dungsalter) seit 2010

- deutliche Zunahme der Bevdlkerung im erwerbsfahigen Alter (25-64)
gegeniiber den Personen liber 65 Jahren

- relativ ausgewogene Altersstruktur im Stadtteile

Altstadt

Merkmal Einheit 31.12.1990[ 31.12.1995| 31.12.2000 31.12.2002| 31.12.2005] 31.12.2010[ 31.12.2015] 31.12.2016] 31.05.2017 Differenz
unter 6 Personen 198 214 292 301 273 263 258 60|

Bevolkerung |6 — 15 Personen 415 368 339 371 426 435 457 42

im Alter von [16-24 Personen 598 623 614 523 353 355 364 -234

... bis unter |25-64 Personen 2130 2115 2248 2380 2538 2511 2497 367

... Jahren 65 und mehr [Personen 486 505 556 582 556 579 592 106

gesamt 0 0 3.827 3.825 4.049 4.157 4.146 4.143 4.168| 341

Durch-

schnittsalter 3 8 T 7 9

Wanderungssaldo Natiirlicher Saldo
700 60

500
400

300

200

100

| = w| o T~

o
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Forstberg

Gesamtentwicklung der Bevdlkerung zwischen 2000 und 2017:

- starke kontinuierliche Verringerung der Bewohnerzahl,
2017 minimaler Zuwachs

- insgesamt groBte Verlust im Vergleich der analysierten Stadtteile
seit dem Jahr 2000

- der immense Zuwachs 2015 geht auf das hohe Fliichtlings-
aufkommen in diesem Jahr zuriick

. @IIII!IEII
[slsnatrern

Entwicklung der Altersgruppen [ Wanderung:

- kontinuierliche Zunahme der Personen im Rentenalter, rapider
Riickgang aller Altersgruppen unter 64 Jahren, insbesondere der Kinder
und Jugendlichen

- durchgehend negativer Wanderungs- und Natdirlicher Saldo,
gleichbleibend hoher Sterbeiiberschuss

Fazit:
- zunehmende Uberalterung bei gleichzeitig starker riickldufiger
Entwicklung der Gesamtbevdlkerung

Einwohnerentwicklung des Stadtteiles

Forstberg
Merkmal Einheit 31.12.1990] 31.12.1995| 31.12.2000] 31.12.2002| 31.12.2005| 31.12.2010] 31.12.2015| 31.12.2016] 31.05.2017 Differenz
unter 6 Personen 200 184 149 142 272 153 167 -31
Bevélkerung |6 — 15 Personen 480 408 263 233 421 261 261 -154
im Alter von |16-24 Personen 561 497 413 318 491 241 251 -347
... bis unter  |25-64 Personen 3371 2959 2264 2050 2345 2043 2055 -75)
__Jahren |65 und mehr [Personen 1453 1506 1640 1701 1504 1572 1558 1072
gesamt 0 0 6.065 5.554 4.729 4.444 5.123 4.270 4.292 -1773
Durch-
schnittsalter 52 ,1 8
Wanderungssaldo Natiirlicher Saldo
4000 120
Zuzige
3500 |— N
—— Ortzlige /\
3000 |— 80
Saldo / \ Geborene
2500 / /A\ Gestorbene
2000 40 e — Saldo
1500 y
1000 \ 0 Jahr
500 —§, 2000 2005 2010 2015 2016
0 Jahr 40
2000 2005 2010 2015 2016
-500
-1000

-80
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Einwohnerentwicklung des Stadtteiles

Bahnhof

Gesamtentwicklung der Bevdlkerung zwischen 2000 und 2017:
- nach 2010 kontinuierlicher, sich verlangsamender Zuwachs

- 2017 erstmals minimaler Riickgang

Entwicklung der Altersgruppen / Wanderung:

- kontinuierlicher Zuwachs an Kindern und Jugendlichen im Alter bis 15
Jahren

- marginale Verluste der Personen im Alter zwischen 16 und 24 Jahren

- zunehmende Verluste in den erwerbssfahigen Altersgruppen

- geringfligig wachsende Anzahl von Personen im Rentenalter

- positiver Wanderungs- und Natirlicher Saldo, Geburteniiberschuss

Fazit:
- ,Junger" Stadtteil, besonders beliebt bei Personen mit junger Erwerbs-
biografie

Bahnhof
Merkmal Einheit 31.12.1990] 31.12.1995| 31.12.2000] 31.12.2002| 31.12.2005| 31.12.2010] 31.12.2015| 31.12.2016] 31.05.2017 Differenz
unter 6 Personen 277 291 334 363 347 374 391 191
Bevélkerung |6 — 15 Personen 666 532 490 484 597 650 643 163
im Alter von |16-24 Personen 656 682 697 569 499 492 505 -56
... bis unter |25-64 Personen 2859 2740 2828 2789 3009 2994 3030 -341
... Jahren 65 und mehr [Personen 704 763 891 913 869 873 872 -581
gesamt 0 0 5.162 5.008 5.240 5.118 5.321 5.383 5.441 279
Durch-
schnittsalter 3 9 ¥ 6 1
Wanderungssaldo Natiirlicher Saldo
900 80 Geborene
800 /\ 70 Gestorbene
/ i /\ Saldo

700 == 60 /
600 M ” _
500 Zuziige 40 — /
400 e FOrtzIIgE —
300 Saldo 30
200 20
100 10

0 _ Jahr 0 . Jahr

2000 2005 2010 2015 2016 2000 2005 2010 2015 2016

100
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Stadtberg
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Gesamtentwicklung der Bevdlkerung zwischen 2000 und 2017:
- kontinuierlicher Zuwachs, jedoch ab 2010 deutlich verhalten

Entwicklung der Altersgruppen [ Wanderung:

- Bestdtigung der allgemeinen Tendenzen - kontinuierlicher
Riickgang aller Altersgruppen im Gegensatz zur Personenzahl
im Rentenalter

- kontinuierlicher Zuzug bei leicht ansteigendem negativem
Natirlichem Saldo

Fazit: )
- allmahliche Uberalterung des Stadtteils

Einwohnerentwicklung des Stadtteiles

Stadtberg
Merkmal Einheit 31.12.1990[ 31.12.1995| 31.12.2000] 31.12.2002| 31.12.2005| 31.12.2010[ 31.12.2015] 31.12.2016] 31.05.2017 Differenz
unter 6 Personen 108 122 147 179 148 155 154 -123
Bevélkerung |6 — 15 Personen 284 248 226 255 273 286 295 -371
im Alter von |16-24 Personen 305 308 292 222 158 166 173 -483
... bis unter |25-64 Personen 1730 1765 1788 1758 1757 1741 1728 -1131
... Jahren 65 und mehr [Personen 491 534 692 899 995 1044 1047 343
gesamt 0 0 2.918 2977 3.145 3.313 3.331 3.392 3.397 479
Durch-
schnittsalter 48, 1 9
Wanderungssaldo Natiirlicher Saldo
Zuzige
Fortziige Geborene
350 Saldo 100
Gestorbene
300 80 Saldo /
60
R Sy /
200 40 -
150 20
100 0
2000 2005 2010 2015 2016
50 -20
0 T T T T g Jahr 40
~ 2000 2005 2010 2015 2016 -60
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Einwohnerentwicklung des Stadtteiles

Weinberg
Gesamtentwicklung der Bevolkerung zwischen 2000 und 2017:
- kontinuierlicher, sich verlangsamender Riickgang ab 2010

Entwicklung der Altersgruppen [ Wanderung:

- kontinuierlicher Riickgang in allen Altersgruppen bei gleichzeitig
starkem Zuwachs an Personen im Rentenalter ab 2010

- schwankender Wanderungssaldo, zunehmender negativer
Natirlicher Saldo

Fazit:

- allmahliche Uberalterung des Stadtteils

Weinberg
Merkmal Einheit 31.12.1990] 31.12.1995| 31.12.2000| 31.12.2002| 31.12.2005] 31.12.2010| 31.12.2015] 31.12.2016| 31.05.2017 Differenz
unter 6 Personen 238 256 220 238 232 235 228 120]
Bevolkerung |6 — 15 Personen 608 540 443 408 426 434 428 144
im Alter von |16-24 Personen 668 679 646 465 358 344 339 34
... bis unter |25-64 Personen 3438 3503 3346 3230 3193 3169 3133 1403
... Jahren 65 und mehr [Personen 1013 1127 1380 1520 1549 1551 1537 1046
gesamt 0 0 5.965 6.105 6.035 5.861 5.758 5.733 5.665 -300)
Durch-
schnittsalter 47 ,2 5
Wanderungssaldo Natiirlicher Saldo
600 8
500 ™~ 60 —
400 )\Q 40 _—
Geborene
300 Zuziige
Fortzii 20 Gestorbene
200 S°"Z”ge Saldo
aldo 0 . . Jahr
100 2000 2005 2010 2015 2016
0 _— Jahr -20
2000 2005 2010 2015 2016
-40
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Tonberg
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Gesamtentwicklung der Bevdlkerung zwischen 2000 und 2017:

- Bestatigung der allgemeinen Tendenzen - kontinuierlicher Riickgang
aller Altersgruppen im Gegensatz zur Personenzahl im Rentenalter

- im Tonberg kontinuierlicher starker Zuwachs der Personen
uber 64 Jahren ab 2010

Entwicklung der Altersgruppen [ Wanderung:

- kontinuierlicher Riickgang in allen Altersgruppen bei gleichzeitig
starkem Zuwachs an Personen im Rentenalter ab 2010

- positiver Wanderungssaldo (kontinuierliche Zuziige),
permanenter Sterbeliberschuss - Tendenz stark steigend

Fazit: )
- allmahliche Uberalterung des Stadtteils

Einwohnerentwicklung des Stadtteiles

Tonberg
Merkmal Einheit 31.12.1990( 31.12.1995[ 31.12.2000] 31.12.2002] 31.12.2005] 31.12.2010] 31.12.2015| 31.12.2016[ 31.05.2017 Differenz
unter 6 Personen 144 134 140 138 143 137 144 0
Bevélkerung |6 — 15 Personen 352 312 259 276 260 268 257 -95
im Alter von |16-24 Personen 406 442 417 319 238 229 235 -171
... bis unter |25-64 Personen 2166 2205 2150 2075 2075 2055 2045 -121
... Jahren 65 und mehr [Personen 758 835 534 1003 1068 1115 1114 356
gesamt 0 0 3.826 3.928 3.500 3.811 3.784 3.804 3.795 -31
Durch-
schnittsalter 4‘8 I 6 1
Wanderungssaldo Natiirlicher Saldo
Geborene
100
350 Gestorbene
300 >Q/__ 80 | Saldo /
60
250 /
200 /\ 40 /
150 20
100 0 T T T T
2000 2005 2010 2015 2016
50 -20
0 T T T T J Jahr -40
2000 2005 2010 2015 2016 -60
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Einwohnerentwicklung des Stadtteiles

Wendewehr

Gesamtentwicklung der Bevdlkerung zwischen 2000 und 2017:

- nach hohen Verlusten bis 2010, allméhliche Verstetigung hin zu einer
positiven Entwicklung

- insgesamt zweithdchste Verluste innerhalb der analysierten Stadtteile

Entwicklung der Altersgruppen / Wanderung:

- starker Riickgang der Personen im Ausbildungs- und erwerbsfahigen
Alter (25-64 Jahre)

- moderater Zuwachs der Bewohner im Rentenalter

- schwankender Wanderungssaldo, kontinuierlich hoher negativer
Natirlicher Saldo

Fazit: )
- allmahliche Uberalterung des Stadtteils

Wendewehr
Merkmal Einheit 31.12.1990 31.12.1995 31.12.2000| 31.12.2002| 31.12.2005] 31.12.2010] 31.12.2015| 31.12.2016] 31.05.2017 Differenz
unter 6 Personen 263 270 288 239 246 261 267 4
Bevélkerung |6 — 15 Personen 550 475 400 372 400 495 420 -130]
im Alter von |16-24 Personen 714 627 606 432 373 379 393 -321
... bis unter |25-64 Personen 3425 3187 2968 2649 2614 2555 2556 -869
_Jahren  [65 und mehr [Personen 1316 1333 1487 1516 1601 1613 1624 308
gesamt 0 0 6.268 5.892 5.749 5.208| 5.234 5.303 5.260) -1008
Durch-
schnittsalter 48 ,3 5
Wanderungssaldo Natiirlicher Saldo
800 - 120
100 __—
600 o 80
- 60
400 1 —— e
40
200 20
0 Jahr
0 - » Jahr ) 2000 2005 2010 2015 2016
2000 2005 2015 2016 -20
-200 - -40
Zuzige Geborene
—— FortzUge -60
400 Gestorbene
Saldo -80
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Ortsteil Windeberg
Gesamtentwicklung der Bevdlkerung zwischen 2000 und 2017:
- geringfligig riicklaufige Einwohnerzahl

. mﬂlll!lill
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Entwicklung der Altersgruppen [ Wanderung:

- ansteigende Geburtenzahlen bei geringer, jedoch nicht signifikant
rickldufiger, Entwicklung in allen Altersgruppen

- kaum Veranderung der Personenzahl im erwerbsfahigen Alter
seit 2010

- riickldufige Tendenz der Personen im Renten- und Ausbildungsalter

- aktuell negativer Wanderungssaldo bei vorherigen Wanderungs-
gewinnen

- relativ ausgewogener Natiirlicher Saldo

Fazit:

- weitestgehend stabile Bevolkerungsentwicklung

- relativ ausgewogene Altersstruktur

- Tendenz der Abwanderung von Personen im Ausbildungsalter

Einwohnerentwicklung des Stadtteiles

Windeberg
Merkmal Einheit 31.12.1990[ 31.12.1995 31.12.2000| 31.12.2002| 31.12.2005[ 31.12.2010] 31.12.2015] 31.12.2016] 31.05.2017 Differenz
unter 6 Personen 10 14 18 15 22 22 22 12
Bevolkerung |6 — 15 Personen 35 32 24 16 21 20 20| -15
im Alter von |16-24 Personen 25 33 31 23 19 13 14 -11
... bis unter  |25-64 Personen 138 154 149 135 137 138 137 -1
... Jahren 65 und mehr [Personen 48 39 38 43 37 36 36| 12
gesamt 0 0 256 272 260 232 236 229 229 -27]
Durch-
schnittsalter 41 ,42
Wanderunassaldo Nattiirlicher Saldo
30 5 Geborene
25 Zuziige » 4 Gestorbene
e Fortziige Saldo
20
Saldo 3
15
2
10
5 1 7
0 r T T ) + Jahr 0 T . T ¢ Jahr
2000 2005 2010 2015 2016 2000 2005 2010 2015 2016
5 1
10
-2
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Einwohnerentwicklung des Stadtteiles

Ortsteil Saalfeld
Gesamtentwicklung der Bevdlkerung zwischen 2000 und 2017:
- geringfligig ricklaufige Einwohnerzahl seit dem Jahr 2000

Entwicklung der Altersgruppen / Wanderung:

- seit 2010 Riickgang der Personen in allen Altersgruppen

- geringer Anstieg der Geburtenzahlen bei gering riicklaufiger Ent-
wicklung in allen Altersgruppen, insbesondere im Ausbildungsalter
und bei Personen im erwerbsfahigen Alter, geringfligige Erhdhung der
Personen im Rentenalter

- geringfligiger, negativer sich zunehmend verlangsamender
Wanderungssaldo

- allmahlich sich ausgleichender Natirlicher Saldo

Fazit:

- kontinuierlich riicklaufige Bevolkerungszahl, jedoch seit 2010 weitest-
gehend stabil

- relativ ausgewogene Altersstruktur

- allmahlich sich verlangsamende Tendenz der Abwanderung von Per-
sonen im Ausbildungsalter und von Erwerbsfahigen

Saalfeld
Merkmal Einheit 31.12.1990] 31.12.1995] 31.12.2000] 31.12.2002] 31.12.2005] 31.12.2010] 31.12.2015] 31.12.2016| 31.05.2017 Differenz|
unter 6 Personen 5 12 13 8 10 9 10, 5
Bevolkerung |6 — 15 Personen 23 23 17 15 13 17 15 -8
im Alter von |16-24 Personen 21 21 14 16 5 4 7 -14
... bis unter |25-64 Personen 121 124 123 112 104 102 103 -18]
... Jahren 65 und mehr |Personen 36 35 39 36 41 41 41 5
gesamt 0 0 206 215 206 187 173 173 176 -30
Durch-
schnittsalter 47 ,3 6
Wanderungssaldo Natiirlicher Saldo
15 6
10 4
5 2 —
\
0 Jahr 0 T T T T .
2000 2005 2010 2015 2016 2000 2005 2010 2015 2016 Jahr
-5 _2
10 - 4 Geborene
Zuziige Gestorbene
15 Fortziige -6 Saldo
Saldo
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Ortsteil Gormar

Gesamtentwicklung der Bevdlkerung zwischen 2000 und 2017:

- Uber die Jahre fast stabile Einwohnerzahl, nach Einschnitt 2015
allmahlich steigend

. E'III!IEIU
[Cslsnatrern

Entwicklung der Altersgruppen [ Wanderung:

- seit 2010 relativ stabile Zahl der Personen im erwerbsfahigen Alter
bei gleichzeitiger starker Verringerung der Bewohner im >
Ausbildungsalter

- starke Zunahme der Personen im Rentenalter

- bis 2016 kontinuierlicher Wegzug von Bewohnern

- derzeit noch Geburteniberschuss

Fazit:

- relativ stabile Bevdlkerungsentwicklung mit ausgewogenem Natiir-
lichem Saldo

- konstante Tendenz der Abwanderung von Personen im Ausbildung- und
Erwerbsfahigenalter

Einwohnerentwicklung des Stadtteiles

Gormar
Merkmal Einheit 31.12.1990[ 31.12.1995 31.12.2000] 31.12.2002| 31.12.2005[ 31.12.2010[ 31.12.2015] 31.12.2016] 31.05.2017 Differenz
unter 6 Personen 36 45 51 37 36 38 39 3

Bevolkerung |6 — 15 Personen 106 95 76 77 79 81 80 -26
im Alter von |16-24 Personen 120 137 128 99 53 55 60 -60
... bis unter  |25-64 Personen 597 610 586 554 548 544 540 -57|
... Jahren 65 und mehr [Personen 125 134 173 222 219 234 238 113
gesamt 0 0 984 1.021 1.014 989 935 952 957 -27|
Durch-

schnittsalter 4'7 104'

Wanderungssaldo Natiirlicher Saldo
80 8
Geborene
60 6 Gestorbene
Saldo
40 e
2 ) \
0 r r r v . Jahr \
2000 2005 2010 2015 2016 2
-20 —
0 Jahr

-40 2000 2005 2010 2015 2016
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EIIIIEI!IG
[jmunn

Einwohnerentwicklung des Stadtteiles

Ortsteil Felchta
Gesamtentwicklung der Bevdlkerung zwischen 2000 und 2017:
- stark ruicklaufige Einwohnerzahl
- signifikant hochste Verlustrate unter den Ortsteilen

Entwicklung der Altersgruppen / Wanderung:
- riicklaufige Entwicklung in allen Altersgruppen auBer der Personen-

gruppe im Rentenalter

- starke Reduzierung der Personen im Ausbildungsalter
- stark zunehmende Abwanderung mit Hohepunkt 2016
- negativer Natiirlicher Saldo trotz ansteigender Geburtenzahl

Fazit:

- stark riickldufige Bewohnerzahl
- allmahliche Uberalterung

Felchta
Merkmal Einheit 31.12.1990] 31.12.1995| 31.12.2000| 31.12.2002 31.12.2005] 31.12.2010| 31.12.2015] 31.12.2016| 31.05.2017 Differenz
unter 6 Personen 27 33 48 44 53 33 37 10
Bevélkerung |6 — 15 Personen 77 76 73 60 91 50 49 -28
im Alter von |16-24 Personen 103 119 128 70 88 24 27| -76
... bis unter  |25-64 Personen 406 466 519 497 447 356 354 -52
... Jahren 65 und mehr [Personen 102 153 113 127 136 139 138 36
gesamt 0 0 715 847 881 798 815 602 605 ~110
Durch-
schnittsalter 44, 5 7
Wanderungssaldo Natiirlicher Saldo
Geborene
14 Gestorbene
Saldo
200 12 /\
100 \ 10
8
0 Jahr 6
2000 2005 2010 2015 2016
-100 4 —
Zuzlige ‘ 2
-200 |—— Fortziige
0 ' Jahr
Qsa'd" 2000 2005 2010 2015 2016
-300 -2

108




ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018

FAZIT BEWOHNERENTWICKLUNG IN DEN STADTTEILEN

Entsprechend der Datenlage befindet sich Miihlhausen in einer
Schrumpfungsregion. Die Bevolkerungsentwicklung ist riickldufig, das
Durchschnittsalter zunehmend. Diese Situation spiegelt sich auch in
den einzelnen Stadtteilen, jedoch in unterschiedlichem MafBe wieder.

Durchschnittsalter in Jahren (Stand
31.12.2015) und Einwohnerent-
wicklung in den Stadtteilen (Stand
31.05.2017),

Quelle: Stadt Miihlhausen

Die Ursachen fiir die teilweise sehr unterschiedlichen Entwicklungen Stadtteil Durchschnittsalter
in den Stadtteilen gehen neben der allgemeinen demografischen Si-  Altstadt 38,79
tuation auf verschiedene Zusammenhinge und Ursachen zuriick. Zu ~ O"sto€’g 52,18
i Shlen: Bahnhof 39,61
dle_sen Z_a en. ] ) ] Stadtberg 48,19
- die Wirksamkeit strategischer Neuordnungen u.a. durch Sanierung, Weinberg 47,25
Umstrukturierung und stadtische RiickbaumaBBnahmen Tonberg 48,61
- die Wohnqualitdt und Lage des Stadtteils im Stadtgefiige o Wendewehr 48,35
(u.a. Bautyp, Wohnformen, Wohnumfeld, Ausstattung) St?dt gesamt 46,14
. . haftlich llschaftliche Stell B h Windeberg 41,42
- fhe wwtsg a.t iche und gesellsc gtlc e Stellung der Bewohner Saalfeld 47,36
- ihre Station in der Lebensbiografie Gérmar 47,04
- ihr Einkommen Felchta 44,57
- die Auswirkungen der Fliichtlingsbewegung von 2015. M Ortsteile gesamt 45,12
B Gesamtstadt 45,76
In der Gesamtsicht zdhlen insbesondere die Stadtteile Stadtzen-
trum und .Bahnhof zu den Gewinnern der letzten Jahre. I\/Ithelnem S Altstadt
Durchschmttsalter v_on 38,8_und 39,_6 Jahren (Stand 2016, Quelle: - Forstberg
Stadt Mihlhausen) liegen beide deutlich unter dem Wert der anderen S
N u Bahnhof
Stadtteile und dem der ,Stadt gesamt” von 46,14 Jahren. Alle anderen S
Stadtteile liegen wesentlich iiber diesem stidtischen Durchschnittsal- ] Stadtberg
ter. Im Vergleich von Stadt und Ortsteilen verzeichnen letztere einen Weinberg
geringeren Altersdurchschnitt als der Durchschnittswert fiir die Stadt- S Tonberg
teile. Zugleich liegt dieser Wert unterhalb des ,Gesamtstadtalters". - Wendewehr
Bevélkerung zum 31.05.2017
Anteil bis Anteil 16- Anteil Uber Anteil in % |Anteil in % |Anteil in %
Stadtteil 15Jahre 64Jahre 64Jahre gesamt bis 15Jahre |16-64Jahre |Uber 64Jahre|gesamt
Altstadt 715 2.861 592 4.168 17,15 68,64 14,20 100,00
Forstberg 428 2.306 1.558 4.292 9,97 53,73 36,30 100,00
Bahnhof 1.034 3.535 872 5.441 19,00 64,97 16,03 100,00
Stadtberg 449 1.901 1.047 3.397 13,22 55,96 30,82 100,00
Weinberg 656 3.472 1.537 5.665 11,58 61,29 27,13 100,00
Tonberg 401 2.280 1114 3.795 10,57 60,08 29,35 100,00
Wendewehr 687 2.949 1.624 5.260 13,06 56,06 30,87 100,00
Stadt Miihlhausen 4.370 19.304 8.344 32.018 13,65 60,29 26,06 100,00

Anteil der Bevilke-

rung bis 15 Jahre im
Stadtteil

Anteil der Bevidl-
kerung von 16-64
Jahre im Stadtteil

im

Anteil der Bevél-
kerung ab 65 Jahre

Stadtteil
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Die insgesamt positive Entwicklung in der Altstadt zeigt damit auch, dass
die jahrelange kontinuierliche Stadtsanierung dazu beigetragen hat, das
dieser Stadtteil zunehmend auch als Wohnort wahrgenommen wird.

Stadtteil Stadtzentrum - Altstadt
Blick in die LinsenstraBe

Geschosswohnungsbau im Stadtteil
Forstbergviertel

110

Im Unterschied dazu kann fiir das Bahnhofsviertel angenommen werden,
dass hier vor allem die niedrigen Mietpreise ein entscheidende Rolle spie-
len kénnen.

Besonders stellt sich die Situation im Stadtteil Forstbergviertel dar. Vor
dem Hintergrund des in den Vorjahren erfolgten Riickbaus von Woh-
nungen und der Nutzung der Gérmar-Kaserne als Erstaufnahmeein-
richtung flir Fliichtlinge gestalten sich die tatsachlichen Riickgdnge im
Stadtteil moderater als aus der Datenlage ersichtlich. Jedoch ist davon
auszugehen, dass eine Vielzahl der heutigen Mieter zu den Erstbeziigen
des Wohngebietes zéhlen. Mehrheitlich in den 50/60er Jahren als jun-
ge Familie eingezogen, gehdren sie nunmehr der Altersgruppe zwischen
70 und 80 Jahren an. Aktuell sind 36,3% der 4.292 Bewohnern lber 65
Jahre alt. Anbetracht dieser Tatsache, der Abseitslage vom Stadtzentrum
und dem groBen stadtischen Uberhang an Mietsachen im Geschosswoh-
nungsbau, kann in den ndchsten Jahren nicht von einer durchgehenden
Nachvermietung ausgegangen werden.




Strategisch offen gestaltet sich dagegen die Situation im Stadtteil Wen-
dewehr. Zu diesem statistischen Bezirk zahlt das Wohngebiet Feldstrale.
Umfangreiche Abrissarbeiten von 495 WEs zwischen 2002 und 2010 ver-
ursachten einen erheblichen Einwohnerriickgang. Auch hier besteht ein
hoher Altersdurchschnitt. Die Nahe zur Altstadt und die vorhandenen Po-
tentiale zur Umstrukturierung konnen jedoch zu einer Stabilisierung und
teilweisen demografischen und baulichen Neuausrichtung des Stadtteils
beitragen.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018

unterwegs im Stadtteil Wendewehr

Bei den Stadtteilen Weinberg-, Stadtberg- und Tonbergviertel handelt es
sich weitestgehend um bevorzugte Wohnlagen, insbesondere Ein- und
Zweifamilienhausstandorte. Neben dem Forstberg verzeichnen auch die-
se Stadtlagen einen hohen Anteil an Einwohnern {iber 64Jahren. Da auch
in Schrumpfungsgebieten derartige Wohnformen permanent nachgefragt
werden, sollte jedoch von einem permanenter Bedarf an Ein- und Zweifa-
milienhdusern zukiinftig ausgegangen werden.

Die Ortsteile

In den letzten Jahren vollzogen sich keine gravierende Anderungen in
der Einwohnerzahl. Lediglich Felchta verzeichnete eine starken Riickgang
zwischen 2000 und 2015. Vor dem Hintergrund der unmittelbaren Nach-
barschaft zur Stadt Miihlhausen blieb die Einwohnerzahl Gormars seit
dem Jahr 2000 nahezu konstant.

Gérmar

1
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2.4.4 BEWERTUNG DER STADTTEILE

2.4.4.1 METHODIK DER BEWERTUNG

Auf der Grundlage der Stadtteileinordnung von Pkt. 2.4.2. erfolgte eine
Bewertung jedes einzelnen Stadtteils zu ausgewahlten Kriterien. Dazu
erhielten Mitarbeiter der Stadtverwaltung, der Stadtrat, Vertreter aus der
Wirtschaft sowie einzelne Biirger einen entsprechenden Fragebogen der
anonym beantwortet wurde.

Ziel der Befragung war die Ermittlung von Starken und Schwachen in
Bezug auf die Leistungsfahigkeit der nachgefragten Stadt- und Ortsteile.
In kritischer Auseinandersetzung mit der Bestandssituation sollten sich
daraus wichtige Hinweise auf den Planungsansatz zur Stadtentwicklung
in Bezug auf Erhaltenswertes und Veranderungsbedirftiges ableiten. Bis-
herige Denkweisen und Entwicklungen galt es auf dieser Basis zu hin-
terfragen, ggf. eine evtl. Neubestimmung von Zielen vorzunehmen und
MaBnahmen zu deren Erreichung abzuleiten.

Folgende Einzelkriterien wurden auf einer Skala von 1 bis 5 benotet:

- Erscheinungsbild und Aufenthaltsqualitat

- Wohnungswirtschaft und Einwohnerentwicklung

- Lage in Stadtgeflige und Landschaftsraum

- Verkehrliche Erreichbarkeit und Stellplatzsituation

- Nutzungskonflikte, Immissionsbelastung und Ausstattung mit sozialer

Infrastruktur
- Griin-, Sport- und Spielflachenangebote
Diagramm unten - Baustruktur und Denkmalschutz
Mitwirkung an der Bewertung - Sozialstruktur und Image
Zahl der Riickldufe zu den einzelnen
Stadtteilen
Stand 14.09.2017
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3,50

3,00

2,50 -

2,00 -

2.4.4.2 ERGEBNISSE DER STADTTEILBEWERTUNG, GESAMTNOTE,
RANKING DER STADTTEILE

Von 570 maglichen erreichten 205 Riickantworten (rd. 36 %) die Stadt-
verwaltung Miihlhausen. Die zahlenmaBig meisten Riickmeldungen er-
folgten zu den Stadtteilen Altstadt, Stadtbergviertel, Schmudesiedlung,
Forstberg- und Bahnhofsviertel. Nur wenige Beteiligte duBerten sich
zu den Ortsteilen Windeberg und Saalfeld. Zu den Stadtteilen Tonberg,
Petrivorstadt, Eisenacher StraBe | + II, Triftweg, Gartenstral3e und allen
dorflichen Ortsteilen liegen keine internen Bewohnerurteile vor.

Entsprechend ihrer Bedeutung fiir die Stadtentwicklung wurden die Kri-
terien Wohnungswirtschaft, Nutzung/Immissionsbelastung, Baustruktur/
Gestaltung und Image in der Auswertung doppelt gewichtet.

Von ,innen" und ,auBen” wird Mihlhausen durch die Probanten dhn-
lich wahrgenommen. Die Bewertung dieser beiden Sichtweisen fallt
daher sehr @hnlich aus. Ihre Addition ergibt eine Gesamtnote von 2,58.
Uberdurchschnittlich (unter 2,58) fallt die Bewertung fiir die Kriterien
Erscheinungsbild, Wohnungswirtschaft und Image aus. Demgegeniiber
werden die Lage der Stadt, die vorhandenen Freiraumangebote, die sozi-
ale Infrastrukturausstattung, die stadtebauliche Situation insbesondere
in den Gemengelagen des Geschosswohnungsbaus sowie die verkehrlich
bedingten Immissionsbelastungen kritisch gesehen.

Problemintensitat und anstehender Handlungsbedarf stehen in engem
Zusammenhang zueinander. Akute Problemintensitat zieht einen akuten
Handlungsbedarf nach, starke Problemintensitat, starken Handlungsbe-
darf.

Das aus der Benotung ermittelte Stadtteilranking zeigt nur eine geringe
Differenz zwischen der Best- und Negativwertung. Reine Wohnstandorte
werden gegeniiber Standorten mit einer Nutzungsmischung von Wohnen
und Gewerbe oder erheblichen Defiziten in Struktur und Freiraum besser
bewertet.
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Note 4,00 - 5,00
Note 3,00 - 3,99
Note 2,58 - 2,99
Note 2,00 - 2,57
Note 1,00 - 1,99

Diagramm unten
Durchschnittwert der Befragung
Gesamtsicht

Stand 14.09.2017
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Bewertung der Einzel-
kriterien mit den Noten 3
und 4ff hinsichtlich der
Haufigkeit der Nennung
und Zuordnung zu den

Im Ranking der bewerteten Stadtteile votieren die Befragten eindeutig
fur die in sich geschlossenen stadtebaulichen Strukturen - {iberschau-
bare, maBstabliche Strukturen mit einem MaB an 6ffentlichem Freiraum
in Zentrumsnahe. Die groB3te Anerkennung findet das Stadtzentrum, dicht
gefolgt von der Schmudesiedlung und dem Stadtbergviertel. Ein Indiz vor
allem fiir die erfolgreiche kontinuierliche Sanierung der Innenstadt.

Jenseits des Wertes von 2,58 (Wert Gesamtstadt) liegen die Bereiche
Windeberg, Petrivorstadt, SchadebergstraBe, GartenstraBe, Bahnhofs-
viertel. Der Stadtteil Triftweg wird aufgrund seiner gewerblichen Ausrich-
tung und Entfernung kaum wahrgenommen und fallt somit mit seinem
Wert von 3,00 aus dem Ranking heraus und wird nicht weiter betrachtet.

Die Benotung der Einzelkriterien bewegte sich zwischen den Werten 1,45
und 4,33. Alle Bewertungen erfolgten innerhalb dieses Spektrums. Be-
trachtet man die Verteilung der Noten 3 und 4 entfallen diese in der
Haufigkeit ihrer Nennung auf die Einzelkriterien Baustruktur, Freiraum-
angebot, Lage zum Stadtzentrum und zur Landschaft, Sozialstruktur,
Image und Erscheinungsbild. Der Stadtteil Gartenstral3e verzeichnet die
haufigste Bewertung mit der Note 3,00ff., gefolgt vom Bahnhofsviertel,

Stadtteilen der Schadebergstral3e und der Petrivorstadt.
Gebiete - Noten gesamt
[Wende- _[Winde-
Kategorie Altstadt Forstberg |Eahnhof ____[Stadtberg Weinberg Tonberg wehr berg Saalfeld  |Gormar ~ |Felchta gesamt
Forstberg- §Garten-  |Bahnhofs- [Schade- i her |Ei h Petri- \Weinberg- Feld-
Atstadt siedlung |viertel trale viertel bergstrale Blriftweg  §StraBe | |StraBe !l  |viertel vorstadt trale Harwand [Tonberg [straBe

Erscheinungsbild 2,12 2,02 2,110 3,00 2,92 2,52 2,598 2,21 2,11 2,01 2,72 2,28 2,27 2,19 2,22 2,46 2,39 2,20] 2,25 2,35
Wohnungswirtschaft 2,20 1,60 2,23] 2,60 2,67 2,63 2,46} 1,88 1,76 1,53 2,62 2,10 2,07 1,45 2,06 2,42, 2,24 1,79 2,05 2,13
Lage 1,72 321 3,08 348 2,69 2,91 3,70, 1,99 2,26 2,23 247 2,66 2,56 2,93 2,09 4,33 4,28 3,73 3,58 2,94
Verkehr 249 2,20 2,14] 2,20 2,54 2,69 2,65 2,87 2,67 2,96 2,880 279 2,57 2,30) 244 2,07] 1,86 2,39) 2,28 2,47,
Nutzung 2,13 1,92 1,96 2,66 2,54 2,63 2,92 2,53 242 2,39 260 246 2,68 244 1,94 2,97] 2,84 2,73 2,82 2,50|
Griin- und Freiflachen 2,76 2,88 242 3,52 348 3,33 3,75 3,02 2,82 3,03 326 3,05 3,14 3,07, 2,24 2,67| 2,46 2,54 2,93 2,97,
Baustruktur 2,09 3,01 3,15 3,57 317 3,61 3,23] 291 2,74 2,74 2,87, 321 2,94 2,96) 3,29 3,06] 3,08] 2,85) 317 3,03]
[Sozialstruktur 242 3,00 2,46} 2,90 2,77 1,90 3,00] 2,67 3,00 3,31 2,50 2,64 2,55 3,89 2,00 2,83 2,67| 2,56] 2,14 2,69)
Image 2,65 2,28 2,56 2,85 3,44 3,42 3,11 2,55 2,46 2,33 2,78 253 2,50 T3 3,04] 2,00 2,11 1,90 2,08] 2,56

2,31 2,37 2,45 2,93 2,94 2,88 3,00 2,46 2,41 2,40 2,74 | 2,58 2,53 2,45 2,40 2,66 2,57 2,40 2,49 2,58|
Nennung der Noten 3 und 4 3 2 4 g 5 1 1 ‘ 1 2 ! 2 2 2 2 1 2
im Stadtteil

Kriterium Stadttell Kommentar
Erscheinungsbild Gartenstral3e Bebauungsdichte, Wohnumfeld, Brachflachen,

Bauliicken, Sanierung des &ffentlichen Raums und
StraBenraums,

Lage

Schmudesiedlung, Forstbergviertel,
GartenstraBe, Triftweg, die Ortsteile

alle Gebiete befinden sich in Abseitslage

Griin- und Freiflachen

GartenstraBBe, Bahnhofsviertel, Schadebergstrale,
Triftweg, Eisenacher StraB3e I, Stadtbergviertel,
Petrivorstadt, WeinbergstraBBe, Harwand, Tonberg

unzureichende Ausstattung mit Freiraumangeboten
fiir Kinder, Jugendliche und Senioren

teilweise ungeniigende Angebote an Frei- und Griin-
flachen

Baustruktur

Schmudesiedlung, Forstbergviertel, Gartenstra-
Be, Bahnhofsviertel, SchadebergstraBe, Triftweg,
WeinbergstraBe, FeldstraBe, Windeberg, Saalfeld,
Felchta

Kriterium umfasst Anteil an Denkmalern und wert-
vollen historischen Geb&uden, stddtebauliche Situati-
on, MaBstablichkeit der Bebauung, Bebauungsdichte,
stadtebauliche Missstande,

aufgrund der geringen Aussttung mit Denkmalern
etc. ist dieser Wert in allen Stadtteilen, bis auf das
Stadtzentrum sehr hoch,

stddtebauliche Missstinde werden nur in der Schade-
bergstraBBe benannt

Sozialstruktur

Schmudesiedlung, Triftweg, Eisenacher StraBe II,
Stadtbergviertel, Tonberg

soziales Geflige zu einschichtig

Image

Bahnhofsviertel, Schadebergsiedlung, Triftweg,
FeldstraBe

unzureichende Identifikation der Bewohner mit dem
Wohnort, Anonymitat, Sicherheitsgefiihl

114



Bewertung der Einzelkriterien mit den Noten 3 und 4ff

in den Stadtteilen oberhalb des Durchschnittswertes von 2,58
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Stadttell Kriterium der Note 3ff
Benotung Gesamtwert

Bahnhofsviertel Erscheinungsbild (allgemeines Erscheinungsbild, Wohnumfeld, Brachflachen, Bauli-
2,94 cken, Sanierungszustand des 6ffentlichen Raums und des StraBenraums)

Lage (zur Landschaft)
Nutzung (nachnutzbare Bauliicken)

Baustruktur (Bebauungsdichte)

Infrastruktur (medizinische und gastronomische Versorgung)
Griin- und Freiflichen (Freiraumangebote fiir Kinder, Jugendliche und Senioren)

Image (Identifikation, Anonymitét, Sicherheitsgefiihl)

Gartenstral3e Erscheinungsbild (Bebauungsdichte, Brachflidchen, Bauliicken, Sanierungszustand des

2,93 offentlichen Raums und des StraBenraums)

Image (Sicherheitsgefiihl)

Wohnungswirtschaft (Einwohnerriickgnag im Gebiet)

Lage (zum Stadtzentrum, zur Landschaft, isoliert)

Infrastruktur (medizinische und gastronomische Versorgung)

Griin- und Freiflachen (Freiraumangebote fiir Kinder, Jugendliche und Senioren)
Baustruktur (Ubersichtlichkeit der stadtebaulichen Situation, MaBstablichkeit der
Bebauung, Vorhandensein stadtebaulicher Missstande)

SchadebergstraBe Lage (zentrumsfern)
2,88 Nutzung (nachnutzbare Baullicken)

Jugendliche und Senioren)

Griin- und Freiflachen (Anteil an Griin- und Freifl4chen, Freiraumangebote fiir Kinder,

Baustruktur (MaBstéblichkeit, Bebauungsdichte, stadtebauliche Misssténde)
Image (Identifikation, Anonymitét, Sicherheitsgefiihl)

Petrivorstadt Erscheinungsbild (Sanierungsstand der Gebaude,

2,74 Lage (landschaftsfern)

Jugendliche und Senioren)
Baustruktur (Bebauungsdichte)

Verkehr (verkehrliche Frequentierung, Anzahl der Parkplitze)

Nutzung (Immissionsbelastung - Verkehrslarm, Infrastruktur - Angebot an medizi-
nischen und gastronomischen Einrichtungen, Dienstleistungen)

Griin- und Freiflachen (Anteil an Griin- und Freiflichen, Freiraumangebote fiir Kinder,

FAZIT

In der Bewertung durch die Befragten zeigt sich, dass die MaBnahmen
im bisherigen Schwerpunktgebiet Stadtzentzum/Altstadt positive Wir-
kung auf das Image und dessen Wahrnehmung durch die Mihlhauser
besitzen. Die Note 2,31 weist jedoch auch auf einen weiter bestehen-
den Handlungsbedarf hin. Dieser liegt entsprechend der Auswertung
der Einzelkriterien vor allem in der weiteren Sicherung/Neuordnung der
stadtebaulichen Struktur sowie der Erweiterung der Angebote an griinen
Freirdaumen. Hinzu kommt der dringende Problemverweis auf die daran
angrenzenden Stadtviertel vorindustrieller und griinderzeitlicher Pragung
- die historische Vorstadt St. Petri, das Bahnhofsviertel und die Schade-
bergstrale. In diesem Zusammenhang besteht auch im Stadtteil Garten-
straBe entsprechender Handlungsbedarf (vgl. Tabelle Seite 95).

Aus Sicht der Befragten besteht in allen sonstigen Stadtteilen derzeit
kein wesentlicher Problemdruck und damit sofortiger Handlungsbedarf.
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2.4.4.3 HIERARCHIE DER PROBLEMFELDER

Entsprechend der Benotung der Stadtteile, den lokalisierten Problemin-
tensitaten und dem duch Begehung ermittelten Handlungsbedarf erfolgte
eine Zuordnung der einzelnen Stadtteile in entsprechende Kategorien der
Problemintensitat:

akute Problemintensitat

e gravierende Mangel in der stadtebaulichen Struktur
(strukturelle Auflosungserscheinungen, mangelhaftes Erscheinungs-
bild/Wohnumfeld, schlechter bis ruindser Zustand der Bausubstanz)

® hoher Leerstand/Leerstandsgefahrdung

® sozial instabiles Gebiet

Stadtteil Petrivorstadt, Teile der Nikolai-Vorstadt (Teilbereich Stadtteil Ei-
senacher StraBe |)

starke Problemintensitat

® groBe Méangel in der stddtebaulichen Struktur
(teilweise Bauliicken und groBfldchige Brachen, ruinéser Bauzustand,
hoher Sanierungsbedarf der Bausubstanz, notwendige
Aufwertung/Neuanlage von Freirdumen/StraBenrdaumen, ungeniigende
Wohnumfeldgestaltung)

¢ vereinzelt mittlere bis hohe Leerstandsrate von und in Gebduden im
Quartier oder StraBenzug

® sozial stabiles Gebiet

Stadtteile Stadtzentrum, Bahnhofsviertel

mittlere Problemintensitat

® Mangel in der stadtebaulichen Struktur
(Teilbereiche mittlerer Sanierungs- und Umstrukturierungsbeddirftig-
keit, vereinzelt Bauliicken, ggf. kleinere Brachflachen, notwendige
Aufwertung/Neuanlage von Freirdumen/StraBenrdumen, unzurei-
chende Griinvernetzung)

® geringer Leerstand von und in Gebauden

® sozial stabiles Gebiet

Stadtteile Schadebergstrale, Eisenacher StraBBe |, Gartenstrale,
WeinbergstralBe

geringe Problemintensitat

® geringe Mangel in der stadtebaulichen Struktur
(Bereiche geringer bis mittlerer Sanierungs- und Umstrukturierungs-
bediirftigkeit, vereinzelt, notwendige Aufwertung von StraBBen- und
Freirdumen)

® sehr geringe Leerstandsrate von und in Gebauden

® sozial stabiles Gebiet

Stadtteile Eisenacher StraBe Il, Stadtbergviertel, Tonberg, Harwand, Feld-
stralBBe, Schmudesiedlung. Forstbergviertel

® ohne nennenswerte Mangel in der stadtebaulichen Struktur und Frei-
raumgestaltung

kein Stadtteil

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018

HANDLUNGSBEDARF

- Stadtteile mit akutem Hand-

lungsbedarf

Bereiche, die durch weiterge-
hende baulichen Auflésung
und starkem Bewohnerriick-
gang einer Umstrukturierung
zugefiihrt werden sollen.
Forderung dringend erforder-
lich

Stadtteile mit starkem Hand-
lungsbedarf

Konzentration o6ffentlicher
Ressourcen zur Unterstiitzung
positiver Entwicklungsansatze
im gesamten Gebiet
Forderung dringend erforder-
lich

Einsatz 6ffentlicher Ressour-
cen zur Unterstiitzung posi-
tiver Entwicklungsansatze in
teilberechen des Gebietes
Forderung erforderlich

- positive Entwicklungsten-

denzen
Forderung nicht erforderlich

Stadtteile ohne Handlungsbe-
darf/keine Probleme
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2.4.4.4 ZIELDEFINITIONEN STADTUMBAU

Zur Definition des Handlungsbedarfes in den einzelnen Stadtteilen be-
stehen im Rahmen des Stadtumbaus Kategorien. Anhand der inhaltlichen
Vorgaben und auf der Grundlage der Einschatzung von Handlungsbedarf
und Problemintensitat wird eine Zuordnung der einzelnen Stadtteile wie
folgt empfohlen:

ERHALTUNGSGEBIETE

STABILE GEBIETE

Gebiete, die aufgrund ihrer gebietsspezifischen Rahmenbedingungen und
des erreichten Sanierungsstandes eine positive Entwicklung als ,Selbst-
[dufer”, d.h. ohne weiteren Einsatz von Forderinstrumenten erwarten las-
sen. Ein begrenzter Sanierungsbedarf kann weiterhin bestehen. Es wird
jedoch davon ausgegangen, dass sich die Sanierung wirtschaftlich tragt.
Merkmale: positive Bewertung von Standort, Umfeld und Gebietsstruk-
tur; sehr geringer Sanierungsbedarf

Schwerpunkte: o6ffentliche Mittel werden nur im Einzelfall eingesetzt
(z.B. Wohnungsbaufarderung)

KONSOLIDIERUNGSGEBIETE

Gebiete, die aufgrund ihrer guten Lagequalitdt und eines gegenwartig
oder kiinftig positiven Umfeldes eine langfristige, realistische Perspektive
als Wohn- oder Gewerbestandort besitzen, erhaltens- und erhaltungs-
wiirdig und mit dem Einsatz von Fordermitteln erhaltungsfahig sind. Auf-
grund des erreichten Sanierungsstandes und der geschlossenen und qua-
litdtvollen Gebietsstruktur ist eine Umstrukturierung nicht erforderlich.
Merkmale: positive Bewertung des Standortes, des Umfeldes und der
Gebietsstruktur, gute Nachfrage nach sanierten Wohnungen, deutlicher
Sanierungsbedarf (hoher Anteil unsanierter Gebaude, hohere Leerstands-
quoten, notwendige Entkernung im Blockinnenbereich)

Schwerpunkte: Substanzerhaltung, Entkernung von Blockinnenbereichen,
Wohnumfeldverbesserung

UMSTRUKTURIERUNGSGEBIETE

Gebiete mit Handlungsspielrdumen beziiglich ihrer weiteren stadtebau-
lich-funktionalen Entwicklung. Innerhalb dieser Kategorie wird neben der
partiellen Erhaltung bewahrenswerter Strukturen ein weiteres Absinken
des Bestandes akzeptiert. Die sich er6ffnenden Spielraume stehen fiir an-
derweitige Nutzung offen (Griin, Stellplatze, neue Bauformen).
Schwerpunkte: ,Aufriumarbeiten” (Beseitigung von Ruinen, Zwischen-
nutzung von Baullicken und Brachflachen, Entwicklung von Umbaukon-
zepten, Mischung mit neuen Wohnformen (Instrumente der Bebauungs-
planung, Bodenordnung)
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UMSTRUKTURIERUNGSGEBIETE MIT LANGFRISTIGEM HANDLUNGSBE-

DARF sind gekennzeichnet durch:

- mittel- bis langfristige Beseitigung vorhandener bzw. entstehender
groBer Stérungen innerhalb der Gebiete und mit Wirkung auf die
Umgebung

- mittel- bis langfristige Leerstandsgefahrdung

- sozial stabile, sozial instabile Gebiete mit Tendenz zur Stabilisierung

- Absicherung der Planungsabsicht

UMSTRUKTURIERUNGSGEBIETE MIT KURZ- BIS MITTELFRISTIGEM HAND-

LUNGSBEDAREF sind gekennzeichnet durch:

- Beseitigung groBer Stérungen innerhalb der Gebiete und mit Wirkung
auf die Umgebung

- Leerstandsgefahrdung

- sozial instabile Gebiete bzw. sozial weitestgehend stabile Gebiete

- kurzfristige Nutzung des sich er6ffnenden Potentials

- Absicherung der Planungsabsicht

UMSTRUKTURIERUNGSGEBIETE MIT AKUTEM HANDLUNGSBEDARF

sind gekennzeichnet durch: ERHALTUNGSGEBIETE
stabile Gebiete (,Selbstldu-

- Beseitigung gravierender Stérungen innerhalb der Gebiete und auf die fer) ohne Handlungsbedarf

Umgebung Schmudesiedlung, Eisenach-
- akute Leerstandsgefahrdung er StraBe Il Stadtbergviertel,
- sozial instabile Gebiete bzw. sozial weitestgehend stabile Gebiete Tonberg, Harwand

- kurzfristige Nutzung des sich er6ffnenden Potentials

- ) Konsolidierungsgebiete mit
- Absicherung der Planungsabsicht

stetigem Handlungsbedarf
Stadtzentrum, Bahnhofs-
viertel

UMSTRUKTURIERUNGSGE-
BIETE
Umstrukturierungsgebiete
mit langfristigem Hand-
lungsbedarf

(Aufwertung [ Riickbau /
Neuordnung)
Forstbergviertel, Eisenacher
StraBe I, WeinbergstraBe

I:I Umstrukturierungsgebiete

mit kurz- bis mittelfristigem
Handlungsbedarf (Aufwer-

Schmude-
siedlung

Forstberg-
viertel

Tonberg Gartenstrale

Feldstrale

Petrivor- Bahnhofs-
stadt viertel

Stadtzentrum
g
strate GartenstraBe, Schadeberg-
Ei hi
strafe
Schadeberg- . .
O Strate - Umstrukturierungsgebiete

mit akutem Handlungsbe-
— F— darf (Aufwertung/ Riickbau /
Viertel Stralie | Neuordnung)
Petrivorstadt, Teil der Niko-
laivorstadt

Triftweg
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ZUSAMMENFASSUNG

Die Uberlagerung bestitigt, dass das bisherige Schwerpunktgebiet St-
datzentrum/Altstadt weiterhin als Problemlage einzustufen ist. Hinzu
kommt der Focus auf die dazu peripheren Stadtviertel vorindustrieller
Pragung - die historischen Vorstadte St. Petri, St. Nikolai sowie das Bahn-
hofsviertel (teilweise ehemals St. Martini). Ein besonderes Augenmerk ist
auf die Randlagen zur Unstrut und die gemischten Quartiere entlang der
Bahnstrecke zu legen.

Derzeit verzeichnen die Lagen des Geschosswohnungsbaus noch keinen
akuten Handlungsbedarf. Jedoch zeichnet sich hier mit dem weiteren
demografisch bedingten Einwohnerriickgang und angesichts des stad-
tischen Uberhangs an mehrgeschossigem Wohnungsbau ein zukiinftiger
Handlungsbedarf ab.

Insgesamt liegen die stabilen Gebiete an der stadtischen Peripherie. Ent-
sprechend der Analyse des Handlungsbedarfes nimmt die Instabilitdt von
auBen nach innen zu und verortet sich verstarkt in Randlage zum Stadt-
kern.

Wahrend fiir den Bereich des Stadtzentrums bereits eine Ausweisung
als Sanierungsgebiet vorliegt, bestehen fiir die zentrumsnahen Lagen
Bahnhofsviertel und Petri-/Nikolaivorstadt derzeit keine aktuellen ver-
tiefenden Untersuchungen und damit ratifizierten Forderkulissen. In Zu-
sammenhang mit dem anstehenden Handlungsbedarf gilt es dringend zu
priifen, welche Instrumente der Stadtentwicklung hier greifen kénnen.

Die Einbeziehung der Peripherie zum Stadtzentrum und damit des stad-
tebaulichen Umfeldes zur historischen Altstadt zieht eine Neubewertung
der stadtebaulichen Entwicklungsziele nach sich. Unter dieser MaBgabe
besteht in diesen Bereichen nunmehr ein erhdhter Handlungsdruck zur
Stabilsierung/Weiterentwicklung der vorhandenen Struktur. Nach jah-
relanger Fokusierung auf eine erhaltende Erneuerung des historischen
Stadtkerns gilt es nunmehr, auch die angrenzenden Bereiche wirksam in
diesen Prozess einzubeziehen.
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Minimierung der Verkehrsbelastung u.a. durch
stddtebauliche Neuordnung

Entflechtung problematischer Nachbarschaften u.a.
Gewerbe - Wohnen

-_ ‘!"“ |

Aufwertung Durchwegung des Gebietes Nachnutzung/Umstfukturierung von Gewerbebrachen

- Vermeidung/ Auflbsung von MaBstabsbriichen in der
Bebauungsstruktur ; Priifung/Nutzung von Flichenpotenzialen

Problemlagen/Ansitze zur ,Umgestaltung” in der Vorstadt St. Petri
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3. DAS LEITBILD DER STADT MUHLHAUSEN

3.1  DAS IMAGE VON MUHLHAUSEN

Leitbilder sind Ausdruck der Suche nach Orientierungshilfen in einer Zeit
des massiven Umbruchs, gravierender Veranderungen der 6konomischen
und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen, neuer Aufgaben und 6ko-
logischer Anforderungen. Oftmals erfordern sie auch ein verdndertes
Planungsverstandnis. Bislang folgte auf eine langfristige Planung deren
Umsetzung. Aufgrund der Schnelllebigkeit der heutigen Zeit muss sehr
oft auf reale Erfordernisse sofort reagiert werden, so dass Konzeption und
Umsetzung fast gleichzeitig erfolgen. Umso dringlicher ist es, fiir jede
Stadt ein Leitbild zu entwickeln, welches Ausdruck ideeller, wirtschaft-
licher Alleinstellungsmerkmale und stadtebaulicher Entwicklungsziele ist.

Mihlhausen - das sind vor allem die hochwertige historisch gewach-
sene Altstadt mit ihrer immensen Dichte an vielfaltigsten Funktionen
und Angeboten, ihre reichhaltige Kulturgeschichte, die mittelstandische
Gewerbelandschaft, die Ndhe zum Welterbe Hainich sowie die stadtna-
he Erholungslandschaft. In diesen Qualitdten liegen die entscheidenden
Entwicklungspotentiale der Zukunft. Sie sind die strategischen Trager
der wirtschaftlichen, baulich-rdumlichen und kulturellen Entwicklung
der Stadt.

MUHLHAUSEN - MITTELALTERLICHE REICHSSTADT, KULTUR UND NATUR,
MITTELSTAND UND BILDUNG

MITTELALTERLICHE REICHSSTADT

Mit ihrer liber tausendjahrigen Bau- und Kulturgeschichte ist die Mihl-
hauser Altstadt ein einzigartiges Zeugnis europdischen Stadtebaus und
deutscher Geschichte. Begiinstigt durch seine Lage am Kreuzungspunkt
wichtiger Handelswege entwickelte sich die Stadt seit dem 12. Jahrhun-
dert zu einer bedeutenden Handels- und Gewerbestadt. Viele Miihlhduser
Produkte fanden ihren Weg in die unterschiedlichsten Regionen der Welt
und lieBen Miihlhausen zur zweitmachtigsten Stadt Thiiringens werden.
Zeuge dieser Bliitezeit ist das heutige vieltlirmige Stadtbild mit seinen
zahlreichen Kirchen, Kléstern und der machtigen Stadtmauer sowie die
gelebte Erinnerung an bedeutende Persdnlichkeiten wie Thomas Miintzer,

. | Heinrich Pfeiffer, Johann Sebastian Bach und August Robling.

Bilder von oben nach unten

Blick in die LinsenstraBe der Altstadt
Weltnaturerbe Hainich
Erholungsgbiet Schwanenteich
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_ NATUR UND KULTUR
¢ Das UNESCO Weltnaturerbe Hainich ist das gréBte zusammenhangende

Laubwaldgebiet Deutschlands und bietet ein einzigartiges touristisches
Entwicklungspotenzial. Miihlhausens Nahe zum Hainich und seine stadt-

| nahe Erholungslandschaft mit dem regional bekannten Gebiet ,Schwa-

nenteich” stehen fiir die besondere touristische Attraktivitat der Region
und der Stadt selbst.
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Heute zahlt die Stadt zu den bedeutenden Orten fiir Fremdenverkehr,
Kultur-, Bildungs- und Stadtetourismus in Thiiringen. Die Bandbreite der
kulturellen Aktivitaten zeigt nicht nur den kulturhistorischen und kultu-
rellen Reichtum der Stadt und seiner Umgebung auf. Sie wiederspiegelt
auch das groBe Engagement seiner Vereine und Biirger, Naturerleben und
kulturelles Leben ganzjdhrig auf hoher Qualitat erlebbar zu gestalten. Im
stetigen Ausbau der Kooperationen liegt das kontinuierliche Bemihen,
den touristischen Bekanntheitsgrad Miihlhausens bestdndig zu erwei-
tern. Heute zahlt die Stadt zu den bedeutenden Orten fiir Fremdenver-
kehr, Kultur-, Bildungs- und Stadtetourismus in Thiiringen.

MITTELSTAND UND BILDUNG

Mittelstand und Bildung sind die Grundlage des bestindigen Zusam-
menspiel von Wissens- und Technologietransfers. Die breit gefacherte
Branchenstruktur garantiert der Stadt und der Region Stabilitdt und Ar-
beitsplatzsicherheit. Mit der Zulieferindustrie im Automobil- und Schie-
nenfahrzeugbereich sowie der Leicht- und Elektroindustrie haben sich
weltweit agierende verldssliche Innovations- und Wachstumsmotoren fir
die Stadt und Region entwickelt. Die enge Kooperation mit dem ansas-
sigen landesweit agierenden Berufsschulstandort bietet den ansassigen
Firmen beste Mdglichkeiten zur Sicherung des Fachkraftenachwuches.

3.1.1 BEDEUTUNG FUR DIE REGION

- Starkung der zentralen Funktion und Bedeutung Miihlhausens fiir
Nordthiringen und den umliegenden landlichen Raum

- Nutzung der Gebietsreform zur Aufstellung eines zukunftsfahigen
Funktionsraums fiir ein attraktives Mittelzentrum mit teilweiser
Funktion eines Oberzentrums

- Starkung der Altstadt hinsichtlich der Bedeutung als Versorgungs-
schwerpunkt (Handel, Dienstleistung, Verwaltungs-, Schul- und Kul-
turstandort), Erhaltung/Ausbau der kleinteiligen Mischnutzung

- Wanderungsgewinne aus anderen Regionen durch Ausweitung des
stadtischen und regionalen Bekanntheitsgrades

3.1.2 BEDEUTUNG FUR DIE STADT

- verstarkte Wahrnehmung als attraktives und zukiinftsfahiges Wohn-
und Wirtschaftszentrum in einer landschaftlich reizvollen Umgebung

- kontinuierliche Qualifizierung und Herausarbeitung der weichen
Standortfaktoren im Ringen um zukiinftige Einwohner

- Verlangsamung des Einwohnerriickgangs

- Erzielung von Wanderungsgewinnen aus dem Umland und durch
Ansiedlung junger Auszubildender und Familien

- verstarkte Ansiedlung weiterer mittelstandischer Unternehmen, ggf.
eines GroBunternehmens zur wirtschaftlichen Starkung

- weitere Aufwertung des Wohn- und Versorgungswertes fiir die Biirger
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3.2
DAS IDEELLE LEITBILD DER STADTENTWICKLUNG
VON MUHLHAUSEN

MITTELALTER-
LICHE
REICHSSTADT

WIRTSCHAFT
(Mittelstand
und Dienst-
leistung)
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4.
GESAMTKONZEPT ZUR INTEGRIERTEN
STADTENTWICKLUNG

4.1 BEDEUTUNG DER DEMOGRAFISCHEN ENTWICKLUNG

Entsprechend den Prognosen zdhlt Miihlhausen zu den Schrumpfungs-
regionen Thiiringens. Die Bevdlkerungsentwicklung gestaltet sich daher
weiterhin kontinuierlich riickldufig. Jedoch bestétigt die tatsachliche
Einwohnerentwicklung die Prognosen nicht vollumféanglich. Diese fallen
im Vergleich zum Ist-Wert wesentlich pessimistischer aus. Insgesamt
scheint sich die riickldufige Entwicklung der Bewohnerzahl leicht zu ver-
langsamen. Gleiches gilt fiir den Gesamtsaldo. Auch dieser entwickelt
sich nach wie vor negativ, d.h. der natiirliche Saldo liegt liber dem Wan-
derungssaldo, sodass trotz bestandiger Wanderungsgewinne das Gebur-
tendefizit nicht ausgegleichen werden kann. Es zeigt sich jedoch, dass
Mihlhausen zunehmend als attraktiver Wohn- und Arbeitsort wahrge-
nommen wird. Ein Hinweis auf die zunehmende Konsolidierung der wirt-
schaftlichen Basis, erfolgreichen Strukturwandel und Ausstrahlung ins
Umland. Das Ziel der weiteren demografischen Entwicklung liegt daher
in der Verlangsamung des Einwohnerriickgangs sowie des Anstiegs des
Durchschnittsalters.

Fazit
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Stand der Bevolkerungsentwick-  (36.141 33.270 35.552
lung (TLS) (Stand 30.06.2009) (Stand 30.06.2015) (Angabe Stadt MHL)
Ruckgang im Vergleich zum Jahr -1.747 -4.666
D002 - 37.888EW (TLS, 30.06.2002) | c& 218 Personen jahrlich | = ca. 311 Personen jahriich

’ (8 Jahre) (15 Jahre)
Prognosen Gegeniiberstellung
Bevolkerungsentwicklung 2020 32.528 32.145

Hinweis:

Die Angaben der 11.kBv reichen nur bis zum Jahr 2020. Dariiber hinaus
ist daher ein Vergleich der Prognosedaten nicht mdglich. Jedoch zeigt der
Vergleich der Daten die pessimistischer Herangehensweise der neueren
Prognose.

Junge und Alte werden zukiinftig das Stadtbild Mihlhausens in gleichem
MaBe pragen. Sie alle gilt es zu integrieren, zu schulen und auszubilden,
um ihnen eine wirtschaftlich eigenstandige Zukunft zu ermdglichen. Die
Jungen sind zu halten und anzuwerben. Mit jedem abwandernden Ju-
gendlichen geht Miihlhausen etwas verloren, mit jedem Bleibenden oder
Zuziehenden gewinnt die Stadt. Fir die mittleren Altersgruppen geht es
um Motivation, Perspektiven und Hilfe bei der alltaglichen Bewaltigung
von Beruf und Familie.



Den Alteren gilt es das Gefiihl zu geben, nicht auf sich allein gestellt
zu sein. Entscheidend dafiir ist ein differenziertes und breites Arbeits-
platzspektrum. Wenn es gelingt, ein ausgewogenes Arbeitsplatzangebot
zwischen hochqualifizierter Arbeit und einfacher gewerblicher Tatigkeit
herzustellen, werden zunehmend junge Menschen nach der Ausbildung
in Miihlhausen bleiben, Migranten sich in die Gesellschaft einfiigen, Ar-
beitnehmer aus der Region noch zunehmender in die Stadt einpendeln.

Mit sinkender Bevdlkerungszahl steigt die Lebensarbeitszeit. Daher sind
die zukiinftigen Rentnergenerationen gefordert, liber einen langen Zeit-
raum beweglich und belastbar zu bleiben. Nur dann kénnen sie langer
in den Arbeitsprozess eingebunden sein. Sowohl die Stadt als auch die
Mihlhduser Unternehmen miissen daran arbeiten, das entsprechende
Umfeld zu schaffen. Neue Arbeitsmodelle und bestandige Weiterbil-
dungsangebote sind nicht nur wichtig, um ldngere Einkommenssteu-
erzahlungen und die Senkung der finanziellen Belastung durch Pflege
und Betreuung zu erzielen. Auch die lebenslange Motivation eines jeden
Einzelnen und das Bemiihen, Mitarbeiter kontinuierlich tber einen lan-
gen Zeitraum an ein Unternehmen zu binden, kdnnen auf diesem Wege
beeinflusst werden. Damit entstehen enge und traditionelle Bindungen
des Einzelnen an seine Stadt, das Unternehmen und die Region liber viele
Generationen hinaus.

Neben der Bildungs- und Familienpolitik tritt die Integration von Auslan-
dern zunehmend in den Fokus. Die massive Einreise von Migranten von
2015 hat die Gesellschaft verandert. Mit gezielten Angeboten soll das
Erlernen der deutschen Sprache und die Einbindung in eine Schul- und
Berufsausbildung ermdglicht werden, um eine gefestigte soziale Stellung
und Anerkennung innerhalb der Gesellschaft fernab einer Parallelwelt
aufzubauen. Ziel muss sein, Migranten eine eigenstandige wirtschaftliche
Zukunft innerhalb der bestehenden Gesellschaft zu ermdglichen. Das er-
fordert neben dem Abbau von sozialen und rdumlichen Barrieren Ver-
standnis und Toleranz fiir das Anderssein auf beiden Seiten. Auch zukiinf-
tig muss man damit rechnen, dass Menschen aus verarmten Regionen
in einem geburtenschwachen und stark alternden Europa auf eine neue
Zukunftsperspektive hoffen. Zudem wird der Wettbewerb um junge, aus-
reisewillige Qualifizierte weltweit zunehmen.

Grundvoraussetzung fiir eine Abschwadchung des negativen demographi-
schen Entwicklungstrends ist die Starkung von Miihlhausen als attrak-
tiver Wohn- und Arbeitsstandort mit einer hohen Lebensqualitat durch
differenzierte Bildungs-, Wohnungs-, Freizeit- und kulturelle Angebote.
Dariiber hinaus sollten die Potentiale und der hohe Wohnwert Miihl-
hausens als auBBergewdhnliche Kultur- und Bildungsstadt reichhaltiger
Geschichte in landschaftlich reizvoller Lage mit einer starken Mittel-
standsgesellschaft wesentlicher offensiver beworben werden. So kann es
gelingen, gezielt Menschen im erwerbsfahigen Alter und junge Familie
in der Stadt zu halten bzw. anzuwerben und an Miihlhausen zu binden.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018
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4.2 ZIELE DER GESAMTSTADTENTWICKLUNG

4.2.1 RAUMLICHES LEITBILD DER STADTENTWICKLUNG
4.2.1.1 DAS STADTMODELL

Gesamtstadtisch setzt das Stadtmodell ,Stadt- und Siedlungskerne” und
ihre naturrdumliche und funktionale Vernetzung" - den Rahmen fiir die
weitere funktionale und bauliche Neuordnung der Fldchen. Kommunale
Hauptaufgabe ist der Aufbau eines nachhaltigen, sozialen, 6kologischen
und dkonomisch sinnvollen Flachenmanagements: SchlieBen von Licken
hat Vorrang gegeniiber der Ausweisung neuer Baugebiete, Nachnutzung
der Industriebrachen, Flachenintensivierung und -neuordnung auf den
vorhandenen Gewerbe- u. Wohnflachen, verstarkte Anbindung an den
Stadtkern, Aufstellung eines Baulandkatasters. Innenentwicklung steht
vor extensiver Erweiterung zur Einschrankung des Flachenverbrauchs u.
Energieeinsparung.

Das entwickelte Stadtmodell setzt sich aus mehreren Ebenen zusammen:
Topografie und Gewdsser, Baustrukturen und Verkehr, Funktionen in den
Siedlungskernen, Interventionen.

Die Grundstruktur flir das Stadtmodell bilden die naturraumlichen Gege-
benheiten der leicht bewegten Topografie mit ihren Einschnitten in Form
von Bachen und Graben, den umgebenden Bergkuppen und dem Flusslauf
der Unstrut.

Die ndchste Ebene bildet die Siedlungsstruktur. Dabei bilden der histo-
rische Stadtkern und seine Vorstadte sowie die Ortskerne der Ortsteile die
Bereiche gréBter Dichte. Die Hauptverkehrsadern stellen die Verbindung
untereinander sowie in den Siedlungsraum her.

Die Bereiche hochster Dichte, die Siedlungsschwerpunkte, unterliegen
einer gemischten Funktionalitdt. Die Intensitdt der Nutzungsmischung
nimmt von innen nach auB3en ab, sodass die Wohnnutzung von innen
nach auBen zunimmt. Fldchen mit geringer baulicher Dichte finden sich
genau in diesen Randbereichen.

Griine Zasuren bestehen durch die Auen der Fluss- und Bachldufe sowie
Grabensysteme. Klare Siedlungsrander und rdumliche formulierte Stadt-
eingange gliedern den Stadtkdrper und machen ihn in seiner Hierarchie
erlebbar. Splittersiedlungen werden als eigensténdige Ortslagen behan-
delt. Die Verbindungen zum historischen Stadtkern sind zu starken.
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Vorranggebiet - regional bedeut-

4.2.1.2 GRUNDSATZE DER STADTENTWICKLUNG

Siedlungsstruktur

- Entwicklung der Siedlungsstruktur entsprechend dem Prinzip der
kompakten Stadt und der konzentrischen Ringe

- Entwicklung eines kompakten Stadtkdrpers unter Beachtung der topo-
grafischen Gegebenheiten (u.a. Freihaltung der Graben und Bachauen,
keine Fortfiihrung der Siedlungsentwicklung in 6stlicher Richtung zwi-
schen Unstrut und Bahndamm)

- Entwicklung der Splittersiedlungen als in sich geschlossene, mit dem
Stadtkdrper vernetzte ,Ortsteile”, Innenentwicklung

- langfristiger Teilrlickbbau der Forstbergsiedlung (ndrdlicher Bereich -
Geschossbauweise)

- Erhaltung, weitere Sanierung und Erganzung der historisch
gewachsenen Stadtstruktur unter dem Aspekt der behutsamen
Erneuerung

- Abnahme der Bebauungs- und Nutzungsdichte von innen nach auf3en

- ,Heilung" der vorhandenen MaBstabsbriiche und Problemnachbarschaf-
ten (u.a. Wohnen-Gewerbe) innerhalb des Stadtkérpers zur schrittwei-
sen Herstellung strukturell und funktional in sich geschlossener Be-
reiche

- Entwicklung der Ortsteile als historisch gewachsene, in sich geschlos-
sene Siedlungen unter Wahrung/Konsolidierung der Siedlungsrander
und ,weichen”, griinen Ubergéngen in die Landschaft

ErschlieBung
- Sicherung der ErschlieBung liber ein hierarchisches System von
Stral3en
1. Ordnung - BundesstraBen | - UmgehungsstraBen (Minimierung des
innerstadtischen Verkehrsaufkommens)
2. Ordnung - BundesstraB3en I
(iberregionaler Ziel- und Quellverkehr)
3. Ordnung - LandesstraBen (regionaler Ziel- und Quellverkehr)
4. Ordnung - innerstadtisches Verkehrsnetz (innere ErschlieBung,
flichenhaftes Netz)

Wirtschaftsstandorte

- konsequente Konzentration und Verdichtung der groBen Gewerbe-
flachen an den AusfallstraBen zur geplanten Ortsumgehung

- langfristige Verlagerung gewerblicher Insellésungen am west- und stid-
lichen Stadtrand in die groB3flachigen Gewerbegebiete

Natur und Freiraum

- Herausarbeitung der Unstrutaue u.a. als naturnaher Erlebnisbereich -
,Stadt am Fluss"

- Renaturierung des Flutgrabens und Herstellung von notwendigen Uber-
schwemmungsbereichen unter Freihaltung von jeglicher Bebauung

- Aufwertung und Erlebbarmachung der Bachauen (u.a. Johannisbach,
Popperdder Bach, Flachswasser, C)Igraben)
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- Konsolidierung der Stadtrander als Ubergangsbereiche zwischen Stadt
und Landschaftsraum

- Herausarbeitung von griinen Zdsuren zu den Wohnsiedlungen, den
Ortsteilen Gormar und Felchta sowie zwischen Wohn- und Gewerbebe-
reichen

- Herstellung einer Vernetzung der Griinrdume

- Entwicklung neuer Griinzlige (u.a. Innenstadt-Thomas-Miintzer-"Park"-
Bahnlinie-Unstrut, Reisersches Tal, Forstberg-Stadtwald)

- Ausbau des Erholungsgebietes ,Schwanenteich" als Gegenpol zur eng-
maschig tberbauten Stadtflache

- Schaffung und Qualifizierung neuer Freiraumangebote unter Herausar-
beitung des Themas ,Wasser in der Stadt"

- Bewahrung des Stadtwaldes und des Miihlhduser Waldes als groB3e, zu-
sammenhdngende Wald- und Erholungsgebiete B

- Sicherung [ Ausbau |/ Neugestaltung / Neuanlage von Parks (u.a. ,Alter
Friedhof, Nachnutzung Travertinsteinbruch, Miindungspark, Uferpark”) &%

- weitere Aufwertung und Gestaltung des Wohnumfeldes

Windeberg

Saalfeld

S o

.

Vision der zukiinftigen

- Entwicklung des ,Griinen Rings" um die Altstadt als stadtbildpragende Stadtentwicklung
Griinanlage Abb. oben
Ortsteile Windeberg und Saalfeld

Abb. unten
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Prinzip der Griinentwicklung
Darstellung A3 siehe Anlage
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4.2.2
TEILKONZEPTE DER STADTENTWICKLUNG MUHLHAUSEN
4.2.2.1 TEILLEITBILD ,DIE GRUNE STADT"

‘:;E © Windeberg '
Y E . STADT

MUHLHAUSEN
INTEGRIERTES
STADTENTWICKLUNGSKONZEPT 2018

PLANUNGSANSATZ

TEILLEITBILD
DIE GRUNE STADT
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Alfred-Hess-StraBe 40 | 99094 Erfurt
Tel 0361 322875-0

nach Eisenach Stand Marz 2018

Der hohe Uberbauungsgrad der mittelalterlichen Innenstadt bedingt ein
groBes Defizit an offentlichen Griinflachen. Stadtnahe griine Erholungs-
raume beschranken sich auf den ,Griinen Ring" um die Stadtmauer. Darii-
ber hinaus bestehende Griin- und Freiflachen werden nur bedingt wahr-
genommen. lhre ungenligende Vernetzung und vielfach eingeschrankte
Nutzung bergen ein hohes Potenzial zur Erweiterung der stadtischen und
darliber hinaus regionalen Erholungslandschaft (u.a. Erholungsgebiet
.Schwanenteich”, Park ,Alter Friedhof", Verlauf des Popperdder Baches,
Uferzonen der Unstrut).

Der konzeptionelle Ansatz liegt in der nachhaltigen Nutzung dieser ,ver-
schitteten" Potenziale. In der Verschmelzung des urbanen Lebensraums
mit seinem unmittelbaren natirlichen und naturnahen Lebensumfeld
liegt die Chance zur dauerhaften Erhohung der Lebensqualitdt der Be-
wohner und Besucher. Neben dem Ausgleich des bestehenden Mangels
an innerstadtischen Griinrdaumen zielt die Konzeption u.a. auf den Schutz
der Natur, die Wiederherstellung naturnaher Lebensraume fiir Flora und
Fauna und die Herstellung anspruchsvoller, tber attraktive Wege- und
Griinverbindungen mit der Altstadt vernetzte Erholungsmdglichkeiten.
Auf der Basis einer innovativen Symbiose von Stadtkern und landschaft-
lich geprdagtem Umfeld soll es Miihlhausen gelingen, zukiinftig noch in-
tensiver als attraktiver Wohnstandort nach innen und auBen wahrge-
nommen zu werden.
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Entwicklungsprinzipien Vision , Griine Stadt” Miihlhausen
- Herausarbeitung der Unstrutaue zur besseren Wahrnehmung im Stadt- Darstellung A3 siehe Anlage

geflige (stadtklimatische Wirkung - Frischluftschneise)

- langfristige Nutzungsverlagerung im Zusammenhang mit der Freihal-
tung der Fluss- und Bachauen unter Beachtung des Hochwasser-
schutzes

- Renaturierung der Ufer und Schaffung ausreichender Retentionsflachen
insbesondere dstlich des Bahndamms zwischen Bahn und Unstrut

- keine weitere Bebauung der Héhenlagen

- Konsolidierung der Stadtrander

- Entwicklung neuer Griinziige - Thomas-Miintzer-"Park” zum Miin-
dungspark, beidseits des Bahndamms, Reisersches Tal

- Entwicklung der Bachauen und -ldufe sowie Graben (Popperdder Bach/
Schwemmnotte/Miihlgraben, Breitsiilze, Johannistalbach) als durch-
gangige Griinziige mit hohem Erholungswert und stadtbildpragender
Ausstrahlung

- Ausbau, Qualifizierung, Ergdnzung stadtnaher Griin- und Erholungs-
raume

- Entwicklung des Erholungsgebietes Schwanenteich zu einem regionalen
Schwerpunkt von Freizeit, Erholung und Naturerleben

133



STADT MUHLHAUSEN

134

- Schaffung von Griinvernetzungen lber die Grabensysteme, Bach-
auen, Alleen zwischen Kommunalwald/Stadtwald-Unstrut und den
Stadt-/Ortslagen ostlich der Bahnlinie, alle Griinraume treffen in der
Unstrutaue zusammen

- Umsetzung des Konzeptes der Griinachse zwischen Quelle und Miin-
dung des Popperdder Baches

- Anbindung des Krankenhausstandorts Pfafferode an Johannistal

- Aufwertung des ,Griinen Rings" um die Altstadt

- Ausbau/Aufwertung/Neuanlage von Parkanlagen im Anschluss an die
Altstadt und historischen Vorstadte (vgl. Konzept Bewerbung zur LGS
2024)

- Aufwertung der Aussichtspunkte Weinberg und Stadtberg

- Wohnumfeldverbesserung durch Aufwertung der wohnungsnahen
Freirdume (u.a. Wendewehr - unstrutnahe Bereiche, Johannistal - An-
schluss Petri-Vorstadt, Stadtteil GartenstralBe im Anschluss an Unstrut
und Bahndamm, Miindungsbereich Olgraben - Unstrut)

4.2.2.2 TEILLEITBILD ,WOHNSTADT MUHLHAUSEN"

Thesen zu allgemeinen Entwicklungen und Tendenzen auf dem
Wohnungsmarkt (Entwicklung des Wohnungsmarktes Thiiringen, Studie
des Freistaates Thiiringen 2016)

1. Allgemeine Entwicklung

Landesweit wird die Wohnungsnachfrage in den Jahren bis 2025 um 10
% sinken. Die Nachfrage nach Wohnungen in Ein- [Zweifamilienhdusern
und ,einfamilienhausdhnlichen Wohngebauden" steigt in den Jahren bis
2025 um 3 %. Anders als die Wohnungsnachfrage insgesamt steigt die
Nachfrage nach Wohnungen in Ein-/ Zweifamilienhdusern also nicht nur
in Stadten mit giinstiger demographischer Entwicklung sondern auch
in Schrumpfungsregionen. Bei insgesamt sinkender Wohnungsnachfra-
ge und im Mittel zunehmender Nachfrage nach Wohnungen in Ein- /
Zweifamilienhdusern und ,einfamilienhausdhnlichen Wohngebauden”
muss die Nachfrage nach Geschosswohnungen tiberproportional sinken.
Landesweit wird die Nachfrage bis zum Jahr 2025 um ein Viertel zuriick-
gehen (-24 %).

2. Abriss und Sanierungen

Die bisherige Abrissstrategie, ,von auBen nach innen" riickzubauen, um
die Stadtzentren zu stabilisieren und die Plattenbaugebiete aufzulockern
hat sich bewéahrt. Liegen Plattenbaugebiete peripher zu attraktiven zen-
trumsnahen Bereichen, ist eine andere Strategie zu verfolgen. Parallel
zum Abriss wurden viele Wohnungen von den Wohnungsunternehmen
(WU) saniert. Einige WUs haben bewusst un- und teilsanierte Geb&ude
als Abrissreserve oder preisgiinstigen Wohnraum vom Markt zuriickge-
halten, andere besitzen einen voll sanierte Bestand oder haben zugun-
sten des bestehenden Angebotsmangel bei hochqualitativen Wohnungen
hochwertig saniert. Letztere verfiigen damit lber keinerlei Abrissreserve
hinsichtlich des Uberangebots im Geschosswohnungsbau in Neubauge-
bieten.



Da das Durchschnittsalter der Bevélkerung in den meisten Regionen sehr
hoch ist, orientieren sich viele Unternehmen bei der Sanierung an den
Praferenzen der dlteren Bewohner. Dies betrifft nicht nur die Grundrisse
und GroBe der Wohnungen, sondern auch zusatzliche Dienstleistungen,
die sie bzw. Kooperationspartner anbieten.

3. Mieten und Leerstand

Aufgrund des Uberangebots an Wohnungen in Schrumpfungsregionen,
sind die Mieten relativ moderat. |.d.R. liegen sie zwischen gut 3 Euro/
m2 nettokalt (unsaniert) und 5 Euro/m2 nettokalt (saniert). In guten La-
gen liegen die Mieten fiir sanierte Wohnungen bei 7 Euro/m2 nettokalt.
Die nominalen Mieten sind zwar in den meisten Regionen angestiegen,
die realen Mieten werden aber tendenziell sinken. Gleichzeitig wird der
Leerstand wieder steigen, so dass alle Experten davon ausgehen, dass ein
weiterer Abriss notwendig ist.

4. Bautatigkeit und Verfiigbarkeit von Bauland

In den Schrumpfungsregionen ist die Verfligbarkeit von Bauland meist
kein Problem. In den Stadtzentren gibt es oft Baullicken und auch die
ausgewiesenen Neubaugebiete haben ausreichende Kapazitaten. Aller-
dings nimmt die Bautatigkeit aufgrund des bereits libergroBen Wohnung-
sangebots tendenziell ab. Dennoch gibt es bei Ein-/Zweifamilienhdusern
und hoherwertigen ,einfamilienhausahnlichen" Eigentums- und Miet-
wohnungen eine tendenziell steigende Bautatigkeit. Das Ausmal3 hangt
davon ab, inwieweit die Nachfrage durch Wiedernutzung von sanierten
Leerstanden befriedigt werden kann.

Diese Aussagen treffen nur bedingt fir Miihlhausen zu. Entgegen der
Annahme verfiigt die Stadt nur noch liber wenige entwicklungsfahige
Flachen. In den ausgewiesenen Baugebieten sind kaum noch Bauplatze
vorhanden. Nach wie vor besteht jedoch eine groBe Nachfrage. In dieser
Beziehung folgt die aktuelle Situation der These.

5. Sozialwohnungen und Angebote fiir KdU-Empfanger*'

In den Schrumpfungsregionen besitzt der klassische soziale Wohnungsbau
kaum noch eine Bedeutung. Es gibt ausreichend Wohnungen, bei denen
die Marktmiete nicht hdher liegt als die festgesetzte Grundsicherungs-
miete. Die Belegungsbindung gestaltet sich problematisch, da sie zum ei-
nen dem Ziel einer sozialen Durchmischung entgegenwirkt, zum anderen
zum Leerstand von Sozialwohnungen fiihrt, da sie kein entsprechendes
Klientel finden. Im Falle einer Zwangsquote fiir die energetische Sanie-
rung kann es zu Engpéssen fiir glinstigem Wohnraum kommen.

6. Entwicklung des Wohnungsangebotes

Anzahl und Qualitat (Bauform, Zustand, Lage, Zentralitat, Wohnumfeld)
und Mietpreis des Wohnungsbestandes bestimmen das Angebot an ver-
fligbaren Wohnungen. Zusammen mit den Praferenzen der Nachfrager
und deren Verteilung in einer Stadt entscheiden sie tber Leerstand oder
Wohneigentumsquote. Je mehr Wohnungen angeboten werden, je teurer
diese sind und je schlechter deren Qualitdt oder Wohnumfeld sich gestal-
ten, desto mehr Wohnungen stehen leer. Qualitatsbedingte Leerstande
erhéhen die Nachfrage nach Neubauten. Sie zeigen an, dass die Nachfra-
ger im vorhandenen Bestand keine passenden Angebote finden.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018

*1 Kosten fiir Unterkunft und Heizung
(auch nur Kosten der Unterkunft,
Abkiirzung KdU) ist ein Begriff aus dem
deutschen Fiirsorgerecht, der in § 22
SGB Il bzw. § 35 SGB XlI definiert ist.

Mit dem Vierten Gesetz fiir moderne
Dienstleistungen am Arbeitsmarkt
(Hartz IV) erhalten bediirftige Personen,
die Sozialhilfe, Arbeitslosengeld Il oder
Sozialgeld beziehen, kein Wohngeld
mehr, sondern ihr Wohnbedarf wird
zusammen mit den Leistungen zum
Lebensunterhalt berechnet und ausge-
zahlt.
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7. Einfamilienhausgebiete

Trotz wachsender Leerstande gibt es in demographischen Schrumpfungs-
regionen beachtliche Fertigstellungen. Wenn heute in einer solchen Re-
gion ohne quantitativen Mangel Neubau entsteht, dann flihrt der Auszug
des Haushalts in die Neubauwohnung zu einem zusatzlichen Leerstand,
weil nach diesem Auszug kein Nachfragenutzer zur Verfiigung steht. Un-
ter diesen Bedingungen ruft das qualitative Missverhaltnis gleichzeitig
Neubau und erhdhten Leerstand hervor.

8. Nachfrageverhalten

Altere Wohnungssuchende (65 Jahre und &lter) fragen meist Zweiraum-
wohnungen in (iberschaubaren Nachbarschaften und mit viel Griin in
der Umgebung nach. Dabei werden Standorte im Stadtzentrum mit guter
hausnaher Infrastruktur und nicht explizit barrierefreie Wohnungen be-
vorzugt gesucht.

Die Nachfrage nach Sonderwohnformen wachst stetig. Dies betrifft alle
Angebote fiir Betreutes Wohnen/Service-Wohnen. Auch ,abgespeckte”
Varianten des Betreuten Wohnens/Service-Wohnens - altengerechte
Wohngebiude mit Hausmeister und/oder Concierge fiir Dienstleistungen
- sind nachgefragt.

Auch die Nachfrage nach héherwertigem Wohnraum verzeichnet eine
derartige Tendenz. Dies gilt nicht nur fir Wachstums- sondern auch fir
Schrumpfungsregionen. Bevorzugt werden zentrumsnahe, hochwertige
Wohnungen. Zentrale Orte in den Schrumpfungsregionen partizipieren
vom Zuzug aus dem landlichen Raum. Dies bedeutet nicht, dass es zu
mehr Neubau kommt. Voraussichtlich wird der Leerstand in den Mittel-
zentren sinken. Aktuell beginnt der Abbau des Leerstands in den zentra-
len Orten. Dabei kann es zu einer steigenden Nachfrage nach qualitativ
hochwertigen Wohnungen kommen.

10. Férderungen

In den Thiiringer Schrumpfungsregionen wird mit dem weiteren Riick-
gang der Zahl der Haushalte die Nachfrage nach Wohnungen sinken, so
dass die Konkurrenz der Wohnquartiere untereinander verstarkt wird. In
der Folge kdnnen Verfallsprozesse entstehen, die wiederum die Ursache
fiir einen weiteren Verfall bilden. In den letzten Jahren haben daher Mal3-
nahme der Stddtebauférderung z.B. Brachflachenkataster, SchlieBung
von Bauliicken etc. gegriffen, um den Trading-down-Effekt zu verhindern
und private Investoren zu mobilisieren. Die Mdglichkeiten der Stadteb-
auforderungsinstrumente und -mittel konnen die Ausstrahlungsschaden
einddmmen. Zur Revitalisierung der Innenstadte und erhaltenswerter
Stadtzentren sind auch private Investoren und Wohnungsunternehmen
zu mobilisieren.

11. Gebietsreform

Ziel sollte die Starkung der zentralen Orte sein, um eine langfristige Ver-
sorgung mit Infrastruktur, Nahversorgung und gesundheitsbezogenen
Dienstleistungen sicherstellen zu kénnen. Die anhand von Pendlerver-
flechtungen durchgeflihrte Ableitung von Wohnungsmarktregionen kann
wertvolle Hinweise fiir kiinftige Neuorganisationen geben.



Daten Stadt

Prognose

ABSCHLUSSBE

WOHNSTADT MUHLHAUSEN

Trotz riicklaufiger Bevdlkerungsentwicklung ist in den nachsten Jahren
mit Zuzug und damit Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt zu rechnen.
Griinde dafiir liegen im weiteren Imagegewinn Miihlhausens als attrak-
tives Mittelzentrum mit teilweiser Funktion eines Oberzentrums, der zu-
nehmenden Bedeutung als regionalem Wirtschaftsschwerpunkt und dem
anhaltenden Trend des Zuzugs aus dem landlichen Raum. Jedoch ist, wie
bereits beschrieben, nicht davon auszugehen, dass das Wanderungsver-
halten die Sterberate egalisiert. Insofern werden Riickbau, Sanierung und
und Neubau weiterhin nebeneinander stattfinden.

Leitlinien der wohnungswirtschaftlichen Entwicklung

- kontrollierter Umgang mit dem Wohnflachenverbrauch und Erhéhung
der Quartiersbindung durch Eigentumsbildung

- Abriss und Riickbau nicht mehr benétigter Kapazitaten an stadtver-
traglichen Standorten, Nutzung dadurch frei werdender Flachen
fiir die Aufwertung des Wohnumfeldes, neue Wohn-/Strukturformen

- Orientierung des Wohnungsneubaus auf Standorte, die im Sinne der
0.9. Nachhaltigkeitsziele stadtvertraglich sind

- Lenkung der Investitionen auf Teilmarkte, die keine Konkurrenz zu
bestehenden Angeboten mit Uberkapazititen darstellen

Ermittlung des Wohnungsbedarfs

Aufgrund fehlender Daten orientiert sich die Prognose des Wohnungs-
bedarfs an der Entwicklung der Einwohnerzahl. In Uberlagerung mit der
zukiinftigen HaushaltsgroBenentwicklung prognostiziert durch das Bun-
desamt fiir Statistik ergibt sich die nachfolgende Aussage:

RICHT ZUM ISEK 2018

Jahr durchschnittliche Einwohnerzahl Verringerung Geb&ude- und Differenz der Haus-
HaushaltsgréBe Prognose (Quelle: der Einwohner- : Wohnungszadhlung : halte zum jeweiligen
Personen/Haushalt 1.rBv, zahl um Anzahl der Haushalte: Vorjahr
(Quelle: Entwicklung TLS 31.12.2013) ... Personen (Quelle: TLS, Stand
der Privathaushalte bis 2016)

2035, Flachenlander Ost,
Statistisches Bundesamt
02/2017)

2016 1,91 35.558 0 18.617 0,00

Sondersituation -800 -419

Flichtlinge (800) (Angaben SV MHL)

Jbereinigte” 34.758 18.198

Angaben UV .........................................................

Setzt man Haushalt und Wohneinheit (WE) gleich, ergibt sich daraus ein
kontinuierlich sinkender Wohnungsbedarf. Dieser flihrt zu Leerstand und
erfordert letztendlich den Riickbau von Wohnungen:

Zeitraum des Riickbaus

Umfang des Riickbaus in WE

bis 2020 169 WE
von 2020 bis 2025 320 WE
von 2025 bis 2030 358 WE
von 2030 bis 2035 304 WE

} Hinweis:

Die tatsdchliche Bevdlke-
rungsentwicklung verlief
unabhangig von der Fliicht-
lingsaufnahme wesentlich
positiver als die Prognose
Differenz:

u.V.+1.950 Personen
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Entwicklung der Wohnsegmente

Wahrend die Einwohnerentwicklung den Gesamtbedarf an Wohnungen
wesentlich bestimmt, beeinflusst eine Reihe weiterer Faktoren (Einkom-
men, gesellschaftliche Stellung, Lebenssituation, Wohnlage, Wohnungs-
ausstandard etc.) das Nachfrageverhalten in den einzelnen Segmenten
und Stadtteilen. In Anbetracht der riicklaufigen Bevolkerungsentwick-
lung, des allmahlich steigenden Lebensstandards und des zunehmenden
verbesserten Angebots qualitativ hochwertiger Wohnungen wird es zu
weiteren Segmentverschiebungen kommen. Diese ziehen Leerstand in be-
stimmten Segmenten und Stadtteilen nach sich.

Nachfragentwicklung im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser
Inwieweit sich in Zukunft die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilien-
hausern entwickeln wird, hdngt maBgeblich von der Entwicklung der Al-
tersgruppe der 30- bis unter 45-J3hrigen ab. Diese ist der entscheidende
Trager der Eigentumsbildung und Bautatigkeit in diesem Segment. Neben
der demographischen Entwicklung stellen die Flachenpolitik, das Woh-
nungs- und Grundstiicksangebot, die wirtschaftliche Entwicklung sowie
veranderte Lebens- und Wohnvorstellungen etc. weitere Einflussfaktoren
dar. Da die vorhandenen Daten eine allumfassende Betrachtung nicht
ermdglichen, wird zur Trendbestimmung auf die Entwicklung der Bauta-
tigkeit zurlickgegriffen.

Variante 1 - Fortsetzung der aktuellen Bautdtigkeit entsprechend

den Angaben der Stadt Miihlhausen

- Neubau von Einfamilienhdusern oder einfamilienhausdhnlichen Wohn-
formen - ca. 66 jahrlich

Variante 2 - Fortsetzung der Bautdtigkeit entsprechend den An-
gabendes TLS Baufertigstellungen neuer Wohngebdude und Woh-
nungen in Wohngbeduden nach Zahl der Wohnungen und Ge-
meinden zwischen 2008 und 2016

- Neubau von Wohngebduden mit 1 und 2 Wohnungen - ca. 26 jahrlich

Variante 3 - im Mittel

Variante1 Variante 2 im Mittel
Umzug in Bevélkerung  Wohnbaufla- Umzug in Bevélkerung  Wohnbaufla- Umzug in Bevolkerung  Wohnbaufla-
einfamilien-  in EW chenbedarf bei einfamilien-  in EW chenbedarf bei einfamilien-  in EW chenbedarf bei
hausédhnliche anhand Haus- 600gm incl. hausédhnliche anhand Haus- 600gm incl. hausédhnliche anhand Haus- 600gm incl.
Wohnformen haltsgroBe Tab.ErschlieBungs- Wohnformen haltsgroBe Tab.ErschlieBungs- Wohnformen haltsgroBe Tab.ErschlieBungs-
Haushalte S. 131 flache in ha Haushalte S. 131 flache in ha Haushalte S. 131 flache in ha

bis 2020 264 501 15,84 104 198 6,24 184 350 11,04

von 2021 bis 2025 330 617 19,8 130 243 7,80 230 430 13,8

von 2026 bis 2030 330 607 19,8 130 239 7,80 230 423 13,8

von 2031 bis 2035 330 594 19,8 130 234 7,80 230 414 13,8

gesamt 1.254 2.319 75,24 494 814 29,64 874 1617 52,44

Mittelwert aus Va- 41 ,45

riante 2 und Mittel
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Entsprechend den Prognosen der BertelsmannStiftung wird sich der An-
teil der Einwohner in der Altersgruppe zwischen 30 und 45Jahren in den
nachsten Jahren kontinuierlich verringern. Es ist daher nicht anzuneh-
men, dass die Nachfrage im Bereich Ein- und Zweifamilienhaus entspre-
chend Variante 1 forgefiihrt wird. Wahrscheinlicher ist die Annahme,
dass sich der zukiinftige Bedarf zwischen Variante 2 und dem Mittelwert
aus Variante 1 und 2 bewegt.

Im Jahr 2008 verzeichnete das Segment einen prozentualen Anteil von
17,5% (=3.399WEs) bezogen 19.434WEs. Lt. Analyse des Statistischen
Bundesamtes von 2013 betragt der Anteil des Segmentes ca. 27,7% (EFH
- 24,3%, ZFH - 3,4%) am Gesamtwohnungsaufkommen. Diese Zahl wurde
in Miihlhausen nicht erreicht. Um der Nachfrage gerecht zu werden. er-
folgte in den Folgejahren eine Reihe von Wohnbauflachenausweisungen.
Im Jahr 2016 waren 576 Bauplatze von 720 belegt. Damit stieg der
prozentuale Anteil auf 21,35% (Grundwert TLS 2016 - 18.617WEs). Der
Trend zur Errichtung eines Eigenheims halt nach wie vor an.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass die ermittelten Flachenbedar-
fe nicht grundsatzlich Neuausweisungen bedirfen. Weitere Wohnbau-
flachenpotenziale erschlieBen sich durch Bauliicken, noch verfiigbaren
Baupldtzen in Gebieten mit rechtskraftigen Bebauungsplanen, Brachen,
durch Umstrukturierung verfligbare Flachen und als Abrundungen des
Siedlungskorpers.

Nachfragentwicklung im Bereich des Geschosswohnungsbaus
Erkenntnissen des Entwurfs zum ISEK 2008 zufolge verfiigte das Seg-
ment zum damaligen Zeitpunkt Uber einen prozentualen Anteil von
75,5%. Davon entfielen 30,8% auf den Geschosswohnungsbau der DDR.
Im Gegensatz zum Einfamilienhausbereich war dieser Bereich des Woh-
nungsmarktes zu diesem Zeitpunkt liberreprasentiert. Trotz mittlerweile
erfolgtem Abriss von 1.676WEs im Geschosswohnungsbau der DDR bleibt
diese Grundaussage weiterhin bestehen. Abriss wird sich in den kommen-
den Jahren auch auf andere Bauphasen erstrecken.

Stand 2008

Altstadt 13% 2.534WE
Vorstidte 5,1% 983WE
Griinderzeit 21% 4.106WE
erweiterte Griinderzeit 1,7% 337WE
Blockbauweise 14,4% 2.807WE
Plattenbauweise 16,4% 3.782WE
MFH ab 1990 3,9% 748WE
Summe 75,5% 15.297WE

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018
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Die Konkurrenz unter den Stadtteilen und Wohnlagen, der Wunsch nach
dem Wohnen in zentrennahe Lagen, im Stadtzentrum sowie in einfamili-
enhausdhnlichen Wohnformen und qualitativ hochwertigem Wohnraum
fuihrt zu einer weiteren Verschiebung der Nachfrage zuungunsten dieses
Segmentes.

Im Hinblick auf die ruickldufige Bevokerungsentwicklung, dem vorhan-
denen Wohnungsiiberhang und den zunehmenden Angeboten sanierten
Wohnraums in den historisch gepragten Stadtteilen ist damit von einem
weiteren Rilickbau in diesem Bereich auszugehen. Zur Starkung des
Stadtzentrums und der zentrennahen Lagen wird der prognostizierte
Riickbaubedarf daher in erster Linie in den peripheren Lagen des Stadt-
gebietes stattfinden. Zum anderen betrifft er MaBnahmen zur Aufhebung
von strukturellen Briichen.

Entwicklung der Segmente des Wohnungsmarktes

Historische Altstadt - Stadtzentrum

In diesem Bereich weist die Stadt ein umfangreiches Sanierungs-, Bau-
llicken-, Brachen - und Umnutzungspotential auf. In Fortsetzung der
kleinteiligen, historischen Baustruktur wird auf die Einordnung ahnlicher
Strukturen unter Aufrechterhaltung der Quartiersblécke und Entkernung
zugunsten wohnungsnaher Freirdume orientiert.

Ziele:

- Erhaltung der historisch wertvollen und vor allem stadtbildpréagenden
Bausubstanz einschlieBlich der Geschlossenheit der Blockrander bei
gleichzeitigen Sanierungsfortschritt

- Entkernung der Innenbereiche der Quartiere zugunsten eines erhdhten
Freiraumangebotes

- Ergédnzung von Neubauten in Baullicken und Brachflachen unter Wah-
rung der Blockstrukturbebauung

- vorwiegend Wohnen mit Funktionsunterlagerung

- Gewahrleistung der Funktionen eines pulsierenden Stadtzentrums

Historische Vorstadte

... stellen aufgrund der Nahe zum Stadtzentrum einen attraktiven Wohn-
standort dar. Nachteilig wirken sich die Defizite durch die hohe verkehr-
liche Belastung, das teilweise unattraktive Wohnungsumfeld (u.a. unzu-
reichende wohnungsnahe Freirdume), das Nebeneinander von sanierten
und unsanierten Gebduden und verwahrlosten Grundstiicken aus. In
Abhéngigkeit von den notwendigen strukturellen Eingriffen zur Minde-
rung der verkehrlichen Belastung reichen die Potentiale von der Auf-
wertung durch Sanierung im Bestand (z.B. Bereich Kuggelleichsmiihle)
tiber die teilrdumliche Einordnung morderner Wohnformen (z.B. Quartier
am Heizhaus) bis zur strukturellen Neuaufstellung (z.B. Petristeinweg) -
Sanierung von MFH, Errichtung von Stadtvillen (MFH), vereinzelt Eigen-
heimstandorte.



Griinderzeit

Auch hier ist die Nahe zum Stadtzentrum gegeben (Bahnhofsviertel). Die
vielfaltigeren Wohnungsschnitte und die zeitgemafBe Ausstattung werden
positiv bewertet. Der Mangel an differenziert gestalteten griinen Freirdu-
men schrankt die Attraktivitat dieser Gebiete jedoch stark ein. Potentielle
Mieter finden sich in Haushalten von mittlerem und hohem Einkommen.
Die Erhaltung/Weiterentwicklung der Kleinteiligkeit im mehrgeschos-
sigen Wohnungsbau zahlen hier zu den bestimmenden Themen.

Ziele:

- Erhaltung der historisch wertvollen und stadtbildpradgenden Bausubs-
-tanz entsprechend den Strukturcharakteristika - griinderzeitliches
Villengebiet, griinderzeitliche offene Blockrandbebauung, griinderzeit-
liche geschlossene Blockrandbebauung.

- Umbau nicht mehr zukunftsfahiger Quartiere (Auflésung der Block-
rander zugunsten eines erhohten Freiraumangebotes, Einordnung von
Neubauten anderer Wohn- oder Nutzungsstrukturen)

- vorwiegende Wohnnutzung, Einordnung von nicht stérendem Gewerbe
(Dienstleistungssektor)

Geschosswohnungsbau in Baugebieten der Block- und Plattenbauweise
... stellen ein Wohnungsmarktsegment dar, dal3 dem Bediirfnis nach einer
guten bis einfachen Wohnungsausstattung und einem glinstigen Preis-
Leistungs-Verhiltnis bei guter OPNV - Anbindung Rechnung trigt. Als
Gunstbedingung zahlt das stark durchgriinte Wohnumfeld und die gute
Versorgungssituation. Jedoch fehlt diesen Gebieten der lebendige, urbane
Charakter der Altbaugebiete und deren individuelle Wohnformen bzw.
Wohnstandards. Nachfragegruppen rekrutieren sich u.a. aus den Erste-
beziigen. Die sanierten historischen Bereiche und stadtnahen Wohnlagen
stellen zunehmend eine attraktive Alternative fiir die Bewohner dar.

Ziele:

- Riickbau und weitere Aufwertung des Wohnumfeldes und Einordnung
anderer Wohnformen zur Standortaufwertung als Grundlage fiir
soziale Sicherheit und Stabilitat

- Nutzung der Korrektur stadtebaulicher Fehlentwicklungen

- ausschlieBlich Wohnnutzung, Gewahrleistung der Versorgung des
Gebietes durch dementsprechende Angebote von Versorgungs- und
Dienstleistungen

Einfamilienhausstandorte

..vereinigen die Vorteile des individuellen Wohnens (Eigentumsbildung,
Wohnen im Griinen) mit den Vorteilen des stadtischen Lebens (Versor-
gungseinrichtungen, OPNV, Kulturangebot). Es ist deshalb davon auszu-
gehen, daBB die Nachfrage nach preisgiinstigen, individuell errichteten
Einfamilienhdusern mit guter infrastruktureller ErschlieBung im Stadtge-
biet weiter steigt.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018
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Wohnfldchenpotenziale und zeitliche
Verfiigbarkeit - Annahme

EFH Standort fiir Ein-/Zwei-
familienhduser

MFH Standort fiir
Mehrfamilienhduser
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Konsequenzen der zu erwartenden Marktentwicklung

Die Konkurrenz innerhalb und zwischen den Marktsegmenten kann sich
weiter verscharfen. Dies kann zu einer Beschleunigung bzw. Verstarkung
der Wanderungsbewegung zwischen den Segmenten beitragen. Von ent-
scheidender Bedeutung ist, ob die laufenden Investitionen in den Be-
standsgebieten die Veranderung der Nachfragestruktur adaquat beriick-
sichtigen.

Ziel der Stadtentwicklungsplanung flir den Wohnungsbau und die Stad-
terneuerung ist der Aufbau einer strukturierten Konkurrenz zwischen
den Angebotssegmenten. Jedes Segment mul3 in seiner Rolle im Nach-
fragegeflige eine angemessene Perspektive erhalten und entwickeln um
negative Folgen durch Stadtwanderung auf die Stadt selbst sowie die
Landschaft und die Umwelt zu verhindern. Aufgabe ist es eine Strategie
zu entwickeln und umzusetzen, die bei schrumpfenden Bestdnden ein
funktionsfahiges und gestalterisch hochwertiges stadtebauliches Geflige
sicherstellt und das verfiigbare Volumen an Neubauten so orientiert, dass
vorhandene Strukturen sinnvoll gestiitzt und abgerundet werden.

Gotha, A4, B7

ad Langensalza; B176,
ENurt:A71, A73, A4

:
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Wohnflachenpotenziale
... ergeben sich aus der Flachenanalyse der Abb. unten links:

Wohnsegment des Eigenheims oder des kleinteiligen Mietwohnungsbaus
(vermietbares Eigenheim) werden folgende Standorte empfohlen:
- Neuausweisungen von Fldchen im bestehenden Stadtkorper

Stadt Mihlhausen

Friedrich-Hebbel-StraBe ff ca. 10,20ha

- Auffiillung der durch B- und VE-Planung gesicherten Gebiete
Reserve = 144 Bauplatzen ca. 8,8ha

- Abrundung zur bestehenden Siedlungsflache

Stadt Miihlhausen ca. 1,63ha
Gormar ca. 2,70ha
Felchta ca. 2,32ha

- Nachverdichtung der vorhandenen Eigenheimstandorte in der Stadt
und ihren Ortsteilen - keine genauen Angaben mdglich

- Nachnutzung von durch Riickbau im Geschosswohnungsbau
entstehenden Flachen u.a.:
Stadtteil GartenstraBBe - keine genauen Angaben mdglich

Stadtteil Forstbergviertel ca. 11,30ha
Stadtteil SchadebergstraBe (SchadebergstraBe/BoeckmannstraBe) zur Verfiigung stehende
..... gesamt§211';77h7aha Gesamtflache fur die Stadt
' Miihlhausen ohne Orts-
- durch Umstrukturierung geschaffene Standorte teile: 57,39ha
Stadtteil Eisenacher StraBe ca. 1,67ha
Stadtteil WeinbergstraB3e ca. 2,28ha zur Verﬁjgung stehende
Stadteil Tonberg ca. 6,76ha Gesamtfliche fiir die Stadt
..... Stadtteil Harwand S8 2000 Miihlhausen mit Ortstei-
gesamt ca. 12,71ha

len: 62,41ha
- ggf. Bauen in zweiter Reihe
kleinere Standorte - keine genauen Angaben mdglich vgl. Anlage Wohnflichenpotenziale

® Gesamtreserve Eigenheimbau Stadt Miihlhausen ca. 46,11ha

kleinteiliger Geschosswohnungsbau

- ausgewdhlte Baullicken und Brachen in der Altstadt (u.a. ZEKIWA)
keine genauen Angaben maoglich

- langfristige Auflosung von strukturellen Briichen durch Umstrukturie-
rung (Griinentwicklung oder Anpassung der Bebauung an das vorhan
den kleinteilige Umfeld des Geschosswohnungsbaus)
Stadtteil SchadebergstraBBe (SchadebergstraBe / BoeckmannstraBe,
Wohngebiet Ballongasse) - keine genauen Angaben mdglich
Stadtteil Bahnhofsviertel - keine genauen Angaben maoglich
Stadtteil Petrivorstadt (Neubebauung Bastmarkt) ca. 5,40ha

Stadtteil Wendewehr (Am Uferpark) ca. 3,77ha
Stadtteil Feldstral3e ca. 1,27ha
Stadtteil GartenstraBe (Im Flarchen) ca. 0,84ha

..... A o
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Grundsatze der Wohnflachenentwicklung fiir Miihlhausen

Fiir die Ermittlung des zukiinftigen Wohnflachenbedarfs sind unter-

schiedliche Faktoren ausschlaggebend:

- Entwicklung der Einwohnerzahl und HaushaltsgréB3en

- Entwicklung der Wohnflache pro Einwohner

- Belegungsziffern der Wohnungen

- Anteil individueller Wohnformen am Wohnungsbestand

- Ersatzbedarf zum Ausgleich von Umwandlung [ Zusammenlegung und
Abriss

Aufgrund der unzureichenden Datenlage kénnen nur Aussagen zu allge-
minen Trends erfolgen:

1.

Die gesteigerte Nachfrage nach gréBerer Wohnflache, erhohtem Stan-
dard je Wohneinheit, zunehmende Versingelung gepaart mit einer kon-
tinuierlichen Verringerung der HaushaltsgréBen wird den Bedarf an
individuellen Wohnformen steigen lassen. Letzterer kann nicht alleinig
durch das Segment des Einfamilienhausbaus gedeckt werden. Daher be-
darf es MaBBnahmen u.a. der Auflockerung, der Zusammenlegung von
Wohnungen und der Verringerung der Wohndichten zugunsten woh-
nungsnahen Freiraums. Schwerpunkte liegen dazu in erster Linie in der
Nachnutzung von Brachen sowie der Umstrukturierung vorhandener in-
nerstadtischer Gebiete. Weitere zukiinftige Themen sowohl bei Neubau-
als auch Sanierungsvorhaben wird der Aspekt der energetische Sanierung
und barrierefreie /[ -arme Gestaltung der Geb&ude sein.

2.

Um zukiinftige Nutzungskonflikte zu minimieren bzw. auszuschlieBen,
die Wohn- und Lebensqualitdt zu erhdhen und die Wohnnutzung in den
jeweiligen Stadtteilen zu verfestigen, ist die konsequente Einhaltung und
schrittweise Umsetzung des Stadtmodells erforderlich. Einer weiteren
Zersiedelung der Landschaft und Auflésung der Stadtrander muss entge-
gengewirkt werden.

3.

GroBflachige Baulandausweisungen sind nach Einschdtzung des iSEKs,
insbesondere vor dem Hintergrund des weiteren Bevolkerungsriickgangs,
nicht erforderlich. Der Schwerpunkt der Entwicklung der Wohnflachen
liegt hauptsachlich in der Intensivierung/Umstrukturierung vorhandener
Flachen. Neuausweisungen beschrdnken sich auf die Abrundung des
Siedlungskorpers.

4.

Als zentraler Ort kann Miihlhausen entsprechend den Vorgaben der Lan-
desplanung eine maximale Neuausweisung von Siedlungsflachen von
0,7ha pro 1.000 Einwohnern jahrlich vorbehaltlich der Vorgaben durch
die Regionalplanung des Landes avisieren. Auf der Grundlage der pro-
gnostizierten Einwohnerzahl von 2035 (28.847EW) entspricht dies einer
max. Siedlungsflachenerweiterung um 2,8ha/Jahr (bis 2035 von ca. 50ha).



Entsprechend der Tab. von Seite 136 stehen derzeit 57,39 ha (bis 2035)
zur Verfligung. Unter Beriicksichtigung der Variantenuntersuchung (vgl.
S. 132) liegt der zukiinftige Wohnfldchenbedarf zwischen ca. 30 und 42ha
Es sind somit ausreichende Fldchenreserven vorhanden. Zur genauen Er-
mittlung einer Wohnflachenprognose und entsprechenden Riickschliis-
se auf die Entwicklung der einzelnen Wohnungsmarktsegmente bedarf
es einer fundierten und detaillierten Berechnung. Dazu lagen in diesem
Werk keine entsprechenden Daten zur Auswertung vor.

5.

In der historischen Altstadt steht durch Baullicken, Brachflachen und un-
sanierte Gebdude ein umfangliches Potential an neu zu erschlieBender
Wohnflache zur Verfligung. Derzeit kdnnen keine konkreten Angaben
tiber Leerstand und Sanierungsstand gemacht werden, da die aktuellen
Bestdnde nicht erfasst sind. Weitere Schwerpunkte bilden die innen-
stadtnahen Stadtteile Bahnhofsviertel und Petrivorstadt.

6.

Die Wohngebiete Forstbergviertel und Ballongasse bilden zukiinftig den
Riickbauschwerpunkt fir ein tiberhdngiges Wohnungsangebot in Mihl-
hausen. Darliber hinaus empfiehlt sich der Rlickbau von Einzelstandorten,
deren Struktur vehemente Briiche im stadtebaulichen Gefiige darstellen.

7.

Die Stadtteile Bahnhofsviertel, Eisenacher Stra3e, Stadtbergviertel, Wein-
und Tonberg, FeldstraBe, Sachsen- und Schmudesiedlung, Fortsbergvier-
tel stellen auch zukiinftig die klassischen Wohnviertel im Stadtgebiet
dar und sind daher als Wohnstandorte zu erhalten. Mischnutzungen aus
kleinteiligen, nicht stérenden Gewerbeeinheiten und Wohnen finden in
den Stadtteilen Garten- und Schadebergstra3e statt. Die gegenwartig
bestehenden ungiinstigen Nachbarschaften zwischen Wohnen und Ge-
werbe insbesondere in den Stadtteilen Bahnhofsviertel und Schadeberg-
straBBe sind mittel-bis langfristig zu entflechten.

8.

Um konkrete Aussagen liber tatsachlich vorhandene Reserven treffen zu
konnen, fehlt es derzeit an einer entsprechenden Datengrundlage und
Prognoseaussagen. Die Erstellung eines Baulandkatasters wird dringend
empfohlen. Darin sind alle Leerstédnde und Brachflachen zu erfassen. Auf
der Basis einer detaillierten Erfassung des Wohnungsmarktes sind ent-
sprechende Prognosen zur Entwicklung der einzelnen Segmente zu
erarbeiten, die in den Folgejahren Riickbau-, Fluktationsreserve- und
Neubauquoten regeln.

9.

Die stark dorflich gepragten Ortsteile Gérmar, Felchta, Saalfeld und Win-
deberg erhalten keine weiteren externen Ausweisung von Wohnstandor-
ten. Auch hier gilt der Grundsatz Innen- vor AuBenentwicklung.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018
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Prinzip Wohnen in Miihlhausen Entwicklungsprinzipien

Darstellung A3 siehe Anlage - Innen- vor AuBenentwicklung zur Verhinderung der Zersiedelung der

Landschaft und Auflésung der Stadtrander
- keine weiteren extensiven Ausweisungen - Schwerpunkt Konsolidie-

HANDLUNGSANSATZE rung der Stadtrander
1 Wohnen in der Altstadt - Abnahme der Intensitdt der Wohndichte von innen nach auf3en
) Umstrukturierung in den - Entwicklung der Ortsteile Windeberg, Saalfeld, Gérmar und Felchta als
Vorstadten eigenstandige Wohnstandorte
3 gm&g‘:zt:iftie'“”g in der - weitere Sanierung der historischen Altstadt unter der Pramisse der
. . behutsamen Erneuerung - Nachnutzung von Brachen, Entkernung
Umstrukturierung in den . . LT
4 Gemengelagen von Quartiersinnenrdumen zur qualitativen Aufwertung des Woh-
Umstrukturierung in den nungsumfeldes, Erweiterung/Ausbau der Wohnsegmente (hochwertige
5 GroBwohnsiedlungen Angebote)

- Vorstadtgiirtel hat erganzende Versorgungsfunktion (Dienstleistungen,
Wohnen, stérungsfreies Gewerbe), Sicherung Wohnen, Aufwertung
Wohnumfeld Plattenbaugebiete/GroBblockbauweise (FeldstraBe)

- Innenstadtnahe Wohnstandorte - Sicherung als zentrale Wohnstand-
orte in Zentrumsnahe durch u.a. Verbesserung des Wohnumfeldes,
Neubau in Ergdnzung zur vorhandenen Struktur, Infrastrukturversor-
gung, Verflechtung zur Innenstadt und zur freien Landschaft

- langfristiger Riickbau von Geschosswohnbauten zur Aufldsung des
Uberhangs in diesem Segment (Schwerpunkt Forstbergsiedlung,
Ballongasse, ggf. Feldstra3e, maBstabssprengende Einzelstandorte in
historisch gewachsenen Stadtteilen), Prinzip der Abrissstrategie ,von
auBen nach innen”, auch um das Stadtzentren und seine Vorstadte zu
stabilisieren
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Vision ,Wohnen in Miihlhausen”
- Heilung" der Strukturbriiche u.a. durch Riickbau im Geschosswoh- Darstellung A3 siehe Anlage
nungsbau - Nachnutzung durch andere Wohnqualitdten, Wohnseg-
mente und Freirdume
- Aufhebung von Nachbarschaftskonflikten u.a. Gewerbe - Wohnen,
Abrisssubstanz - Wohnen zur Aufrechterhaltung von Entwicklungs-
mdglichkeiten

Zusammenfassung der Entwicklungstendenzen

- Steigerung des Anteils an individuellen Wonformen

- Reduzierung der Wohnungen in Mehrfamilienhausern

- Reduzierung der Wohndichte in den Siedlungen mit Geschossbauweise

- Minimierung des Uberbauungsgrades in der Altstadt und den Vorstéd-
ten (rlickwértige Bereiche)

- Nachnutzung von Brachen (Erstellung Brachflachenkataster)

- Nutzung des Wohnflachenpotentials durch Umnutzung vorhandener
Gebiete (Geschosswohnungsbau, Mischgebiet)

- Anderung der Wohnungszuschnitte, -gréBen, Ausstattungsgrad, Wohn-
qualitdt, Wohnumfeld

- ErschlieBung neuer Wohnsegmente in Anlehung an die verschiedenen
Lebensabschnitte der potentiellen Mieter

- Ausbau der Anzahl der Fordergebiete (u.a. Petrivorstadt, Bahnhofsvier-
tel)
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4.2.2.3

TEILLEITBILD ,WIRTSCHAFTSSTANDORT MUHLHAUSEN"

Die zentrale Lage in Deutschland sowie die relative Nahe zu wichtigen
Verkehrswegen wie der A4 oder A38 machen Miihlhausen fiir Investoren
interessant.

Die Grundlage der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung ist eng mit der
Entwicklung der Stadt als attraktives Mittelzentrums mit teilweiser Funk-
tion eines Oberzentrums verkniipft. Als Stadt des Mittelstandes, der Ver-
waltung, des Handels und der Dienstleistung versorgt sie auch zukiinftig
einen Funktionsraum von ca. 70.000 Menschen (mittelzentraler Funkti-
onsraum 2035, Landesenwicklungsbericht Thiiringen 2017). Aufgrund
der Lage im landlichen Raum stellt Miihlhausen weiterhin das Arbeits-
platzzentrum in der Region dar.

Miihlhausens 6konomisches Riickgrat ist ein stabiler Mittelstand mit ei-
ner breit gefacherten Branchenstruktur. Diese Struktur gilt es zu verfe-
stigen und auszubauen. Raumliche Mdglichkeiten dazu bestehen in den
vorhandenen Gewerbegebieten und ihren Erweiterungen. Neben der Fl3-
chenvorhaltung gilt es, die erforderlichen technischen Rahmenbedingen
insbesondere hinsichtlich der Breitbandversorgung, an allen Gewerbe-
standorten zu gewahrleisten. Dank des ansdssigen Berufsschulzentrums
haben die Firmen gute Moglichkeiten, die Nachwuchsarbeit zu beein-
flussen und kompetente Fachkrafte friihzeitig zu férdern und an das je-
weilige Unternehmen zu binden.

Neben dem Mittelstand liegt ein weiterer Schwerpunkt in der Entwick-
lung Miihlhausens als Verwaltungszentrum. An die Erhaltung des Kreis-
stadtstatus ist der Verwaltungsstandort des Landkreises gebunden. Mit-
der Auflésung des Bundeswehrstandortes in der Gérmar-Kaserne stehen
hier die entsprechenden Raumlichkeiten zur Verfligung. Zur langfristigen
Sicherung des entsprechenden Fachpersonals bietet sich die Priifung der
Griindung einer Verwaltungsfachschule an.

Entsprechend der zentralortlichen Funktion ist Miihlhausen regionaler
Hauptstandort des Gesundheitswesens. Schon heute verzeichnet dieser
Bereich die hochste Beschaftigtenzahl der Miihlhduser Unternehmen.
Mit der fortschreitenden Alterung der Bevdlkerung wachst der Bedarf
an einer entsprechenden medizinischen Versorgung. Dies erfordert ein
entsprechendes Fachpersonal. In diesem Zusammenhang sollte gepriift
werden, inwieweit das Angebot einer privat finanzierten Fachschule die
vorhandenen Ausbildungsmdglichkeiten erweitern kann.



Aufbauend auf das breitgefacherte Angebot von Handels- und Dienstlei-
stungsangeboten in der historischen Altstadt sind die vorhandenen Ein-
richtungen zu starken. Entsprechend dem Nachfrageverhalten wird sich
auch zukiinftig die Quantitdt und Qualitat des Sortiments entwickeln.
Alle weiteren MaBnahmen sind auf das Einzelhandelskonzept aus dem
Jahr 2015 abzustimmen. Eine kontinuierliche Fortschreibung und Anpas-
sung an die aktuellen Rahmenbedingungen und Tendenzen ist zu sichern.,
um rechtzeitig auf demografisch bedingte Veranderungen reagieren zu
konnen

Beziiglich weicher Standortfaktoren bietet Mihlhausen als Mittelzen-
trum gute Voraussetzungen zur weiteren Verbesserung der Lebens- und
Arbeitsbedingungen. In der kontinuierlichen Sanierung der historischen
Innenstadt, der Erweiterung der innerstadtischen Einkaufsangebote, Re-
naturierung und Gestaltung des Landschaftsraumes, Verbesserung von
Erholungs- und Sportangeboten, Angeboten der Kinderbetreuung, Aus-
und Weiterbildung und dem bestédndigem Ausbau kultureller Hohen-
punkte liegen Chancen, Miihlhausen als gefragten Arbeits- und Wohnort
in der Region weiter zu verfestigen.

Mit der sinkenden Bevdlkerungszahl verldngert sich die Lebensarbeitszeit.
Dafiir ist das notwendige Umfeld zu schaffen. Neue Arbeitsmodelle, z.B.
verklirztes Arbeiten, ,Sabattmonate” und bestdndige Weiterbildungsan-
gebote kdnnen dazu beitragen, eine langere Einkommenssteuerzahlung,
und die Senkung der finanziellen Belastung durch Pflege und Betreuung
zu erzielen. Lebenslange Motivation und das Bemihen, Mitarbeiter konti-
nuierlich tber einen langen Zeitraum an ein Unternehmen zu binden, las-
sen enge und traditionelle Bindungen des Einzelnen an Miihlhausen, das
Unternehmen und die Region (iber viele Generationen hinaus, entstehen.

ABSCHLUSSBERICHT ZUM ISEK 2018

Bilder von links nach rechts
Gewebegebiete SchadebergstralBe,
Triftweg Siid-Ost, Wendewehr
Quelle: Stadt Miihlhausen
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Ausgangspunkt Entwicklungsprinzipien
- bedeutender Wirtschaftsstand- - weitere Senkung der Arbeitslosenquote u.a. durch Verfestigung der
ort in Nordthiringen mittelstdndischen Unternehmensstruktur und Verbesserung der beruf-
- zunehmende Konsolidierung lichen Chancen vor allem junger Menschen
des Mittelstandes - konsequente Entwicklung und Konzentration der Gewerbefldchen incl.
- Schwerpunkt berufsbildende ihrer Erweiterungen 6stlich der Bahnlinie im Anschluss an die Umge-
Schulen (N3he von Ausbildung  hungsstraBe B247n
und Praxis) - weitere Verdichtung / ggf. Neuordnung der vorhandenen Gewerbefla-
- Entwicklung vom monostruk- chen an den AusfallstraBen nach Norden (Ammern) und in Richtung
turierten Industriestandort Bad Langensalza
zum vielfdltig aufgestellten - keine weitere Verfestigung der gewerblichen Standorte im hochwas-
Wirtschaftsschwerpunkt im sergefdhrdeten Gebiet der Unstrut
Unstrut-Hainich Landkreis - perspektivische Verlagerung gewerblicher Einzelstandorte in die Gewer-
- Einpendlerort begebiete (u.a Standort Universalbau, Mébelpiraten etc),

- Entflechtung von Gemengelagen (u.a. Bahnhofsviertel Bereich Tho-
mas-Miintzer-StraBe, Schadebergsiedlung)

- Sicherung [ Entwicklung von Griinstrukturen in gewerblich genutzten
Flachen

- Sanierung umweltbelasteter Bereiche

- Reduzierung von Umweltbelastungen (Verkehr)

- Erhaltung [ Starkung [ Ausbau der Mischnutzung in der Altstadt als
Zentrum von Handel, Dienstleistung und Verwaltung

- keine weitere Ausweisung [ ggf. Riickbau von Sondergebieten des
Handels etc. zur Starkung der kleinteiligen Nutzungsstruktur in der
Innenstadt und den Vorstadten sowie der Entwicklung der Stadt der
kurzen Wege
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nach Eisenach

- Ausbau der praxisorientierten Bildungslandschaft, Suche nach Syner- o o Abb. links
gien mit der Thiiringer Hoch- und Fachschullandschaft zur verstirkten ~ Prinzip der zukiinftigen Entwicklung

Etablierung hochqualifizierter Bereiche »Wirtschaftsstandort Mithihausen
Abb. rechts

Wendewehr . _ Vision
. «Wirtschaftsstandort Miihlhausen™
- Neuordnungsbedarf aufgrund problematischer Nachbarschaften Darstellung A3 siehe Anlage
Gewerbe-Wohnen (Wohnlagen Sachsensiedlung, FeldstraBe)
- Nutzung durch nicht stérendes Gewerbe, ggf. Priifung zur Nachnut-
zung von Flachenteilen durch Wohnen und ggf. weitere Bildungsein-
richtungen

Gormar [ Sondershduser LandstraBe

- mittel- bis langfristige Verlagerung der gewerblichen Flachen aus dem
Uberschwemmungsbereich der Unstrut, keine weitere Verfestigung
gewerblicher Unternehmen in diesem Bereich

- Forcierung der Nachnutzung der ehemaligen Gérmar Kaserne

- Durchgriinung der Gebiete, Trennung der gewerblichen Entwicklungs-
abschnitte durch griine Zasuren zwischen Wohn- und Mischgebieten

Schadeberg

- Trennung der Nachbarschaften Gewerbe - Wohnen durch gezielte
Entwicklung von Wohn- und Mischgebieten sowie Griinzdsuren

- Priifung der Einordnung von Bildungseinrichtungen als Nachnutzung
u.a. der Kammgarnspinnerei
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4.2.2.4 VERKEHR

Regionale und liberregionale Anbindung

Die geografische Lage abseits der Bundesautobahnen bleibt auch zukiinf-
tig bestehen. Jedoch besteht mit dem Bau der UmgehungsstraBe 247n
und dem weiteren Ausbau der B4 eine wesentlich leistungsfahigere An-
bindung an das europdisch bedeutsame Verkehrsnetz der Bundesauto-
bahnen A 4 und A 38 als zuvor. Die konsequente Entwicklung der gewerb-
lichen Strukturen der Stadt Mihlhausen entlang dieser Trasse ist daher
eine vordringliche Notwendigkeit zur Qualifizierung entsprechender An-
dienungen und Pendlerzufahrten.

Innerdrtliche Belastung infolge des Durchgangsverkehr B247,
B249

Mit dem Bau der UmgehungsstraBe B247n geht eine Minimierung der
innerdrtlichen Immissionsbelastungen in Nord-Sid-Richtung einher.
Unterstiitzt durch entsprechende verkehrsorganisatorische MaBnahmen
(Ampelschaltungen) soll ein verbesserter Verkehrsfluss zu einer schnellen
Ableitung des Verkehrsaufkommens beitragen.

Eine Umsetzung der im FNP vorgehaltenen Trasse zwischen Langen-
salzaer und Kasseler StraBe ist bisher nicht vorgesehen. In Anbetracht

& des Verlaufs durch vielfach sensible Strukturen insbesondere zwischen

Eisenacher LandstraBe und Kasseler StraBe wird eine Uberpriifung der
Streckenflihrung dringend empfohlen. Zur Optimierung des Verkehrsab-

2 flusses und zur Senkung der hohen Feinstaubbelastung in diesem Bereich

ist derzeit der Bau mehrerer Kreisel vorgesehen. Der Ausbau der Stra-
Benquerschnitte erfordert teilweise den Abriss der westlichen Bebauung.
Wahrend fiir den Kreisel an der Kreuzung Brunnenstral3e - Kasseler Stra-
Be nur vereinzelt in die historische Struktur eingegriffen werden muss,
erfordert die Weiterfiihrung der Strecke in Richtung Petristeinweg die
gesamte Neuordnung der westlich angrenzenden Quartiere. Die hohe
Immissionsbelastung, das enge StraBenraumprofil und er zunehmende
Verfall erfordern eine strukturelle Neuausrichtung. Eine erfolgreiche Um-
strukturierung setzt die Neuordnung der verkehrlichen Situation voraus.

Eine Mdoglichkeit zur Optimierung des Verkehrsflusses in Nord-West-
Richtung besteht lber die Anbindung der Marcel-Verfaillie-Allee an den
Kreisel Petristeinweg. Von hier aus erfolgt der Anschluss an die B247.
Damit ware der Ring um die Stadt Miihlhausen geschlossen und alle Bun-
desstraBen untereinander tber leistungsfahige StraBBen vernetzt.

Stellplatzsituation

Parken in der Altstadt

StrukturgemalB erfolgt Parken zum einen auf den peripher zum Stadt-
zentrum vorhandenen Stellplatzflichen und Parkhdusern zum anderen
im StraBenraum als auch auf privaten Grundstiicken. Aufgrund der nicht
immer in unmittelbarer Ndhe zum Wohn- oder Arbeitsort vorhandenen
Stellplatze und der strukturbedingt nur eingeschrankt zur Verfiligung ste-
henden &ffentlichen Stellplatze gestaltet sich die Parksituation in der
historischen Altstadt angespannt. Stellplatzangebote an ihrer Peripherie
werden nur unzureichend angenommen (z.B. Parkhaus am Kiliansgraben).



Maglichkeiten zur Entspannung der Situation bieten sich im Zuge der
Quartiersentwicklung. Jedoch ist hier die Balance zwischen wichtigem
wohnungsnahem Freiraum und versiegelter Stellplatzflache zu wahren.
Die Umsetzung der im Parkraumbewirtschaftungskonzept von 1998 fest-
gelegten MaBnahmen tragt zur bestédndigen Optimierung der Bestands-
situation bei. Veranderte Rahmenbedingungen und Entwicklungsrich-
tungen erfordern eine kontinuierliche Fortschreibung des Planwerkes.

Offentlicher Personennahverkehr

Der innerstadtische Busverkehr ist nach derzeitiger Einschdatzung der
Stadt Miihlhausen durch die Linien der zustdndigen Unternehmen ausrei-
chend gesichert. Alle zugehdrigen Bushaltestellen befinden sich in guter
fuBlaufiger Erreichbarkeit in den jeweiligen Stadtvierteln und Wohnge-
bieten. Eine verbesserte Taktung und entsprechende Fahrkartenangebote
konnen die Attraktivitat der ,Stadt der kurzen Wege" weiter wesentlich
fir alle Nutzergruppen erhéhen.

Mit dem zentrumsnahen Busbahnhof ,An der Burg" besteht eine attrak-
tive Vernetzung mit den Buslinien des Umlandes sowie zum Bahnhof.
Eine weitere Aufwertung der Bussteige sowie attraktive Informations-
und Wartebereiche steigern die Attraktivitat.

Der Bahnhof und damit die Anbindung an das Schienenetz wird derzeit
noch nicht in ausreichendem MaBe wahr- und angenommen. Gegenwar-
tig bestehen in der Nutzung und dem Bauzustand des Gebaudes erheb-
liche Mangel. Die von hier ausgehende Achsbeziehung zur Innenstadt
wird kaum wahrgenommen. Eine Aufwertung des Umfeldes sowie eine
nutzertechnologische Neuausrichtung des Gebaudes kdnnte das Ankom-
men in Mihlhausen wesentlich aufwerten. Dartiber hinaus bestehen eine
Reihe von u.a. imagefdrdernden touristischen Optionen, z.B. die eines
Visit-Mihlhausen-Ticket” - die Kombination von Bahn, Stadtverkehr
und dem Besuch der Miihlhduser Museen oder einer Stadtfiihrung.

Alle zukiinftigen MaBBnahmen sollten auf eine zunehmende Starkung des

OPNV ausgerichtet sein. Damit steht nicht nur die Minimierung des in- B

nerortlichen Verkehrs im Fokus. Vor allem geht es um eine mittel- bis
langfristige Reduzierung des individuellen Verkehrsaufkommens. Darti-
ber hinaus tragt die Umstellung der bisher genutzten stadtischen Sys-

teme auf zukunftsfahige Antriebstechniken (u.a. Solarbusse, Solartaxis

oder Solar-Mietautos) wesentlich zu einer Senkung des CO2 - AusstoBes
und der Feinstaubbelastung bei. Der Wohnwert und die Attraktivitat aller
Stadtlagen steigen dadurch erheblich. Ohne einen attraktiven OPNV I3sst
sich eine verkehrsarme Innenstadt und ihre Vernetzung mit den umlie-
genden Stadt- und Ortsteilen kaum umsetzen.
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Radverkehr

Die aktuellen Tendenzen aufnehmend, ist das Radwegenetz entsprechend
den in Erarbeitung befindlichen Konzepten zu ergdnzen und auszubauen.
Eine Anbindung an regionale und uberegionale Radwege ist zu gewahr-
leisten. Topografische Einschrankungen sind in der Streckenfiihrung zu
beachten.

Alternativangebote zur Nutzung des Autos in Form von Ausleihstati-
onen flir Fahrrader, ebikes, pedelecs und etc. kdnnen zur Verringerung
des Verkehrsaufkommens, des Stellplatzdrucks und einer Erhéhung der
stadtinternen Mobiltat beitragen. Inwieweit attraktive Preisangebote u.a.
in Verbindung mit Bus und Bahn sowie ein leicht hdndelbares System
von Fahrradstationen eine Reduzierung des taglichen und touristisch be-
dingten Verkehrsaufkommens bewirken konnen, ist zu priifen (z.B. ,Akti-
on Pendelrad - Ankommen mit Bus und Bahn, weiter mit dem Fahrrad").

4.2.2.5 SOZIALE INFRASTRUKTUR UND BILDUNG

Soziale Infrastruktur

Sowohl die Gesundheitsversorgung als auch die medizinische Betreu-
ung und Pflege sind durch die vorhandenen Kliniken, Arzte, Fachirzte
und Einrichtungen der Pflege weitestgehend abgesichert. Resultierend
aus der riickldufigen Bevélkerungszahl, der zunehmenden Uberalterung
und damit der Zunahme von Betreuung und Pflege werden die beste-
henden Systeme zukiinftig stark gefordert. Die Bemiihungen, die zukiinf-
tigen Rentnergenerationen maoglichst lange in ihrem hduslichen Umfeld
zu belassen, setzt eine entsprechende Kapazitat an mobiler Betreuung
und Pflege voraus. Darliber hinaus wird der Bedarf an altersgerechtem
Wohnen und Einrichtungen des Betreuten Wohnens steigen. Eine ent-
sprechende Bedarfsermittiung liegt derzeit nicht vor, sollte jedoch in Ab-
stimmung auf die jeweilige Anderung der Rahmenbedingungen mit allen
Beteiligten analysiert und kontinuierlich prognostiziert werden.*?

Die zukiinftigen Rentner gehen u.a. aus den geburtenstarken Jahrgan-
gen der 60/70er Jahre hervor. Augrund der gesunkenen Geburtenrate ist
die familidre Betreuung im Alter unzureichend gesichert. Meist leben die
Kinder fernab vom Heimatort und kdnnen eine Pflege ihrer Eltern nicht
leisten. Darliber hinaus verfligen sie meist nicht liber die finanziellen
Mittel, die eine angemessene professionelle hdusliche Hilfe ermdglicht.
Einem GrofBteil der Rentner selbst steht dafiir keine ausreichende Rente
zur Verfugung. Daher miissen Konzepte gefunden werden, die den zu-
kiinftigen Alten ermdglichen, so lange wie mdglich in ihren eigenen 4
Waénden zu blieben. Nachbarschaftshilfe und temporédre professionelle
Hilfe stehen daher an erster Stelle, um den Weg ins Altersheim so lange
wie moglich hinaus zu zégern.

*2
méglich als eine von der Stadt Miihlhausen/dem Landkreis beauftragten Studie ,Wohnen
im Alter” unter Einbeziehung u.a. der Wohnungsgesellschaften, kommunalen Sozial- und
Wohlfahrtsverbdnden, Gesetzlichen Pflegeversicherungen, kommunalen Sozialdmtern



Alternatives Wohnen in WGs fiir Altere, Hausgemeinschaften und Wohn-
projekte kdnnen einen Heimaufenthalt auf Jahre hinausschieben. Wich-
tig ist jedoch, das Zusammenleben unterschiedlicher Altersgruppen zu
gewahrleisten - ein Zusammenleben von Alten, Ristigen, Familien und
Alleinstehenden.

Bildung

Die Entwicklung konkurrenzfahiger, innovativer Produkte und Technolo-
gien ist unmittelbar von der Verfligbarkeit qualifizierter Fachkrafte ab-
hangig. Der Kampf um kluge Kdpfe hat sich welt- und landesweit ver-
starkt. In erster Linie wird versucht, eigene Fachkrafte selbst aus- und
weiterzubilden, um damit den eigenen Bedarf zu decken. Ein wichtiger
Schwerpunkt liegt daher in der Forderung, Ausbildung, Motivation und
lebenslangen Qualifizierung aller Miihlhduser entsprechend ihren Fahig-
keiten, ungeachtet sozialer Zugehorigkeit von Kindesbeinen an.

Die Stadt Miihlhausen kann sich dabei auf eine solide, in besténdiger
Anpassung befindliche Grundstruktur stiitzen. Sowohl die friihkindliche
als auch die schulische Ausbildung ist mit den vorhandenen Angeboten in
allen Stadtteilen gesichert. In den jahrlichen Planungen werden die Aus-
wirkungen des demografischen Wandels bestandig beriicksichtigt und
entsprechend prognostiziert. Im Interesse einer bestdndigen Verbesse-
rung der Betreuung bemiiht sich die Stadt Miihlhausen um die kontinu-
ierliche qualitative Aufwertung ihrer Einrichtungen. Dies betrifft auch die
auBerschulische Betreuung. Dies liegt sowohl in stadtischer Verantwor-
tung als auch bei einer Vielzahl von Vereinen und anderen Institutionen.
Auf der Basis eine genauen Analyse sollte ausgehend vom Status Quo in
Riicksprache mit allen Beteiligten ein MaBBnahmenkatalog zur Weiterent-
wicklung der bestehenden Angebote erarbeitet werden.

Durch die Landesplanung ist eine weitere Starkung und Qualifizierung
der berufsbildenden Schulen vorgesehen. Die bisherigen Angebote sollten
in Abstimmung auf die wirtschaftlichen Erfordernisse u.a. der mittelstan-
dischen Unternehmensstruktur kontinuierlich angepasst werden. Dartiber
hinaus sollte in Zusammenarbeit mit der Wirtschaft nach Mdglichkeiten
gesucht werden, die Abwanderung junger Menschen héherer Bildungsab-
schliisse weiter einzuddammen.

Ein staatliches Engagement zur Einordnung einer héheren Bildungsein-
richtung besteht nicht. Alternativ wird hierzu auf die private Initiative
orientiert. Die Ausrichtung auf die Fachgebiete Gesundheitswesen, Ver-
waltung oder Padagogik ist empfehlenswert. Zukiinftige Studenten, Aus-
zubildende und Schiiler sollten sich dabei nicht nur auf das unmittelbare
Umland Mihlhausens beschranken. Eine Bewerbung der Einrichtung ist
auch auf das weitere Um- und Ausland auszudehnen.
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Anregungen zu MaBnahmen im Bildungs- und Dienstleistungssektor:

- Bildung fiir alle"

- Zugangigkeit aller Bildungsangebote auch bisher bildungsferner
Schichten und Migranten gewahrleisten

- gesellschaftliche Erziehung und Wertevermittiung, Vermittlung von
Teamfahigkeit, Verantwortungsbewusstsein, Unterstiitzung und
Einbindung in auBerschulische Aktivitdten fiir alle (Sport, Musik,
Theater etc.)

- Bundesaktion: ,Gemeinsam bis zur Klasse 8, 97"

- Beibehaltung und Qualifizierung der Mittleren Leistungsfeststellung
als Abschluss der Mittleren Reife und Einstiegsmdglichkeit in den
Beruf

- Moglichkeiten fiir ,Spatziinder" weiter erhéhen

- zweite Bildungswege verstarkt anbieten

- Ausbildung/Lehren fiir alle

- Fortfiihrung der besonderen Forderung von Hochbegabten und
Forderfahigen

- Verbesserung der Angebote zur kostenglinstigen Weiterbildung
fuir alle Generationen

- kontinuierliche Bildungsgipfel/Fachdialoge Bildung, Bildungsbarsen

Der Erfolg der langfristigen Bindung der Fachkrafte an die Unternehmen,
die Stadt und die Region ist von existenzieller Bedeutung. Hierfiir sind
neben guten Gehaltern, guten Arbeitsbedingungen und Karrierechancen,
die sogenannten ,weichen" Standortfaktoren von groBter Wichtigkeit.
Wohn- und Umweltqualitdt, eine reiche Kultur-, Geschichts- und Tra-
ditionslandschaft, Kultur-, Sport- und Freizeitqualitat, Bildungsqualitat,
Einkaufsqualitat etc. sind nur einige Aspekte. Fiir eine Vielzahl von ihnen
kann Miihlhausen bereits mit guter Qualitat und vielfdltigen Angeboten
aufwarten. Die verstarkte Wahrnehmung dieser Gunstbedingungen be-
darf einer entsprechenden Kommunizierung im Innen- wie im AuBBenver-

haltnis. Hierfiir besteht noch Nachholbedarf.



4.2.2.6 TOURISMUS, KULTUR UND ERHOLUNG

GemaB Landesentwicklungsplan ist Miihlhausen als Stadt mit dem
Schwerpunkt Entwicklung des Kultur- und Bildungstourismus zu entwi-
ckeln. Um den Bekanntheitsgrad der Stadt zu erweitern und die im Vor-
feld beschriebenen Potentiale weiter auszubauen, sollten diese verstarkt
kommuniziert und intensiv auf regionaler als auch stadtischer Ebene be-
worben werden. Fiir eine Verstetigung und den Ausbau der Besucherzahl
sowie eine Verldangerung der Verweildauer gilt es, die touristische Infra-
struktur zu erweitern und zu qualifizieren. Zudem empfiehlt sich, die bis-
herigen Besucherklientel zu tberprifen, ggf. Anreize und Mdglichkeiten
zu Hinzugewinnung neuer EinflussgréBBen zu erschlieBen.

Maogliche MaBnahmen zur Quanti- und Qualifizierung der Kultur- und

Erholungsangebote:

- offensive Bewerbung und Kommunizierung der reichhaltigen touristi-
schen Angebote der Stadt und ihrer Umgebung nach innen und auf3en
(liber Lander- und Kontinentgrenzen hinweg)

- Erweiterung zielgruppenorientierter Angebote (u.a. Bildungs- und Kul-
turreisen (Kulturkarte Miihlhausen), Familienangebote (Lehrpfade,
geocaching, Badekarte Miihlhausen (Kombikarte fiir Freibad und
Therme, Ausbau der inddor/outdoor-Angebote etc.)), Abstimmung mit
Deutscher Bahn zu speziellen Miihlhausen -Tarifen (Familienkarte,
Unterwegs mit den GroBeltern, Themenreisen fiir Schulklassen etc.)

- Ausbau der Ubernachtungs— und Gastronomieangebote (,Kulinarischer
Fiihrer durch Miihlhausen")

- Ausbau des Tagungstourismus durch Schaffung von entsprechenden
Angeboten (Tagungsraume zwischen 50-70 Personen)

- Ausbau / Qualifizierung des Erholungsgebietes ,Schwanenteich”
(Campingtourismus, Caravanstellplétze, Freibad, Naturbeobachtung,
Kultur und Gastronomie) und Entwicklung zu einem regional bedeut-
samen Tourismusziel

- Ausbau der Radwanderwege (insbesondere notwendige Liicken-
schliisse) sowohl entsprechend den Anforderungen im nahverkehr-
lichen Bereich bzw. als Freizeitbeschaftigung, wie auch beim Radwan-
dern uber groBere Entfernungen und Verbesserung der Verkniipfung
von Radverkehr und 6ffentlichen Verkehrsmitteln

- weiterer qualitativer Ausbau der Umgebungsziele (Aussichtspunkte,
Ruhe- und Rastplatze, Beschilderung, Informationsprasentation, Ein-
richtung von Lehrpfaden der Geologie/ Flora/ Fauna/ Kulturdenkmale/
Siedlungsentwicklung, Themenwanderwege)

- Ausbau eines von Wander- und Radwegen getrennt gefiihrten Reit-
wegenetzes einschl. entsprechender Infrastruktur (z.B. private Reiter-
hofe u.a. in Nachnutzung vorhandener Gehdfte oder bei Bedarf Neu-
anlage, Rastplitze und Ubernachtungsmdglichkeiten) an geeigneten
Standorten
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4.2.2.7 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Technische Medien

Entsprechend den Informationen der zustéandigen Netzbetreiber fiir War-
me, Strom, Wasser- und Abwasser erfolgt ein bestandiges Monitoring zur
Abstimmung der Netzstruktur und -gr6Be auf die aktuellen und prognos-
tizierbaren Rahmenbedingungen. Neben dem demografischen Wandel
werden die Themen Klimaschutz, Energieeffizienz und CO2 - AusstoBsen-
kung die weitere Entwicklung beherrschen. Die zunehmende Einbindung
erneuerbarer Energien erfordert ein Uberdenken bisheriger Betreiber-
technologien. Inwieweit ein Riickbau vorhandener Netze anstehen wird,
ist derzeit noch nicht abschatzbar. Mit der strategischen Ausrichtung auf
die Nachnutzung riickgebauter Flachen zugunsten anderer Wohnformen
sollen gravierende Einschnitte weitestgehend ausgeschlossen werden.

Angesichts der zunehmenden Bedeutung digitaler Vernetzung sowohl im
privaten als auch gewerblichem Bereich ist die Leistungsfahigkeit und
Geschwindigkeit der bestehenden Netze kontinuierlich auszubauen und
zu erweitern. Die ist ein entscheidender Aspekt zur Ansiedlung von Un-
ternehmen und zur Aufrechterhaltung ihrer Konkurrenzfahigkeit auf dem
Weltmarkt.

ErschlieBung und Mobilitat

Die rasanten Entwicklungen in der Grundlagenforschung und die bestan-
dig wachsenden Anspriiche an Mobilitdt unter den Aspekten Klimaschutz
und Notwendigkeit werden zu einer strategischen Neuausrichtung der
Fortbewegungsmittel- und Mdglichkeiten fiihren. Unter diesem Aspekt
ist ein Ausbau des bestehenden HaupterschlieBungssystems auf MaB-
nahmen zur Verbesserung des Verkehrsflusses in Bereichen hohen Ver-
kehrsaufkommens weitestgehend zu beschranken. Zukiinftig sollte auf
die Etablierung innovativer Systeme fiir den OPNV, Carsharing-Angebote
und alternative Fortbewegungsmittel orientiert werden.

4.2.2.8 KOMMUNALER KLIMASCHUTZ

Fir die zukilnftige Stadtentwicklung Mihlhausens ist das Prinzip der
Nachhaltigkeit ein wichtiger Aspekt in allen Handlungsfeldern. Wirt-
schaftlicher Aufschwung, sozialer Ausgleich und eine gesunde Umwelt
sollen als Dimensionen einer nachhaltigen Entwicklung gleichzeitig und
gleichmaBig Beriicksichtigung finden. Neben der Verringerung der Fein-
staub- und Immissionsbelastung durch das immense Verkehrsaufkom-
men zahlt neben dem sparsamen Umgang mit Ressourcen vor allem die
Energieeffizienz als Voraussetzung fiir die Verbesserung der Umweltqua-
litdt und eine Verringerung der CO2 - Emissionen. In diesem Zusammen-
hang gilt es zu priifen, inwieweit u.a. eine Verringerung der Flachenver-
siegelung, umweltvertragliche Mobilitat, ein klimagerechtes Abfall- und
Abwassermanagement oder Instrumentarien der Stadtentwicklungs- und
Bauleitplanung Einfluss auf diesen Prozess nehmen kénnen.



Klimatologisch relevante Voraussetzungen (Himmelsrichtungen, Topo-
graphie, Baumbesténde, Hauptwindrichtung) als auch die Potenziale fiir
die Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Geothermie, Nutzung solarer
Strahlungsenergie) und einer energieeffizienten Versorgung (z.B. BHKW,
Nah- und Fernwédrmenetze, Aowdrmenutzung) kénnen diesbeziiglich Be-
riicksichtigung finden.

Ein GroBteil der Miihlhduser Gas, Strom- und Warmeversorgung erfolgt
derzeit Uber die leistungsfahigen Versorgungsnetze der Mihlhduser
Stadtwerke. Ca. ein Viertel des Strombedarfs wird aus der Verbrennung
von Gas in Blockheizkraftwerken (BHKW) gewonnen. Die dabei entste-
hende Warme wird ins Fernwarmenetz eingespeist. Ein energetisch hoch-
effizientes Verfahren, dass nur geringe Mengen an CO?2 freisetzt. Mit der
Aufstellung eines Fernwarmekonzeptes reagierte das Unternehmen in
Abstimmung mit der Stadt Miihlhausen auf die zukiinftige Anderung des
Verbrauchsverhaltens infolge des demografischen Wandel und dem da-
mit sinkenden Warmebedarf durch Leerstand und Riickbau. Langfristig
soll der Anteil erneuerbarer Energien wesentlich erhdht werden. Techno-
logien basierend auf u.a. Solarenergie, Elektrospeicher und Warme aus
Strom sind wesentliche Grundlagen fiir diese Entwicklung.

Stadtebauliche Nachhaltigkeit gelingt durch die Umsetzung der Anforde-
rungen an eine kompakte Stadtstruktur. Zu den zukiinftigen Handlungs-
feldern zahlen:

- Stadtentwicklung unter der MaBgabe der kompakten Stadt

- energieeffiziente und nachhaltige Stromerzeugung, Warmeversorgung,
Abwassertechnik (Zuschaltung erneuerbarer Energien - Wind,
Erdwérme, Solarenergie, Dezentralisierung der Energieversorgung)

- zunehmende Einbindung erneuerbarer Energien in alle Lebensbereiche

- Minimierung der Flachenversiegelung

- Schutz der Umwelt, Natur und Landschaft (Bewahrung und Schutz
der Wilder)

- Vernetzung der Griinrdume, Ausweisung/Pflege unterschiedliche
Schutzfelder (LSG, NSG)

- Minimierung des CO2 - AusstoBes u.a. durch Bau der Ortsumgehung
B247n, neue innovative Systeme fiir den OPNV z.B. Minibussystem,
Solartaxis, Mietfahrrider, ,Miet"autosystem (analog Fahrrad) etc.

- modellhafte, klimaschiitzende Sanierung/Neubau kommunaler und
privater Gebdude unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit (Optimierung
der Heizungssysteme, Liftungsanlagen, Passivhausstandards etc.)

- regionale und interkommunale Kooperation

- Einsatz hocheffizienter Technologien bei AuBBen- und StraBenbeleuch-
tung
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4.3 SCHWERPUNKTE DER STADTENTWICKLUNG -
STADTTEILKONZEPTE

4.3.1 SANIERUNGSGEBIET ,HISTORISCHE ALTSTADT"

Der fast vollstdndig erhaltene mittelalterliche Grundriss der Altstadt mit
seinem facettenreichen Bild historischer Architekturformen aus unter-
schiedlichen Zeitepochen umfasst eine 49 ha groBe Gesamtflache. Mitt-
lerweile kann die Stadt auf 26 Jahre erfolgreicher Sanierungstatigkeit
zuriickblicken.

Seit Beginn der 90er Jahre haben sich die Anforderungen an Stadtzentren
deutlich gewandelt:

Im heutigen Europa unterliegen die Stadte einem bestdndig zunehmenden
Standortwettbewerb nicht nur um Unternehmen und Arbeitsplatze son-
dern auch um initiativ handelnde Einwohner. Der Altstadt als identitats-
stiftendes Zentrum einer Stadt kommt dabei eine wichtige Schliisselrolle
zu. Nicht nur wirtschaftliche Rahmenbedingungen, sondern auch eine
vermittelbare Lebensqualitdt sind oft ausschlaggebend fiir die individu-
elle Standortentscheidung. Daher ist die weitere Sanierung und Erneu-
erung der Altstadte auf zukiinftige Lebensentwiirfe, Wertvorstellungen
und Wohnanspriiche auszurichten.

Die historische Altstadt Miihlhausens ist das zweitgroBte Flachendenk-
mal Thiiringens. Unterstiitzt durch umfangreiche Mittel des Freistaates
s Thiringen und des Bundes zeigen sich die Ergebnisse einer jahrelangen
kontinuierlichen behutsamen Erneuerung und Sanierung heute in der
groBBen Vielzahl abgeschlossener privater und kommunaler Projekte. Nach
der anfanglichen reinen Substanzsicherung verlagerte sich der Schwer-
punkt der MaBnahmen zunehmend auf die Modernisierung/Umnutzung
der Gebdude bis hin zur Aufwertung/Neugestaltung von o6ffentlichen
StraBBen und Platzen. Mittlerweile ist die Erneuerung des offentlichen
Raumes fast vollstandig abgeschlossen.

Bilder von oben nach unten Verschiedenste dynamische Entwicklungen und verdnderte Nachfra-

Griiner Ring um die historische Altstadt - gesegmente haben in den letzten Jahren zunehmend zur kleinrdumigen

- Lindenbuhl Anpassungen der Planungsziele gefiihrt. Diese miissen nunmehr in ei-

Veranstaltung auf dem Untermarkt . .

Blick vom Miihlhiiuser Lowen aufdie  N€N planerischen Gesamtzusammenhang gestellt werden. Darin einge-

Altstadt schlossen gilt es, die bisherigen Sanierungsziele neu zu bewerten, ggf. zu
korrigieren und nachzujustieren. In vielen Teilbereichen bestehen noch
stadtebauliche Missstande und Strukturschwachen, die dringend ein ef-
fizientes Gegensteuern erfordern. Hierzu bedarf es neuer strategischer
Ansatze ggf. auch abseits bisheriger konventioneller Losungsansatze der
klassischen Stadtsanierung. Dabei gilt es auch zu priifen, welche sanie-
rungsrechtlichen und stadtebaulichen Zielstellungen auf Dauer und wie
gesichert werden miissen, um den erreichten Stand zu bewahren. Dies
schlieBt auch den grundsatzlichen Umgang und die Zuordnung einzelner
Ziele in die entsprechenden Regelungsmechanismen der Gestaltungs-
und Werbesatzung sowie dem Erhaltungs- und Denkmalrecht ein.
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GroBer Handlungsbedarf besteht nach wie vor in der Sanierung des hi-
storischen Bestandes und der Nachnutzung noch verbliebener innerstad-
tischer Brachen. Neben der Starkung der Altstadt als geschichtstrachtiger
Kulturort, Verwaltungs- und Dienstleistungszentrum sowie kleinteiliger
Handeleinrichtungen gilt es in den nachsten Jahren, den Fokus verstar-
kt auf die Entwicklung als attraktiver Wohnort zu lenken. Unter dieser
MaBgabe ist die stddtebauliche Neuordnung ausgewdahlter Quartiere
neu zu bewerten und kleinrdaumlich strategisch neu auszurichten. Die
Entkernung ausgewahlter Bereiche zugunsten der Einordnung und Auf-
wertung wohnungsnahen Freiraums ist dabei ein wichtiger Aspekt. Nach
Jahren der Behutsamen Erneuerung gilt es nunmehr, in kleinrdumlichen
Bereichen einen Strukturwandel unter Wahrung der Geschlossenheit der
Stadtanlage und des hohen Denkmalwertes herbeizufiihren.

4.3.2 DIE VORSTADTE

4.3.3.1 VORSTADT ST. NIKOLAI UND ST. PETRI
Die beiden Vorstadte stellen einen wesentlichen Bestandteil der histo-
rischen Bebauung Miihlhausens dar. Ihre bauliche Grundstruktur weist

uberwiegend kleinteilige Parzellen mit meist zweigeschossiger Bebauung &

und rliickwartigen Garten auf. Die StraBenraumprofile gestalten sich wei-
testgehend eng.

Bedingt durch die hohe verkehrliche Belastung steht eine Vielzahl von
Gebduden leer und ist dem Verfall preisgegeben. Eine Anderung der Nut-
zungsintensitat wird sich entsprechend der Prognosen kaum einstellen.

Die Neuordnung der verkehrlichen Situation orientiert auf die Verste-
tigung des Verkehrsflusses. Dariiber hinaus sind die Aufwertung der
Wohnqualitdt und die Reduzierung der verkehrsbedingten Immissions-
belastungen dringlichste Zielstellungen fiir Umstrukturierungen in die-
sem Bereich. Inwieweit in diesem Zusammenhang eine Aufweitung des
StraBenraumprofils entlang des Petristeinweges erforderlich ist, gilt es zu
prifen. Darliber hinaus sind die Fortfiihrung der Marcel-Verfaille-Allee
und ihre Anbindung an den Kreisel Petristeinweg vorgesehen. Fiir die
angrenzenden Bereiche der Pertrivorstadt zieh dies den teilweisen Ab-
bruch der dstlich angrenzenden Bebauung am Petristeinweg nach sich.
Die stadtebauliche Neufassung dieser neuen Raumkante und die Neu-
ordnung der Quartiere sind damit dringend planerisch zu untersetzen und
zu begleiten.
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Bilder von oben nach unten
am Hapztsitz Miihlhduser Pflaumenmus
- Blick in die MiihlstraBe

leerstehender historischer Gewerbe-
standort Thomas-Miintzer-StraBe 38a
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GroBe stadtebauliche Mangel weist der Bereich zwischen Wanfrieder-
und SpielbergstraBe in der historischen Vorstadt St. Nikolai auf. Hier gilt
es, das Nachnutzungspotential einer zentrumsnahe Brachflache zu nut-
zen. In diesem Teil der Stadt befindet sich auch die Kugelleichsmiihle,
eine der letzten bestehenden Anlagen, die auf die namensgebende Ge-
schichte Miihlhausens verweist. Die Erhaltung dieses Bauwerks sowie die
Gestaltung des Ubergangs des Popperdder Baches in die historische Alt-
stadt sind von gesamtstadtischer Bedeutung. Im Rahmen der Bewerbung
um die Thiiringer Landesgartenschau 2024 zahlt diese MaBnahme zu den
Schlisselprojekten.

Bereits 1992 veranlasste die Stadtverwaltung Miihlhausen, Vorbereiten-
de Untersuchungen fiir diesen Teil der Stadt durchzufiihren. Es gilt nun-
mehr, die vorhandenen Unterlagen zu qualifizieren und den stadtebau-
lichen Rahmenplan auf die neuen Rahmenbedingungen abzustimmen.
Ohne finanzielle Unterstiitzung im Rahmen der Stadtebauforderung ist
eine erfolgreiche Umstrukturierung und Erhaltung nicht denkbar. Dazu
bedarf es der Beantragung eines Fordergebietes Petri- und Nikolaiviertel
auf Grundlage der geltenden rechtlichen Bestimmungen. Empfohlen wird
eine Beantragung im Rahmen des BL-SU/A.

4.3.3.2 BAHNHOFSVIERTEL

Das Gebiet zwischen Kiliansgraben, Unstrut und Thomas-Miintzer-Stra-
Be ist strukturell durch sternférmig vom Bahnhof ausgehende Achsen
in Richtung Historische Altstadt gepragt. Beidseitig der markanten Er-
schlieBung befinden sich Blockstrukturen vorindustrieller und griinder-
zeitlicher Pragung. lhre urspriingliche gemischte Nutzung von Wohnen
und kleingewerblichen Betrieben veranderte sich in den letzten beiden
Jahrzehnten zunehmend zugunsten der Wohnnutzung. Teilweise beste-
hen strukturelle und funktionale Briiche in der vorhandenen kleinteiligen

Struktur, die zumeist auf die gewerbliche Entwicklung vor 1990 zurlick-

gehen. Offen gelassene gewerbliche Strukturen (u.a. Kammgarnspinnerei,
Thomas-Miintzer-StraBe 38a) hinterlieBen Brachflachen in der vorhan-
denen Struktur.

Die Bedeutung und Potentiale des Stadtteils als zentrumsnaher Wohn-
standort, der Starkung der Verbindung zwischen Bahnhof und Altstadt
sowie die Griinvernetzung von Unstrut und dem Erholungsgebiet ,Schwa-
nenteich” spiegeln sich nicht im heutigen Erscheinungsbild wieder. Die
vorhandenen stadtebaulichen Missstande erfordern eine funktionale
Neuausrichtung, strukturelle Neuordnung und Aufwertung des &ffent-
lichen Raumes. Fiir den Bahnhof und sein Umfeld gilt es eine entspre-
chende attraktive Nachnutzung zu finden, die Miindung der Unstrut und
ihres Verlauf mehr ins Blickfeld zu riicken. Ziel aller weiteren MaBnah-
men sollte die koordinierte Entwicklung eines attraktiven zentrumsnahen
Wohnstandorts sein. Die Neugestaltung der Unstrutmiindung und Insze-
nierung des Flusslaufs wiirde nicht nur fiir den Stadtteil eine besondere
Aufwertung des Wohnumfeldes darstellen.



Die Umsetzung dieser Ziele bedarf Vorbereitender Untersuchungen und
einer entsprechenden Konzeption und langfristigen Betreuung. Aufgrund
der Umfanglichkeit und Komplexitat der vorhandenen Méangel und stad-
tebaulichen Missstande ist eine auf privater Initiative und stadtische
Mittel beruhende Realisierung nicht denkbar. Daher wird die Beantra-
gung einer Neuaufnahme in ein entsprechendes Forderprogramm der
Stidtebauférdung Thiiringens empfohlen (BL-SU/A).

4.3.3 AUSGEWAHLTE WOHNUNGSBAUSTANDORTE

4.3.3.1 GESCHOSSWOHNUNGSBAU

Stadtteil Forstbergviertel

Mit ca. 4.445 Einwohnern zahlt dieser Stadtteil zu den derzeit groBten
Wohnstandorten in Miihlhausen. Im Jahr 2015 betrug das Durchschnitts-
alter ca. 52 Jahre. Ca. 35% der Bewohner waren zum 31.05.2017 iber
65 Jahre alt. Ein Hinweis darauf, dass die Mehrheit der Bewohner zu
den sogenannten Erstbeziigen zahlt. Es ist davon auszugehen, dass das
Fortschreiten des demografischen Wandels in den nachsten 10-15 Jahren
zu vermehrtem Leerstand fiihren wird. Die zentrumsferne Lage und die
allgemeine Tendenz der Bevorzugung einfamilienhausdhnlicher Wohn-
formen und des Stadtzentrums lassen die Praferenz fiir den Wohnstand-
ort zukiinftig zurlickgehen. Riickbau und Umstrukturierung sind daher die
bestimmenden Themen der Zukunft. Die frei werdenden Flachen kénnen
fiir kleinteiligen Wohnungsbau (EFH, ZFH) nachgenutzt werden.

Stadtteil GartenstraB3e

Bis zum Jahr 2004 erfolgte ein umfangreicher Riickbau im Geschosswoh-
nungsbau. Die dadurch frei gewordenen Flachen sollen als Eigenheim-
standorte entwickelt werden.

Stadtteil SchadebergstralBe - Teilbereich Ballongasse

Nach dem Rickbau von 78WE zwischen den Jahren 2005 und 2007
wurde zwischen Frobe- und Karl-Liebknecht-StraBBe ein Stadtteilver-
sorgungszentrum entwickelt. Die Wohnblécke in der Thomas-Mintzer-
StraBe, Ballongasse und Im Kittel weisen einen hohen Sanierungsbedarf
auf. Ab dem Jahr 2020 plant das zustdndige Wohnungsunternehmen
ihre schrittweise Sanierung und Modernisierung. Angesichts des hohen
Wohnungsiiberhangs in diesem Segment, der riickldufigen Bevdlkerungs-
entwicklung und der hohen Konkurrenz durch andere stadtische Wohnla-
gen sollte die Umfanglichkeit dieser MaBnahme Uberpriift werden. Dazu
empfiehlt sich die Erarbeitung eines Quartierskonzeptes. Inhaltlich sollte
auf eine Variantenuntersuchung zur Entwicklung eines in sich geschlos-
senen Wohnquartiers durch Entdichtung und Teilriickbau orientiert wer-
den.
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4.3.4 ERHOLUNGSLANDSCHAFT

4.3.4.1 ERHOLUNGSGEBIET ,SCHWANENTEICH"

Seit (iber 100 Jahren zahlt das Erholungsgebiet am Rande der Stadt zu
den beliebtesten Ausflugszielen der Mihlhduser. Die Zielstellungen der
Konzeption zur Bewerbung um die 5.Thiringer Landesgartenschau 2024
in die Stadtentwicklung aufnehmend, soll hier eine attraktiver Aktiv- und
naturnaher Erholungsbereich entstehen. Dazu erfolgt der Ausbau des
Freibades zu einer modernen Sport- und Freizeitanlage mit Campingplatz
und attraktiven Chalets am Ufer des Schwanenteichs. Der landschaft-
liche Teil ist geprdgt von einer naturnahen Gestaltung der Uferbereiche,
der behutsamen Zugéngigkeit des Bruchwaldes sowie der Verbindung zur
Popproder Quelle.

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung:

- groBtes zusammenhdngendes Erholungsgebiet der Stadt und der
naheren Umgebung

- Ausgleich zum strukturbedingten Defizit an 6ffentlichen Griin-
flachen in der Altstadt

- wichtiges Frischluftentstehungsgebiet zur Durchliiftung der Stadt

- hohes naturrdumliches Potenzial und Teil des gesamtstadtischen Griin-
systems in Vermittlung zwischen Landschaft und Altstadt

- bedeutende Freizeit-, Kultur- und Erholungsflache von stadtischer und
regionaler Bedeutung

- wichtiger Baustein zur AuBenwahrnehmung der Stadt als attraktiver
Wohn- und Arbeitsort mit hohem Erholungswert




4.3.4.2 DER ,GRUNE KORRIDOR"

Dieser Bereich beschreibt die Neugestaltung der Verbindung zwischen
dem Erholungsgebiet ,Schwanenteich” und dem ,Griinen Ring" um die
historische Altstadt entlang des Popprdoder Baches. Ziel der Entwicklung
und Gestaltung dieses urbanen Raumes ist die Schaffung einer attrak-
tiven und nachhaltig nutzbaren Wegeverbindung zwischen der Altstadt
und dem Erholungsgebiet ,Schwanenteich” in Form einer vielseitig erleb-
baren Griinen Achse mit 6kologischem Mehrwert. Dazu zahlt die Neuge-
staltung von Stadtteilparks an ausgewahlten Einzelstandorte, vielfach in
Nachnutzung vorhandener Brachflachen:

- historischer Standort der Obermiihle

- ehemaliger Travertinsteinbruch

- Aufwertung des Vogteier Platzes als Quartierbereich

Bedeutung fiir die Stadtentwicklung:

- Renaturierung des urbanen FlieBgewassers als wesentlicher Beitrag
zum innerstadtischen Regenwassermanagement

- Schaffung wertvoller urbaner Lebensrdaume fiir Flora und Fauna

- Reaktivierung der Aue als wesentlicher Faktor des stadtischen Mikro
klimas (Frischluftschneise)

- Herstellung einer durchgangigen FuB- und Radwegverbindung
zwischen Altstadt und Erholungsgebiet ,Schwanenteich”

- Aktivierung/Aufwertung vorhandener Freiraumpotenziale als wichtige
Impulse fiir die angrenzenden Stadtquartiere

4.3.4.3 UFERLANDSCHAFT UNSTRUT

Neben der Erhdhung der lkologischen Wirksamkeit des Flusslaufs ist

die verstarkte Wahrnehmung des Flusslaufs und seine Einbindung in die

stadtnahe Erholungslandschaft ein wichtiges Ziel der Stadtentwicklung.

Auch hier gilt, die Vorgaben der LGS-Bewerbung sind zugleich Ziele der

Stadtentwicklung. Konkret bedeutet dies mit Fokus auf die Erlebbarkeit

der Uferlandschaft:

- Renaturierung des Flusslaufes in enger Zusammenarbeit mit der TLUG

- langfristige Gewahrleistung der Unverbauung der Hochwasser-
schutzrdume (u.a. Bereich Gérmar)

- Neugestaltung des Miihlenparks an der Klingemihle mit Inszenierung
der Miindung des Popperdder Baches in die Unstrut

- Neugestaltung des Uferparkes in Nachnutzung einer Brache am
Wendewehr
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5.
HANDLUNGSFELDER DER STADTENTWICKLUNG
BIS 2030

5.1 UMSETZUNGSSTRATEGIE DER STADTENTWICKLUNG
Die Thiringer Landesgartenschau 2024 und der 500.Jahrestag des Bau-
ernkrieges wiaren/sind kulturelle Events, die auch die Stadtentwicklung
enorm vorantreiben kdnnen. Mit einem mdglichen Zuschlag zur Landes-
gartenschau konnte ein wesentliches Impulsprojekt in die Stadt ,geholt"
werden.

Die inhaltliche, zeitliche und vor allem finanzielle Koordinierung al-
ler Vorhaben bis 2025 ist eine wichtige Grundlage fiir die erfolgreiche
Durchfiihrung der GroBereignisse. In Anbetracht dieser Aufgabe(n) und
der daraus entstehenden finanziellen Belastung des Stadthaushaltes liber
das Jahr 2025 hinaus, ist die planerische Vorbereitung und Sicherung der
Ergebnisse fiir die weitere Entwicklung der Gesamtstadt sowie die konse-
quente Umsetzung des Stadtmodells vordringlich.

5.1.1 PLANUNGEN, MASSNAHMEN, EINZELPROJEKTE

5.1.1.1 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Kontinuierliche Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Der vorhandene Flachennutzungsplan wird kontinuierlich fortgeschrie-
ben. Aktueller Ergdnzungsbedarf besteht in der Lt. LEP zu bericksichti-
genden 50ha Vorrangflache zur gewerblichen Ansiedlung eines GroBun-
ternehmens.

Gewasserschutzkonzept

Ein Gewasserschutzkonzept zur gesamtheitlichen Betrachtung der Un-
strut sowie ein Konzept zur Gestaltung des Popperdder Baches zwischen
Schwanenteich und Schwemmnotte, Breitsiilze, Johannistalbach u.a. im
Interesse der Regulierung der AuBengebietsentwésserung (AGEW-Kon-
zept) sind dringend zu erarbeiten und umzusetzen. Die Notwendigkeit
ergibt sich auch durch die erforderliche Umsetzung der EU-Richtlinie zur
Gewdsserentwicklung.

Umgehung B247n

Das Vorhaben befindet sich derzeit in Planung. Das Projekt ist Teil des
Bundesverkehrswegeplans und wird entsprechend den Vorgaben umge-
setzt.



5.1.1.2 GROSSEREIGNISSE MIT STADTENTWICKLUNGSRELEVANZ

- Bewerbung um die Austragung der 5.Thiiringer Landesgartenschau
2024, Entscheidung durch das Thiringer Kabinett ausstehend

- 2025 - 500 Jahre Deutscher Bauernkrieg

5.1.1.3 GESAMTSTADTISCHE PLANUNGEN / VORHABEN

Bauland- und Brachflachenkataster

Zur Neuordnung der gewerblichen Flachenentwicklung, der Erfassung
potentieller innerstadtischer Wohnbauflachen und als Grundlage fiir ein
kommunales Flachenmanagement ist die Erarbeitung eines Bauland- und
Brachfldchenkatasters unabdingbar. Dabei werden die Potentiale / Bega-
bungen und die Zielrichtung der Entwicklung fir jede Flache im Stadtge-
biet bestimmt und bewertet. Nur auf dieser Basis kdnnen konkrete Aus-
sagen liber bestehende Flachenreserven getroffen und die Notwendigkeit
von Neuausweisungen eingeschatzt werden, um die angestrebte Innen-
entwicklung und Konzentration auf die urbanen Kerne zu realisieren zu
kénnen

Monitoring

Die Programmbegleitung flir den Stadtumbau basiert auf einem konti-

nuierlichen, indikatorengestitzten Monitoring. Dieses hat drei zentrale

Aufgaben:

- laufende Beobachtung und Analyse der aktuellen Verdnderungen in
den Stidten,

- Basis fiir Erfolgskontrolle und Evaluierung der Stadtumbauprozesse,

- Grundlage flir mdgliche Anpassung der Stadtumbaustrategien/
Konzepte der einzelnen Stadte wie fiir die Weiterentwicklung des
Forderinstrumentariums des Landes.

Die kontinuierliche Durchfiihrung eines solchen Monitorings und damit
eine bestdndige Erfolgskontrolle sind zwingend notwendig. Sie bilden
die objektive Bewertungsgrundlage zur Beobachtung und Abbildung von
Entwicklungsprozessen.

Wohnungsmarktkonzept

Zur gesicherten Ermittlung der zukiinftigen Wohnbaulandentwicklung
bedarf es einer entsprechenden Datenlage, ihrer Auswertung und der For-
mulierung von entsprechenden Zielstellung. Diese sind Inhalt der Studie.
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Konzept Kommunaler Klimaschutz

Immer mehr deutsche Stddte, Gemeinden und Kreise diskutieren kon-
krete Klimaschutzziele, gehen Selbstverpflichtungen zur Minderung der
CO%-Emissionen ein und stellen Klimaschutzkonzepte auf. Dabei ist der
Klimaschutz in der kommunalen Aufgabenstruktur dem Bereich der frei-
willigen Selbstverwaltungsaufgaben zuzuordnen. Um die eigenen Klima-
schutzziele zu starken, Umsetzungsstrategien im Verbund zu erarbeiten
und voneinander zu lernen, kann es sinnvoll sein, dass Kommunen sich
zusammenschlieBen und gemeinsam ihre Ziele zum Ausdruck bringen.
Themenschwerpunkte sind Energieerzeugung, Energieeinsparung/Ener-
gieeffizienz, Entsorgungsinfrastruktur, Stadtentwicklungsplanung, Bau-
leitplanung, Wohnungswesen, Verkehr und Offentlichkeitsarbeit.

Mit der ,Richtlinie zur Férderung von Klimaschutzprojekten in sozialen,
kulturellen und 6ffentlichen Einrichtungen im Rahmen der Nationalen
Klimaschutzinitiative" (kurz: ,Kommunalrichtlinie”) hat das Bundes-
ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) ein
Forderinstrumentarium geschaffen, das Kommunen bei ihren Klima-
schutzaktivitaten unterstiitzt. Integrierte Klimaschutzkonzepte im Sinne
der Kommunalrichtlinie umfassen alle klimarelevanten Bereiche, u.a.
das kommunale Flaichenmanagement, die eigenen Liegenschaften, die
StraBenbeleuchtung, die privaten Haushalte und die Bereiche Industrie,
Gewerbe, Handel und Dienstleistungen, Mobilitdt, Abwasser und Abfall.
Der Betrachtungshorizont fiir die Ziele und MaBnahmen in den einzel-
nen Handlungsfeldern bezieht sich auf 10 bis 15 Jahre. Fiir die einzelnen
Handlungsfelder sind entsprechend der Richtlinie folgende Themen zu
bearbeiten: Energie- und CO2 -Bilanz, Potenzialanalyse, Akteursbeteili-
gung, MaBnahmenkatalog, Controlling-Konzept und das Konzept fiir die
Offentlichkeitsarbeit.

Zur Sicherung eines zukunftsfahigen Stadtorganismus wird der Stadt
Miihlhausen die Erarbeitung eines solchen Konzeptes empfohlen.

5.1.1.4 TEILRAUMLICHE PLANUNGEN

- Neugestaltung des Freibads am ,Schwanenteich”

- Sanierungsgebiet Historische Altstadt - Fortschreibung / Aktualisie-
rung des Stadtebaulichen Rahmenplanes, Quartierskonzepte
® Quartierskonzept ,ZEKIWA"
® Quartierskonzept ,Erfurter Stral3e"

- Neuausweisung Sanierungsgebiete /SU-Gebiete (,Nikolai- und Petri-
viertel Miihlhausen”, ,Wendewehr, Miihlenpark", ,Griiner Korridor")
e Quartierskonzept ,Wohnen am Lindenbiihl" ((Heizwerk, Gewerbe-

brache) incl. Kugelleichsmiihle)
® Aufwertung Bahnhof Miihlhausen
- Quartierskonzept BallonstraB3e



5.2 HANDLUNGSTRAGER UND AKTEURE

Die sich aus den Zielen der Stadtentwicklung ergebenden Handlungs-
felder erfordern das Zusammenwirken aller Akteure und Handlungs-
trager. Neben der Stadt Mihlhausen, den Wohnungsunternehmen, den
Vertretern von Wirtschaft und Bildung sind ebenso Vereine, Stiftungen
und engagierte Biirger mit in den Realisierungsprozess einzubinden.
Wenn all die gedachten Vorstellungen Realitat werden sollen, bedarf
dies einer vertiefenden Zusammenarbeit mit allen Interessierten, Betrof-
fenen, mit Laien und Fachleuten zu den unterschiedlichsten Themen.

5.2.1 PRIVATES ENGAGEMENT

Die Einbeziehung privater Eigentlimer muss im Stadtumbau zukiinftig
eine starkere Rolle spielen. Fiir eine nachhaltige Aufwertung innerstad-
tischer Wohnquartiere sind die Aktivierung und das gemeinschaftliche
Handeln der unterschiedlichen Gebaude- und Grundstiickseigentiimer
entscheidend. Privaten Eigentlimern missen Anreize zur Aktivierung
unsanierter Altbaubestande gegeben werden. Dazu miissen Strategien
gefunden werden, die eine kooperative Quartiersentwicklung unter Ein-
beziehung aller betroffenen Eigentiimer ermdglicht. Denkbar sind hier
beispielsweise die Grindungen von Eigentiimerstandortgemeinschaf-
ten. Fir die erfolgreiche Initiierung und Umsetzung solcher Eigentii-
merstandortgemeinschaften gibt es allerdings bislang erst sehr wenige
beispielhafte Erfahrungen. Fiir kleinere Umgestaltungs- bzw. Zwischen-
nutzungsprojekte oder Patenschaften fiir Baumpflanzungen, Freiflachen
bzw. Spielplatze ist auch ehrenamtliches Engagement erforderlich. Eine
Regiestelle / Ehrenamtsborse kann die Koordination tibernenmen. Uber
die Stadtebauférderung kdnnen private SanierungsmaBnahmen in unter-
schiedlicher Weise gefordert werden (GesamtmaBnahme, ggf. Kommu-
nales Forder- und Sicherungsprogramm).

5.2.2 LOKALE WIRTSCHAFT

Die Unternehmen der lokalen Wirtschaft sollten in den Stadtumbau und
die Aufwertung einbezogen werden. lhnen sollte zum einen an einer at-
traktiven Umgebung ihres Standortes liegen und zum anderen hat eine
Stadt mit hoher Lebensqualitat positive Auswirkungen auf den Fachkraf-
temarkt. Zudem bessert ein soziales Engagement das Firmenimage auf.
Die stadtischen Unternehmen sind verstarkt in die Sanierung der histo-
rischen Bereiche einzubinden.

5.2.3 FORTSETZUNG DER ARBEIT DER ARBEITSGRUPPEN
Bereits in der Erarbeitung des iSEK wurden verschiedene Akteure der
Stadtentwicklung in Arbeitsgruppen in den Planungsprozess einbezogen.
Diese themenbezogenen Zusammenkiinfte sollten auch weiterhin in re-
gelmaBigen Abstanden unter Einbeziehung von Fachleuten erfolgen. Der
Dialog der Stadt Miihlhausen mit allen Akteuren des Stadtumbaus dient
der Koordination und ermdglicht gleichzeitig eine Kontrolle der Notwen-
digkeit und Realisierbarkeit.
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5.3 FORDERKULISSEN

Die Umsetzung der MaBBnahmen erfordert eine entsprechende Forderku-
lisse durch den Bund, das Land Thiiringen und europaische Forderpro-
gramme. Um eine schrittweise Realisierung zu ermdglichen, ist eine For-
derung lber einen langen Zeitraum erforderlich. Der kommunale Haushalt
muss darauf ausgerichtet werden.

5.3.1

STADTEBAUFORDERUNG UND FORDERPROGRAMME DES
LANDLICHEN RAUMS

Die Stadtebauférderung nimmt eine zentrale Stellung innerhalb der For-
derkulisse ein. Eine umfangreiche Palette an Programmen steht innerhalb
der Sanierungs- und Stadtumbaugebiete zur Verfligung:

Bund-Lander-Programme

- Stidtebaulicher Denkmalschutz (BL-SD)

- Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf
Die soziale Stadt (BL-SS)

- Stadtumbau - fiir lebenswerte Stadte und attraktives Wohnen"
(BL-SU)

- Aktive Stadt- und Ortsteilzentren (Férderung der Innenentwicklung)
(BL-FI)

- Kleinere Stadte und Gemeinden

Landeseigene Programme (L-Programme)

- Stidtebauliche SanierungsmaBnahmen (TL-S)

- Zuwendung an Gemeinden zur Anpassung an die besonders schwie-
rigen Prozesse des demographischen Wandels im landlichen Raum

- Landesprogramm strukturwirksame stadtebauliche MaBnahmen
(TL-SSM)

- Forderung der integrierten landlichen Entwicklung

Initiativen innerhalb der Stadtebauférderungsprogramme
- Thiiringer Initiative zur Gebiudesicherung (TL-Si)

- Thiiringer Innenstadtinitiative (ISI)

- Thiringer Forderinitiative ,Genial Zentral"

- Thiringer Forderinitiative Kirchen

Stadtebaufdrderung ist ein elementarer Beitrag zur Konjunkturentwick-
lung - jeder hier investierte Euro zieht private Investitionen nach sich.

Européaischer Landwirtschaftsfonds fiir die Entwicklung des
landlichen Raumes (ELER) / Forderinitiative Lidndliche Entwick-
lung in Thiiringen (FILET)



S

/ Stadtebaulicher Denkmalschutz

\\ vy Bund-Lander-Programm Soziale

/’

PROGRAMME DER STADT MUHLHAUSEN

Derzeit stehen folgende Férderprogramme zur Verfligung:

- Stadtebaulicher Denkmalschutz (BL-SD)

- Stadtumbau Ost/Aufwertung, Riickbau, Sicherung (BL-SU/A, BL-SU/R,
BL-SU/Si)

- Thiiringer Forderinitiative ,Genial Zentral"

- Thiringer Forderinitiative Kirchen

Folgende Programmantrdge mit entsprechender Férderkulisse befinden
sich gegenwartig in Vorbereitung:
- Stadtumbau/Aufwertung (BL-SU/A)
.Nikolai- und Petriviertel Mihlhausen"
- Bund-Lander-Programm Soziale Stadt (BL-SoS)
Wendewehr, Miihlenpark"”
- Bund-Lander-Programm Zukunft Stadtgriin - ,Griiner Korridor"
- Forderung des Sportstattenbaus und der Sportstattenentwicklungs-
planungen - Freibad Mihlhausen

Empfohlene Programme zur Unterstiitzung der Umsetzung weiterer
Vorhaben:
- Bund-Lander-Programm Zukunft Stadtgriin
Realisierung der MaBnahmen des ,Griinen Korridors"
- Forderung des Sportstattenbaus und der Sportstattenentwicklungs-
planungen - Freibad Mihlhausen

PROGRAMMGEBIETE

_ Sanierungsgebiet ,Altstadt”

BL-SD

- Stadtumbaugebiet nach § 171b -_—

BauGB

‘ PROGRAMMGEBIETE
EMPFEHLUNG

- Stadtumbau Ost BL-SU/A

Stadt (BL-SoS)

Bund-Lander-Programm ,Zukunft
Stadtgriin®

N ‘ Lénderprogramm

Sportstattenforderung

\
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5.3.2 PRIVATE INVESTITIONEN

Neben der 6ffentlichen Hand ist auch das Engagement privater Inve-
storen unerlasslich. Das Grundanliegen besteht in der Verkniipfung der
Verantwotlichkeit fiir die gesellschaftliche Daseinsflirsorge im Interess
einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Dafiir sind entsprechende Anreize
zu entwicklen. Mdglichkeiten dazu bestehen in steuerlichen Abschrei-
bungsmdglichkeiten, der Vereinfachung von Beantragungsverfahren u.a.
im Rahmen der Forderprogramme und der Aufstockung der zur verfii-
gungen stehenden Mittel durch Bund und Land.

SCHLUSSWORT

Klein- und Mittelstadte bestimmen das Siedlungssystem in Deutschland.

Hier leben ca. 61 % aller Einwohner, befinden sich lber 55 9% aller Ar-

beitspldtze und damit der liberwiegende Teil der ca. 3,5 Millionen Unter-

nehmen in Deutschland. Als regionale Zentren bestimmen sie entschei-

dend die wirtschaftliche und soziale Entwicklung. Mit:

- ihrer oft maB3stéblichen, tradierten und qualitdtsvollen Baukultur

- Uiberschaubaren Strukturen

- einem kompakten Vereins- und Kulturleben

- ihrer wirtschaftlichen Stérke und Standortqualitat fir die mittel-
standische Wirtschaft

- sehr gutem sozialen Netz

- guten Umweltbedingungen sowie

- niedrigeren Wohnungs- und Baulandpreisen

stehen sie fiir das Leitbild von lebenswerten Stadten.

Im landlichen Raum, in dem fast 70 % der Bevdlkerung in Deutschland
lebt, erfiillen Klein- und Mittelstadte wichtige Aufgaben der Infrastruk-
tur und Versorgung. Diese Funktionen missen im Sinne einer positiven
Gesamtentwicklung Deutschlands auch in Zukunft gesichert werden. Nur
wenn es den Klein- und Mittelstddten gutgeht, geht es dem gesamtem
Land gut.

Trotz Lage in einer Schrumpfungsregion verfligt Miihlhausen Uber eine
gute Perspektive, wenn die Stadt ihre Chancen und Potenziale offensiv
nutzt. In einer mobilen, vernetzten Welt wird die Wahl des Wohn- und
Arbeitsortes immer mehr davon abhdngen, wo es sich gut leben l3sst. Eine
zukunftsfahige Stadt muss darum fiir alle Biirger lebenswert und Heimat
sein. Darliber hinaus sollte sie Entfaltungsmdglichkeiten fiir dynamische,
initiative Menschen aufweisen, die ihre Ideen und die Arbeitsplatze von
Morgen ,mitbringen”.

Stadtentwicklung ist ein fortlaufender Prozess. Die besténdige Fortschrei-
bung des vorliegenden Konzeptes in 10 Jahresintervallen und die Umset-
zung seiner Visionen konnen nur zum Erfolg flihren, wenn sich mdéglichst
viele Biirgerinnen und Biirger aktiv in den Prozess einbringen.






