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EINLEITUNG

Die Stadt Miihlhausen lasst fiir die Petri- und Nikolaivorstadt Vorbereitende Untersuchungen
gemal § 141 BauGB durchfiihren. Das Ziel ist es eine Beurteilungsgrundlage Giber die Notwen-
digkeit der Durchfiihrung einer GesamtsanierungsmalBnahme zu erarbeiten. Im ersten Kapitel
werden Ziel und Zweck der Vorbereitenden Untersuchungen, die methodische Herangehens-
weise erldutert sowie das Untersuchungsgebiet eingegrenzt.
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Ziel und Zweck der Vorbereitende Untersuchungen

Die Stadt Muihlhausen hat als Mittelzentrum mit
Teilfunktionen eines Oberzentrums lberregio-
nale Bedeutung insbesondere im wirtschaft-
lichen, sozialen und kulturellen Bereich und
ist regionaler Impulsgeber fiir Nordthiringen.
Muhlhausen musste sich bereits zahlreichen
Entwicklungsherausforderungen, die sich aus
dem Systemwechsel nach der Wende ergaben,
stellen und hat diese erfolgreich bewiltigt.
Auch zukiinftig muss sich die Stadt Mahlhau-
sen durch eine gezielte Stadtentwicklung den
grof3en Herausforderungen des demografischen
Wandels stellen.

Abb. 1: Lage des Untersuchungsgebietes im Stadtgebiet
(Quelle: thueringenviewer.thueringen.de)

Bereits in den 90er Jahren wurde Handlungs-
bedarf insbesondere fiir die Petri- und Nikolai-
vorstadt gesehen. Damals wurde versucht, die
Stadtentwicklung durch eine Vorbereitende
Untersuchung und die anschlieBende Auswei-
sung eines Sanierungsgebietes voranzutreiben.
Zu dieser Ausweisung ist es zwar nicht gekom-
men, aber die dabei gewonnenen Erkenntnisse
werden heute wieder aufgegriffen und weiter-
entwickelt. Dartiber hinaus wurden im Rahmen
des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
aus dem Jahr 2018 aktuelle Entwicklungsziele
und Handlungsfelder definiert.

Im Ergebnis wurden fiir die Petri- und Nikolaivor-
stadt deutliche Handlungsbedarfe identifiziert.
Problemfelder fiir die Petri- und Nikolaivorstadt
sind unter anderem die hohe Verkehrsbelas-
tung und die damit verbundene Trennung zur
Innenstadt durch die Bundesstral3e, die auch
den FuB- und Radverkehr einschrankt. Darliber
hinaus sind ein zunehmender Sanierungsstau,
gewerbliche Leerstande, ein Mangel an woh-
nungsnahen Freiflaichen sowie eine notwendige
Aufwertung der vorhandenen Griinflachen
bekannte Problemfelder.

Die Vorbereitende Untersuchung soll diese qua-
litativen und quantitativen Missstande aufzeigen
und die Notwendigkeit einer sanierungsrecht-
lichen GesamtmalBnahme bestimmen. Dabei
werden die im Baugesetzbuch geforderten
Beurteilungsgrundlagen zugrunde gelegt:

Die Notwendigkeit der Sanierung,

eine formulierte Aufgabenstellung (Sanie-
rungsziele),

eine stadtebauliche Konzeption,

die Durchflihrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen (Mitwirkungsbereitschaft
von Behorden, Trager offentlicher Be-
lange sowie von Betroffenen, Kosten-
und Finanzierungsibersicht, Zeit-Mal3-
nahmen-Plan),

soziale sowie wirtschaftliche Auswirkun-
gen unmittelbar Betroffener.

Der Milhausener Stadtrat hat am 28. Januar
2021 den Beginn der Vorbereitenden Unter-
suchung fir das Gebiet Petri- und Nikolai-
vorstadt beschlossen. Mit der offentlichen
Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 05/2021
vom 21. Marz 2021 wurde Uber den Beginn
der Vorbereitenden Untersuchung offentlich
informiert (Einleitungsbeschluss). Die Stadt



Mihlhausen hat das Planungsbiiro Wohnstadt
Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesell-
schaft Hessen mbH Geschaftsstelle Weimar

Methodik

Die Erarbeitung der Vorbereitenden Untersu-
chung gliedert sich in drei Phasen. Zunachst
werden im Rahmen einer umfassenden Be-
standsaufnahme die relevanten Daten zum
Untersuchungsraum zusammengetragen. Hier-
bei wird insbesondere auf bereits vorhandene
Daten und Statistiken zurtickgegriffen. Im An-
schluss an diese grundlegende Datenerhebung
erfolgt eine qualitative Bestandsaufnahme des
Sanierungszustandes des Gebietes sowie eine
Bestandserhebung. In der zweiten Phase werden
diese Daten ausgewertet und analysiert. Das
Ergebnis ist die Bewertung der Substanz- und
Funktionsschwachen des Untersuchungsgebie-

Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet,Petri- und Nikolai-
vorstadt” liegt westlich der MiihIhauser Altstadt
und grenzt an die Stadtmauer. Die Flache des
Untersuchungsgebietes betragt ca. 29,3 Hektar.

Das Gebiet wird im Norden durch die Tonberg-
straBBe begrenzt, von der aus der Hagebutten-
graben bis zum duf3eren Frauentor die nord-
westliche Gebietsgrenze bildet. Im Stidwesten
bildet die Bebauung westlich der Griinstral3e
und der LutterothstraBe die weitere westli-
che Gebietsgrenze. Im Stiden wird das Gebiet
durch die SpielbergstraBe begrenzt, die von
der Lutterothstral3e bis zum Lindenbhl fuhrt.
Der Lindenblhl und der Lentzeplatz bilden die
stidostliche, die Stadtmauer die weitere 6stliche
Grenze. Im Nordosten bildet die Bebauung
entlang der Ostseite des Petristeinwegs die
Ostliche Grenze des Untersuchungsgebietes.

Einleitung

mit der Durchfiihrung der Vorbereitenden
Untersuchungen beauftragt.

tes und die daraus resultierende Ableitung der
Notwendigkeit eines Sanierungsgebietes. In der
dritten und letzten Phase werden die gewon-
nenen Erkenntnisse in einer stadtebaulichen
Konzeption und dem daraus resultierenden
MafBnahmenplan zusammengefasst. Die Kosten-
und Finanzierungstbersicht soll die Machbar-
keit der Gesamtmal3nahme aufzeigen. Parallel
werden die Eigentlimerinnen und Eigentiimer
der Wohneinheiten im Untersuchungsgebiet
durch eine umfangreiche Eigentlimerbefragung
einbezogen. Nach Auswertung der Befragung
kann die Mitwirkungsbereitschaft der Blirge-
rinnen und Burger analysiert werden.

Abb.2: Abgrenzung Untersuchungsgebiet
(Quelle: Eigene Darstellung)
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AUSGANGSLAGE

In Kapitel zwei der Vorbereitenden Untersuchungen wird das Untersuchungsgebiet vorgestellt
und im Stadtgeflige eingeordnet. Im Anschluss werden die relevanten libergeordneten Pla-
nungen erldutert und die wesentlichen Erkenntnisse fiir die Vorbereitenden Untersuchungen
herangezogen. Danach werden die stadtischen Planungen fiir das Untersuchungsgebiet dar-
gestellt. Eine Zusammenfassung beendet das zweite Kapitel.
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Die Stadt Miihlhausen liegt im nordwestlichen
Teil des Thiiringer Beckens. Eingebettet liegt sie
in einem Tal zwischen Hainich und Eichsfeld,
das von der Unstrut durchflossen wird. Sie ist
zugleich Kreisstadt des Unstrut-Hainich-Kreises
und nimmt eine bedeutende Stellung fiir Nord-
thiringen ein. Zur Stadt Miihlhausen gehoren
auch die Ortsteile Felchta, Gormar, Saalfeld,
Windeberg sowie seit 2019 Bollstedt, Grabe,
Hongeda und Seebach und seit dem Jahr 2023
Hollenbach. Zuletzt wurde Eigenrieden am
01.01.2024 in das Stadtgebiet Muhlhausens
eingemeindet.

Die Siedlungsgeschichte der Region um Muhl-
hausen reicht aufgrund der fruchtbaren Un-
strutniederung bis in die Jungsteinzeit zurlick,
was durch archaologische Funde belegt ist.
Diese glinstigen Voraussetzungen fiihrten auch
dazu, dass der Ort bereits zur Zeit des Thiirin-
gerreiches um 400 n. Chr. von kultureller und
politischer Bedeutung war. Die erste urkund-
liche Erwahnung Mihlhausens erfolgte 967 als
+mulinhuson” durch Kaiser Otto den Zweiten,
zu dessen Zeit MUhlhausen Mittelpunkt eines
bedeutenden Reichsgutbezirks war. Die da-
malige Ausdehnung der Stadt wird durch den
Verlauf des spateren duBeren Befestigungs-
rings in etwa angedeutet. Zudem profitierte
die Stadtentwicklung von der Lage an zwei
Unstrutlibergangen, die als wichtige Heer- und
Handelswege genutzt wurden.

Das Untersuchungsgebiet, die Petri- und Niko-
laivorstadt, gilt als eines der altesten Siedlungs-
gebiete. Bereits um 1300 wird die Nikolaivorstadt
als Wasserfelchta erwahnt. Dartiber hinaus
gibt es Hinweise auf eine alte germanische
Vorgangersiedlung im Bereich zwischen Spiel-
bergstralle und Hinterm Neuen Brunnen. Die

kleinteilige Hauserparzellierung entlang der
Gasse Hinterm Neuen Brunnen geht auf eine
alte Dienstmannensiedlung mit Wirtschaftshof
und Wassermiuihle zurtick.

In der Petrivorstadt liegen mit dem Bastmarkt
und dem Blobach gréBere Freiflachen aufer-
halb der inneren Stadtmauer, die wirtschaftlich
genutzt wurden. Vor allem der Name Blobach
zeugt von der Geschichte der Tuchmacher an
diesem Ort. Blobach leitet sich von,blauen” des
Flachses ab, der als Rohmaterial oder Leinen
auf dem Bastmarkt gehandelt wurde und der
Stadt einen friihen wirtschaftlichen Aufschwung
bescherte.

Aufgrund der wachsenden Bevélkerung und der
fortschreitenden Stadtentwicklung wurde in der
zweiten Halfte des 14. Jahrhunderts der zweite
Mauerring zum Schutz der Vorstadte errichtet.
Insgesamt besallen beide Mauern 59 Tiirme,
was der mittelalterlichen Stadtbefestigung eine
hohe militarische Bedeutung verlieh. Neben
einigen Baudenkmalern wie dem AufBeren
Frauentor ist heute nur noch der innere Mauer-
ring erhalten. Dieser ist jedoch trotz zahlreicher
Veranderungen fast vollstandig erhalten und
flankiert das Untersuchungsgebiet im Osten.

Auch der Grundriss des mittelalterlichen Mihl-
hauses, das sich in der Bliitezeit der Stadt bis
zur Mitte des 15. Jahrhunderts entwickelte, ist
heute noch in weiten Teilen der Altstadt und der
Vorstadte erhalten. In diese Zeit fallt auch die
verstarkte Besiedlung des Petriviertel. Gleich-
zeitig entstanden die heute noch erhaltenen
Grundstrukturen wie die Vorstadtkirche St. Petri
und der Petristeinweg, eine friihmittelalterliche
Fernstral3e nach Norddeutschland.



Das Zentrum des Gebietes bilden der Blobach
und der Bastmarkt, hier befinden sich tber-
wiegend Mehrfamilienhauser, die haufig eine
gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss aufweisen.
Diese Nutzung setzt sich auch entlang der stark
befahrenen Wanfrieder Straf3e fort. Der nord-
liche Teil des Untersuchungsgebietes wird von

Frithere Rolle im Stadtgefiige

Die Petri- und Nikolaivorstadt stellt eine be-
deutende Erweiterung der historischen Altstadt
Mduhlhausens dar und spiegelt die vielfdltigen
Facetten stadtischer Entwicklung wider. Das
Stadtviertel fungiert nicht nur als zusatzlicher
Raum, sondern erfiillt verschiedene Funktionen,
darunter Wohnnutzung, gewerbliche Aktivi-
taten, die Integration von Nutzungen, die im
Stadtkern keinen Platz mehr fanden.

.  Wohnfunktion

Die Petri- und Nikolaivorstadt bildete eine orga-
nische Erweiterung der Altstadt Mihlhausens.
Der erh6hte Bedarf nach mehr Wohnraum
konnte so zundchst gedeckt werden. Dem-
entsprechend war eine bedeutende Funktion
als Wohnquartier ausschlaggebend fiir die
Petri- und Nikolaivorstadt.

ll. Gewerbliche Nutzungen

Eine weitere bedeutende Funktion der Vorstadte
war die gewerbliche Nutzung. In der Petri- und

Untersuchungsgebiet Petri- und Nikolaivorstadt

einem stark versiegelten Gewerbegebiet und
Garagenhof dominiert. Der sudliche Teil des
Gebietes ist durch eine kleinteilige Bebauung,
verschiedene Griinflaichen und den Poppero6-
der Bach als Teil des tberortlich bedeutsamen
»Grunzuges” gepragt.

Nikolaivorstadt hatten lokale Betriebe und Ge-
schafte die Moglichkeit, sich niederzulassen
und trugen somit zur wirtschaftlichen Blite
Mihlhausens bei. Diese gewerblichen Nutzun-
gen schufen nicht nur Arbeitsplatze, sondern
bereicherten auch das stadtische Angebot
durch eine breite Palette an Dienstleistungen
und Produkten.

lll. Nutzungen auBerhalb des Stadtkerns

Die Erweiterung der Altstadt hat es ermdglicht,
Nutzungen zu integrieren, die im traditionellen
Stadtkern Mihlhausens keinen Platz mehr hat-
ten, wie zum Beispiel der Blobach. Diese Berei-
che tragen zur Diversifizierung des stadtischen
Angebots bei, schaffen Erholungsrdaume und
fordern kulturelle Aktivitaten. Diese Nutzung
diente dazu, die Funktion der Stadt als Ganzes
sicherzustellen. In der Vergangenheit wurde ins-
besondere der Blobach als bedeutende Flache
flr Stadtfeste genutzt. Auch heute findet hier
unter anderem noch der jahrliche Jahrmarkt
zur Kirmes statt.
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V. Straf3en als verbindendes Element

Die Straf3en in der Petri- und Nikolaivorstadt
spielten eine zentrale Rolle als verbindende
Elemente. Durch die sorgfaltige Gestaltung und
Integration von StraBen wurde nicht nur die
Mobilitat innerhalb dieser Stadtviertel erleich-
tert, sondern es entstand auch ein stadtisches
Umfeld, das soziale Interaktion und kulturellen
Austausch forderte. Stralen wurden somit zu
Lebensadern, die die verschiedenen Funktio-
nen der Stadtviertel miteinander verkn(pfte.

Die Petri- und Nikolaivorstadt hat in der Ver-
gangenheit vielerlei Funktionen innerhalb
des Quartieres gebiindelt. Im Folgenden soll
untersucht werden, inwiefern diese Funktionen
aus heutiger Sicht weiterhin benétigt und er-
fullt werden.

Abb. 3: Abgrenzung Untersuchungsgebiet
(Quelle: Eigene Darstellung)

2.3. UBERGEORDNETE UND STADTISCHE PLANUNGEN

Im folgenden Unterkapitel werden die fiir das Untersuchungsgebiet der Petri- und Nikolaivor-
stadt relevanten libergeordneten Planungen zusammenfassend dargestellt. Es soll erldutert

werden, welche Inhalte und MaBnahmen fiir die Petri- und Nikolaivorstadt von Bedeutung
sind und somit im weiteren Verlauf berilicksichtigt werden mussen.

LEP Thiiringen

Das Landesentwicklungsprogramm Thiringen
2025 ist am 05.07.2014 in Kraft getreten und
bildet die Grundlage fiir die raumliche Entwick-
lung des Bundeslandes.” Am 09.07.2024 wurde
eine Teilfortschreibung (1. Anderung des LEP)
beschlossen. Die Teilfortschreibung beinhaltet
Anderungen in den Bereichen Zentrale Orte,
Mitelbereiche, Grundversorgungsbereiche
und Energie.

Fir die Stadt Muihlhausen und somit das Unter-
suchungsgebiet in der Petri- und Nikolaivorstadt
lassen sich folgende Aspekte herausarbeiten:
Mdihlhausen ist im LEP als Mittelzentrum mit
Teilfunktionen eines Oberzentrums ausgewie-
sen. Damit nimmt die Stadt h6herwertige Funk-
tionen der Daseinsversorge mit tiberregionaler
Bedeutung war. Zudem ist sie ein wichtiges
Arbeitsplatzzentrum in Nordthiringen und
stellt den Mittelpunkt des landesbedeutsamen

1 Quelle: Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025, Thiringen im Wandel



Entwicklungskorridors zwischen Erfurt und Lein-
felde-Worbis dar. Durch die Weiterentwicklung
der leistungsfahigen Verkehrsverbindungen

Regionalplan

Der aktuelle Regionalplan Nordthiringen ist am
29.10.2012 mit Bekanntgabe der Genehmigung
im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 44/2012 in Kraft
getreten.? Die Anderung des Regionalplans
wurde am 25.03.2015 eingeleitet. Die aktuelle
Entwurfsfassung ist aus dem Jahr 2018. Zuletzt
wurde 2022 der Sachliche Teilplan Windenergie
ausgelegt.

Dieser steuert die libergemeindlichen Entwick-
lungen auf regionaler Ebene, die das Landes-
entwicklungsprogramm fiir gesamt Thiringen
vorgibt. Hiernach befindet sich die Stadt Mihl-
hausen im Ubergeordneten Planungssystem in
der Region Nordthiringen und wird als Mittel-
zentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums
ausgewiesen. Entsprechend dieser Ausweisung
tragt die Stadt Miihlhausen und ihr Umland die
Funktion eines raumlichen Leistungstrager mit
Uberregionaler Bedeutung in den Bereichen
Wirtschaft, Soziales und Kultur. Um diese Funk-
tion erfiillen zu kdnnen, ist die Entwicklung als
bedeutender nationaler Wirtschaftsstandort und
regionaler Impulsgeber sowie die Starkung von
Kooperationen innerhalb und zwischen den
Stadt- und Umlandsraumen voranzutreiben.

Um die wirtschaftliche Entwicklung zu be-
glnstigen ist zudem eine Flache von 50 ha als
Vorranggebiet fiir regionale bedeutsame Indus-
trie- und Gewerbeansiedlungen vorbehalten.
Hinzu kommt, dass die Stadt als Schwerpunkt flr
den Kultur- und Bildungstourismus festgelegt
ist. Daflir ist es notig den Ausbau von regiona-
len und landeriibergreifenden touristischen
Infrastrukturen zu fordern. Dazu zahlt unter
anderem eine starkere Verknlipfung mit dem
UNESCO Weltnaturerbe Nationalpark Hainich,

2 Quelle: Regionalplan Nordthiiringen

Ubergeordnete und stadtische Planungen

zwischen Leinefelde, Gotha und dem Erfurter
Kreuz soll die Wirtschaftskraft der Region ge-
starkt werden.

sowie ein kontinuierlicher Ausbau der Wander-
und Radwegenetzte.

Als weiterer Grundsatz ist die Herstellung leis-
tungsfahiger Anbindungen der Stadt und seines
Umlandes an das europaische bedeutsame
Verkehrs- und Schienennetz sowie die Aufhe-
bung von Erreichbarkeitsdefiziten zur Landes-
hauptstadt festgesetzt. Dementsprechend ist
im Bundesverkehrswegeplan 2030 der Ausbau
derB 176, B 247, B 249 und die Ortsumgehung B
247n 6stlich der Stadt MiihIhausen vorgesehen.
Mit der Realisierung dieser Projekte verbessert
sich die Anbindung an die Autobahnen A 38
und A 71 bzw. A 4 erheblich und starkt somit
die Erreichbarkeit der Landeshauptstadt Erfurt.
Bedeutsame Landesstra3en sollen die Verbin-
dungen zwischen Mittelzentren, Grundzentren
und Ortsteilen sowie an die héherrangigen
Zentralen Orte gewabhrleisten.

Zudem soll die Leistungsfahigkeit des Schienen-
personennahverkehrs ausgebaut werden. Es
bestehen tagliche Anbindungen auf den Stre-
cken Gottingen-Erfurt-Chemnitz/Zwickau und
Kassel-Gotha/Erfurt. Die Schienenverbindungen
fordern den Uiberregionalen Leistungsaustausch
mit den benachbarten Regionen, zu denen
intensive Pendlerbeziehungen bestehen und
ermoglichen die Anbindung an das Schienen-
fernverkehrsnetz. Zur Standortsicherung der
Industriegrof3fliche ist zudem die stillgelegte
Schienenverbindung Mihlhausen-Bollstedt-
Schlotheim als durchgangige Infrastruktur-
trasse zu erhalten, um einen potenziellen
Bahnanschluss fiir den Schienengiterverkehr
vorzuhalten.
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FNP

Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Mihlhausen wurde im Jahr 2018 durch
den Stadtrat beschlossen. Die letzte Anderung
erfolgte im Jahr 2024.%

Dieser stellt fur die Petri- und Nikolaivorstadt
folgende Inhalte dar:

Wohnbaufldche und Gemischte Bauflache
B-Plane
Innerhalb des Untersuchungsgebietes ist ein

Bebauungsplan und ein Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vorhanden. Inhalte:

Bebauungsplan Nr. 10
«Nikolaikirchgasse / Brun-
nenstralle”

Bebauungsplan Nr. VEP-20
+Alte Brauerei”

1997

2004

Schule

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen

Soziale Einrichtung

Heizwerk

Grunflache mit Zweckbestimmung Park-
anlage im siidlichen Bereich

Spielplatz im westlichen Bereich
Grunverbindung

Im Bebauungsplan sind Fla-
chen fiir allgemeine Wohn-
gebiete, besondere Wohn-
gebiete, Mischgebiete,
Son-dergebiete, offentliche
sowie private Griinflachen
und Stral3enverkehrsflachen
gemal3 BauNVO dargestellt.
Der Bebauungsplan sollte
die damalige stadtebauliche
Planung sichern.

Der Bebauungsplan soll die
ErschlieBung eines Wohn-
gebiets sichern.

Tabelle 1: Zusammenfassung der Bebauungsplane der Petri- und Nikolaivorstadt der Stadt Mihlhausen
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Stadt Miihlhausen 2024)

Dabei ist festzustellen, dass der Bebauungsplan
Nr. 10,Nikolaikirchgasse / Brunnenstral3e aus
dem Jahr 1997 den heutigen Planungsanspru-
chen nicht mehr gerecht wird. Der Bebauungs-
plan ist veraltet und die dort festgelegten
Festsetzungen sind in Teilen nicht mehr den

3 Quelle: Flachennutzungsplan Stadt Mihlhausen

aktuellen Planungszielen dienlich. Dadurch
ergibt sich ein Aufhebungsbedarf des Bebau-
ungsplanes, um die Entwicklung des Gebietes
vorantreiben zu kénnen.



ISEK

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (kurz
ISEK) der Stadt Miihlhausen wurde im Jahr 2018
durch das Stadtplanungsbtiro WILKE aus Erfurt
erarbeitet und fertiggestellt. Miihlhausen wurde
hierbei umfassend, unter Beriicksichtigung
aller relevanten Themen der Stadtentwicklung,
analysiert und die zuklnftige Entwicklungs-
richtung erarbeitet. Das ISEK ist dabei eine
entscheidende Grundlage, um stadtebauliche
Fordermittel zu akquirieren. Im Ergebnis wurde
ein Leitbild fiir die Stadt festgelegt: Miihlhau-
sen - Mittelalterliche Reichsstadt, Kultur und
Natur, Mittelstand und Bildung.?

Mit der Uberarbeitung des ISEK im Jahr 2018
reagiert die Stadt Mihlhausen auf die sich ver-
anderten Rahmenbedingungen. Zentral ist dabei
die Auseinandersetzung mit dem Thema des
demographischen Wandels und ihren Folgen

Ubergeordnete und stadtische Planungen

fir die Stadt sowie die Entwicklung der weichen
Standortfaktoren zugunsten der Erhaltung und
weiteren Starkung einer attraktiven und lebens-
werten Stadt. Die Petri- und Nikolaivorstadt
wurde dabei als ein zentrumsnahes Gebiet
mit akutem Handlungsbedarf deklariert. Als
Handlungsbedarfe wurden unter anderem die
Verlarmung und die Barrierewirkung entlang
der B249, dem Bastmarkt, der Marcel-Verfaillie-
Alle und Johannisstraf3e erwahnt. Hinzukommt
ein hoher Sanierungsstau, Leerstand und die
Gefahr eines flachenhaften Strukturverlustes in
einzelnen Teilbereichen, aufgrund der hohen
Verkehrsbelastung. Zusatzlich werden noch
die Themenfelder Bereinigung von struktu-
rellen Briichen, Aufwertung/ Schaffung von
wohnungsnahem Freirdumen, Aufwertung von
StraBenrdumen und die Starkung der Griinver-
netzung benannt.

Bewerbung Thiiringer Landesgartenschau 2024 - Wasser, Miihlen, Mythen - Das

Bewerbungskonzept

Die Stadt Mihlhausen hat sich fiir die Thiirin-
ger Landesgartenschau 2024 beworben. Den
Zuschlag zur Durchfiihrung hat sie zwar nicht
erhalten, dennoch sind hier wesentliche Pro-
jektideen entwickelt worden. Im Mittelpunkt
des 2017 fertiggestellten Konzeptes stehen
die mittelalterlich gepragte Altstadt sowie
das Erholungsgebiet,Schwanenteich”. Verbun-
den werden die beiden Kernzonen durch den
,Griinen Korridor” des Popperdder Baches, der
stdlich der Petri- und Nikolaivorstadt verlauft.

Durch die Verkniipfung und Aufwertung soll
ein attraktives Erholungsgebiet entstehen und
das strukturbedingte Defizit an Griinflachen in
der Kernstadt behoben werden. Dadurch wird
neben einer Verbesserung der mikroklima-
tischen Bedingungen auch eine Aufwertung

des Images der Stadt als Wohn- und Arbeits-
ort erhofft.

Der aus der Bewerbung fiir die Landesgarten-
schau 2024 entstandene und in das ISEK 2018
Ubernommene,Griine Korridor” soll sukzessiv
umgesetzt werden. Dadurch wird das Ziel der
Vernetzung von Griinraumen und die Anpas-
sung an den Klimawandel umgesetzt. Im Rah-
men des Projektes soll zudem die Offenlegung
des Popperdder Bachs in den Straf3en- und
Aufenthaltsbereichen, eine griine Gestaltung
durch Einzelbaumpflanzungen, Strauch- und
Staudenflachen sowie eine einheitliche und
barrierefreie Gestaltung mit hellen Oberflachen
geplant werden. Weitere MaBnahmen sollen
am Vogteier Platz, der Kettengasse, der Ver-
kehrsflaiche Zur Roten Léwenmiihle und dem

4 WILKE 2018: Stadt Miihlhausen Stadtentwicklungskonzept 2018, abgerufen 2023

5  Stadt Miihlhausen 2017: Wasser, Miihlen, Mythen - Landesgartenschau Miihlhausen 2024, abgerufen 2023
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Umfeld des Mehrgenerationenhaus erfolgen.
Zum einen soll die Griinflache hinter dem Mehr-
generationenhaus sowie die Spielbergstralle
mit Wendebereich umgestaltet werden. Hier
sollen Parkplatze neu geordnet und ein attrak-
tiver Aufenthaltsbereich am Wasser geschaffen
werden. Zum anderen soll die Freiflache am
Mehrgenerationenhaus umgestaltet sowie ent-

Teilkonzept Stadtgriin

Ein Teilkonzept Stadtgriin wurde erarbeitet
(Beschluss im Stadtrat am 30.10.2024), welches
darauf abzielt, die vorhandenen Griinstrukturen
an den Klimawandel anzupassen. Fiir die Erarbei-
tung des Konzeptes ist die Mellon Gesellschaft
fur Nachhaltige Infrastruktur mit Sitz in Leipzig
beauftragt worden. Dabei sind die Handlungs-
felder StraBenbegleitgriin an Verkehrswegen,
eigene Liegenschaften im Auf3enbereich, &ffent-
liche Griinflaichengestaltung, die Gestaltung 6f-

siegelt und mit Grill-, Wasser- und Spielflache
erganzt werden.

Durch die Umsetzung soll die Uberhitzung
gemindert, CO2 langerfristig gebunden, die
Artenvielfalt erh6ht und ein verbindendes
stadtebauliches Element geschaffen werden.?

fentlicher Plétze, die Entwicklung von Quartieren
& Verkehrswegen sowie Festsetzungs- und Um-
setzungsmaoglichkeiten in den Bauleitplanung
identifiziert worden. Weitere Querschnitts-
themen sind eine wassersensible Stadtent-
wicklung, Artenvielfalt, Biotopvernetzung, Tro-
ckentoleranz und Ressourcenschonung.”
(siehe hierzu auch Kap. (6) Stadtebaulicher
Rahmenplan insb. 6.1 sowie die Plane und
Anlagen im Anhang)

MafBnahmenkatalog zur Klimaveranderung

Die Stadt Mihlhausen verfolgt das Ziel einer
CO,-Neutralitat bis 2035. Daftir werden Strate-
gien und MalBnahmen erarbeitet, um die De-
karbonisierung in allen kommunalen Bereichen,
privaten Bereichen, bebaute und unbebauten
Bereichen voranzutreiben.

Dabei sind fir alle Verwaltungsbereiche der
Stadtverwaltung konkrete MaBnahmen ent-
wickelt worden, um den Aussto3 von Treib-
hausgassen zu mindern. Dabei reichen die
MafBnahmen von einer konsequenten Digitalisie-
rung, Info-Kampagnen, energetische Sanierung
offentlicher Gebdude einer Millvermeidung
und Milltrennung auf Festen, Markten und
Sportveranstaltungen tiber eine Anschaffung

von energiesparender Technik und Beleuchtung
sowie die Umstellung von Verbrennerfahr-
zeugen auf E-Fahrzeuge. Weiterhin sollte der
Klimaschutz die Rahmenbedingungen aller
Planungen setzten. Insbesondere die Fach-
bereiche Stadtentwicklung und Bauordnung
sowie Grlin — und Verkehrsflachen kdnnen einen
grof3en Beitrag leisten und sollten unterandere
Grundsatze wie eine Innentwicklungsstrategie,
die Starkung des Stadtzentrums, einer Bauland-
ausweisung und Nutzung von grof3flichigen
Photovoltaikanlagen sowie Erhalt und Auf-
wertung von Griinflaichen weiterverfolgen und
starken, um eine nachhaltige Mobilitat und
Verbesserung des lokalen Klimas zu fordern.®

6 Stadt Miihlhausen 2022: Anpassung urbaner Raume an den Klimawandel, abgerufen 2023

7  Mellon 2023: Minderung der Folgen des Klimawandels in Mihlhausen, abgerufen 2023

8  Stadt Miihlhausen 2020: MaBnahmenkatalog zu Klimaveranderung, abgerufen 2023
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Miihlhausen

Die Stadt Miihlhausen verfiigt seit vielen Jahren
Uber ein Einzelhandelskonzept. Dieses wurde
regelmafig fortgeschrieben. Das Einzelhandels-
konzept in seiner aktuellen, gerade neu fort-
geschriebenen Fassung wurde am 30.10.2024
vom Stadtrat beschlossen. Ziel dessen ist es,
zukiinftige Leitlinien fiir die Entwicklung des
Einzelhandels festzulegen und zu (iberarbei-
ten, Empfehlungen zur Weiterentwicklung des
Einzelhandels in Mihlhausen aufzustellen und
die Steuerung der zukinftigen Einzelhandels-
entwicklung. Die Ergebnisse der Untersuchung
gelten als Entscheidungsgrundlage fiir kom-
munalpolitische und bauleitplanerische Ent-
scheidungen der Stadt.

Zu den wesentlichen Erkenntnissen der Un-
tersuchung zahlen, dass das Mittelzentrum
Mdahlhausen aufgrund seiner Uberortlichen
Versorgungsfunktion Gber ein Marktgebiet
von ca. 130.670 Personen verfligt. Aufgrund
einer riicklaufigen Bevoélkerungssituation, die
im Jahr 2014 festgestellt wurde, ist jedoch
davon ausgegangen worden, dass sich lang-
fristig eine Reduzierung des Kaufkraftvolumen
fur alle Einzelhandelsbranchen innerhalb des
Markgebietes verzeichnen lassen wird. Zudem
wurde festgestellt, dass ein Teil der Kaufkraft
innerhalb des Marktgebietes in das Oberzentrum
Erfurt abflie8t und es Erganzungspotentiale in
den Sortimenten Blicher, Schreib- /Spielwaren,
Hausrat / Einrichtung / M6bel und sonstigem
Einzelhandel gibt.

Aufbauend auf diese Ergebnisse wurden fiir die
Stadt Mihlhausen Leitlinien zur Entwicklung des
Einzelhandelsstandort entwickelt. Dazu zahlt
unter anderem, dass das Mittelzentrum weiter-
hin in seiner regionalen Versorgungsfunktion
fur seinen Verflechtungsbereich im Umland und
die bedeutenden Magnetfunktion des Stadt-
zentrums als Einzelhandelsstandort gestarkt
werden sollen. Zudem wird davon abgeraten
aufBlerhalb des zentralen Versorgungsbereiche
Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache
> 50 m* anzusiedeln.

Neben der Miihlhduser Innenstadt wurden vier
weitere ,Nahversorgungszentren” als zentrale
Versorgungsbereiche gemaf3 § 11 Abs. 3 BauNVO
identifiziert. Die Nahversorgungszentren be-
sitzen die Aufgabe stddtische Teilrdume mit
Waren des taglichen Bedarfs zu versorgen. Fiir
das Gebiet Petri- und Nikolaivorstadt, ist dabei
der ,NVZ Wanfrieder Stra3e” von Bedeutung,
das sich sidwestlich des Plangebietes befindet.
Dariiber hinaus wurden zudem Nahversorgungs-
standorte definiert, die eine wohngebietsnahe
Versorgung auch nicht-mobiler Bevolkerungs-
gruppen aufweisen. Fir die Petri- und Niko-
laivorstadt ist der Nahversorgungsstandort
+Marcel-Verfaille-Allee, nordwestlich des Plan-
gebietes von Bedeutung.

Das aktuelle Einzelhandelskonzept aus dem
Jahr 2024 kann auf der Homepage der Stadt
eingesehen werden.
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Wohnungsmarktprognose

Die Wohnungsmarktprognose der Stadt Miihl-
hausen aus dem Jahr 2022 bildet eine Vertiefung
des ISEK in dem Themenbereich Wohnungs-
markt. Damit ist sie Grundlage fiir die weite-
re Bauleitplanung sowie die Strategien der
Wohnungsmarktakteure und der kommunalen
Wohnungspolitik. Dabei beruht die Prognose
auf den Teilbereichen Analyse des Wohnungs-
marktes, einer Leerstandserhebung und der
der zukiinftigen Entwicklung des Wohnungs-
marktes aus denen Handlungsfelder und die
Wohnbauflachenkonzeption abgeleitet wurde.”

Zur Erstellung der Leerstandserhebung wurde
das Unternehmen Timourou beauftragt, die
eine Mischung aus verschiedenen Methoden
angewandt haben, um die Erhebung durchzu-
fuhren. So wurde in der historischen Altstadt
eine Vollerhebung aller Adressen durchgefihrt,
wahrend in den vorstadtischen und griinder-
zeitlichen Quartieren nur Stichproben durch-
gefiihrt wurden. In den historischen Vorstad-
ten wurden 150 Adressen ausgewahlt, die als
reprasentativ flir das Gebiet bewertet wurden
und auf ihren Leerstand erhoben worden sind.
Die dabei generierten Daten wurden fiir eine
Hochrechnung genutzt, um den Leerstand in
den vorstddtischen Quartieren quantifizieren
zu koénnen.

Als Ergebnis der Leerstandserhebung wurde
festgestellt, dass in den historischen Vorstadten,
zu denen die Petri- und Nikolaivorstadt gehort,
eine Leerstandsquote von 21,3% herrscht. Ins-
gesamt sind somit 755 der 960 Wohnungen in
den historischen Vorstadten bewohnt. Damit

weisen sie die zweithochste Leerstandsquote
der verschiedenen Gebietstypen auf, nur in
der historischen Altstadt ist die Quote mit
24,3% hoher.

Aufgrund des hohen Leerstandes kann Mahl-
hausen zudem einen entspannten Wohnungs-
markt vorweisen. Dies spiegelt sich in den An-
gebotsmieten, die zwischen 4,50 und 6,70 €/m?
liegen wider. Dabei lassen sich die glinstigsten
Angebotsmieten im Geschosswohnungsbau
der 1950er bis 1980er vorfinden, gefolgt von
der historischen Bausubstanz im Stadtzentrum
und in den Vorstadten, bis zu den teuersten
Angebotsmieten in den Einzel- und Zweifa-
milienhdusern.

Zur zukiinftigen Entwicklung des Wohnungs-
marktes wurde die Bevolkerungsprognose des
Thiringer Landesamt fiir Statistik herangezo-
gen. Diese geht von 17.475 Haushalten im Jahr
2040 in Mahlhausen aus, was einen Riickgang
von 1.650 Haushalten zum Vergleichsjahr 2022
bedeutet. Deshalb kann keine quantitative
Wohnungsnachfrage festgestellt werden. Hin-
gegen kann eine qualitative Nachfrage nach
Ein- und Zweifamilienhausern in einer Gré3en-
ordnung von 600 - 800 Wohnungen festgestellt
werden. Doch auch im Geschosswohnungsbau
kann abhangig von unterschiedlichen Faktoren
eine Zusatznachfrage von ca. 315 Wohnun-
gen vermerkt werden. Sollte diese Prognose
realisiert werden und kein paralleler Abgang
vom Wohnungen geschehen, kdnnte sich die
Leerstandsquote auf 22% verdoppeln.

9  TIMOUROU 2022: Wohnungsmarktprognose der Stadt Mihlhausen, abgerufen 2023
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Netzentwicklung Radverkehr in Miihlhausen

Durch das Radverkehrskonzept soll die Netz-
entwicklung des Radverkehrs in Miihlhausen
gesichert werden. Dabei steht die zukunftige
Verkehrsordnung und entsprechende Mal3nah-
men zur Steigerung der Qualitat der Radver-
kehrssituation im Vordergrund. Die Erstellung
des Konzeptes ist durch die Verkehrsplanung
GmbH aus Weimar in dem Jahr 2017 erfolgt.
Dabei wurde unterschieden zwischen einem
Alltagsradverkehrsnetz mit dem Anspruch Ziele
auf moglichst direktem Weg zu erreichen und
einem Freizeitradverkehrsnetz, dass oft geo-
graphisch attraktiven Gegebenheiten folgt
und von hoher radtouristischer Bedeutung ist.

Im Gemeindegebiet von Mihlhausen verlaufen
mehrere Routen des Thiringer Radfernnetzes
mit hoher touristischer Bedeutung. Dazu zdhlen
der Unstrut-Radweg, der stidlich der Petri- und
Nikolaivorstadt auf der Spielbergstralle verlauft

Radverkehrskonzept Alltag

Die Stadt Muhlhausen hat im ,Radverkehrs-
konzept Alltag” aus dem Jahr 2022 als oberste
Zielsetzung die Steigerung des Radverkehrs-
anteils und die Erhéhung der subjektiven und
objektiven Verkehrssicherheit fiir den Rad-
verkehr formuliert. Diese Anforderungen be-
treffen das vorliegende Untersuchungsbiet
der Petri- und Nikolaivorstadt. Somit soll die
Fahrradnutzung, vor allem im Alltag, gesteigert,
das Radverkehrsnetz flir die Zukunft ertlichtigt
sowie Spal3 und Sicherheit beim Radfahren
gewahrleistet werden.

Im Radverkehrsnetz Miihlhausen (,Prifnetz”)
sind mehrere Strallen des Untersuchungsgebiets
Teil der Netzentwicklung 2017 (Wanfrieder
Stral3e, Bastmarkt, Johannisstral3e, Friedensstra-
Be, Spielbergstralie), haben einen Entwurf fiir
einen Radverkehrsweg vorliegen (Rosenstralle,

und Treffurt sowie Schlotheim verbindet. Ostlich
der Altstadt verlauft der Unstrut-Werra-Radweg
zwischen Dingelstadt und Bad Langensalza.
Sowie die Rote Route Nationalpark Hainich
die ausgehend vom Stadtzentrum zundchst
gemeinsam mit dem Unstrut-Werra Radweg
in sidliche Richtung verlauft.

Zur Entwicklung des Alltagsradnetztes wurden
wichtige Quell- und Zielpunkte wie Wohnge-
biete, Bildungseinrichtungen, Einkaufszentren,
Arbeitsplatzkonzentrationen, Freizeiteinrich-
tungen, etc. erhoben. Daraus wurden 27 Einzel-
abschnitte abgeleitet, von denen sich sieben
in der Petri- und Nikolaivorstadt befinden oder
daran angrenzen.'?

In einer weiterfiihrenden Untersuchung wurde
im Jahr 2023 das Radverkehrskonzept fort-
geschrieben.

Grinstral3e) oder sind Teil einer touristischen
Route (Spielbergstralle).

Weiterhin liegt eine Hierarchisierung der Ver-
bindungen in Haupt- und Nebenrouten fiir den
Radverkehr vor. Neben zahlreicher Nebenrouten,
die die Hauptrouten zur Anbindung der Ziele
erganzen und weitere Verdichtungen bzw.
Alternativen zu den Hauptrouten bezeichnen,
stellt die Spielbergstrale eine Hauptroute dar,
welche mdglichst direkte und umwegarme
Anbindungen der Ortsteile und der Nachbar-
kommunen sicherstellen soll.

Aufbauend auf der Analyse der Wegeinfra-
struktur Mihlhausens wurde auf insgesamt
191 Abschnitten und punktuellen Bereichen ein
Handlungsbedarf fiir das Radverkehrsnetztes
festgestellt. Die darauf hervorgehenden L6-

10 Verkehrsplanung GmbH 2017: Netzentwicklung Radverkehr in Miihlhausen, abgerufen 2023
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sungsansatze lassen sich in drei Prioritatsstufen
einteilen, um die Notwendigkeit der einzelnen
MaBnahmen bezliglich Verkehrssicherheit und
Fahrkomfort einzuschatzen. Mehrere Standorte
fur Handlungsbedarfe sind in der Petri- und
Nikolaivorstadt zu verorten. Aus dem Uber-
sichtsplan Handlungsbedarf geht hervor, dass
die Wanfrieder StraBe der Prioritatsstufe eins
zugeordnet werden kann. Das bedeutet, dass
zur Funktionsfahigkeit sowie Verkehrssicherheit
dieser Route eine Umsetzung der Mal3nahme
fur die Beseitigung von Verkehrssicherheits-
defiziten erforderlich ist. Die Johannisstra-
Be unterliegt der Prioritatsstufe zwei, sodass
Mindestanforderungen der Nutzbarkeit und
Verkehrssicherheit erfillt sind, jedoch Ver-
besserungen zur Erreichung des gewtinschten
Standards fiir erforderlich gehalten werden.
In der Rosenstral3e sowie in der Griinstral3e
sind laut Prioritatsstufe K KleinstmafBnahmen

Smart City Strategie Miihlhausen

Die Stadt Mihlhausen wurde im Sommer 2021
unter dem Leitspruch ,Gemeinschaft starken
— Freiheit gewinnen” erfolgreich in die dritte
Staffel des Forderprogramms,Modellprojekte
Smart Cities” (MPSC) des Bundesministeriums
fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
(BMWSB) aufgenommen. Dabei konnte sich
Muhlhausen unter 94 Bewerbern mit dem ent-
wickelten Smart City Konzept durchsetzen und
ist zusammen mit Jena und Gera eine der drei
Smart City Modellstédte Thiringens. Mithilfe
der Férderung soll gezeigt werden, wie die
Quialitaten der europaischen Stadt in das heu-
tige Zeitalter der Digitalisierung lbernommen
werden kdnnen. Somit soll die fortschreitende
Digitalisierung dazu beitragen, dass Kommu-
nen resilienter werden und auf zukinftigen
Herausforderungen besser reagieren kénnen.
Die Integration neuer Technologien in die Stadt-
entwicklung spielt dabei eine zentrale Rolle.

In der Zukunftsvision Vision 2035 sind vier
integrierte Zielbilder vorgesehen:

(Schnell und kostengtinstig durchfiihrbare
Malnahme) angebracht.

Die unterschiedlichen Handlungsbedarfe
zeigen sich in der Umsetzungsstrategie. Als
KleinstmalZnahmen sind Markierungslésungen,
welche kurzfristig und kostengtinstig fehlende
Radwege erschaffen, auf dem Petristeinweg
und Bastmarkt durchzufiihren. Eine weitere
kurzfristig umsetzbare MalBnahme mit gerin-
gem Aufwand, die grof3e Verbesserungen fiir
den Radverkehr bedeutet, ist das Offnen von
Einbahnstraen fiir den Radverkehr in Gegen-
richtung. Dies soll an der Rosenstral3e umgesetzt
werden. Weiterhin ist fiir die Rosenstral3e die
Herstellung einer ebenen Fahrbahnoberflache
vorgesehen.

Die Klimaneutrale Stadt - Freiheit fiir
nachfolgende Generationen

Die Stadt der kurzen Wege - Wahlfrei-
heit Mobilitat

Die Technologieoffene Stadt — digita-
le Freiheit

Die Stadt der Partizipation - gemein-
schaftliche Stadtentwicklung

Das erste integrierte Zielbild der Smart City
Mihlhausen sieht bis 2035 eine klimaneutrale
Zukunft bei groBtmdglicher Ressourcenscho-
nung vor. Dies soll durch zielstrebigen, nachhal-
tigen und gemeinschaftlichen Handel in allen
privaten und kommunalen Bereichen, Stadt und
Land, groBBen und kleinen Zusammenhangen
erreicht werden. Hierdurch soll das biodiverse
resiliente stadtische Okosystem als Grundlage
fir das Leben nachfolgender Generationen
geschuitzt werden. Darauf aufbauend soll das
Ziel der Stadt der kurzen Wege die Entwicklung



einer kompakten Stadt unterstiitzen. Diese
ermdoglicht eine umweltfreundliche, multi-
modale, flexible und ressourcenschonende
Mobilitat, nicht nur in der Verbindung einzel-
ner Stadtquartiere untereinander, sondern
auch in Bezug auf die Verbindung zwischen
dem landlichen Raum und der Kernstadt. Als
Technologieoffene Stadt will Mihlhausen die
Lebens- und Arbeitswelt attraktiv gestalten,
indem die Méglichkeiten des technologischen

Bisherige Planungsinstrumente

Wandels und der Digitalisierung bewertet und
genutzt werden. SchlieBlich soll die Smart City
Mduhlhausen als Stadt der Partizipation durch
neue und ausgebaute Formen der Partizipation
das offentliche Leben anregen sowie die Ver-
netzung und den Austausch untereinander
fordern. Bei der Integration digitaler Lésungen
steht das Wohl und die Lebensqualitat der
Menschen Mihlhausens im Zentrum.

Abschlussbericht liber die stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahmen der Vor-

stadte St. Nikolai, St. Petri und St. Georgii

Aufgrund der gro3en stadtebaulichen Heraus-
forderungen in der Stadt Miihlhausen wurden in
den 90er Jahren Vorbereitende Untersuchungen,
gemal § 141 Baugesetzbuch (BauGB), durchge-
fuhrt. Sie sind Bestandteil von stadtebaulichen
SanierungsmafBnahmen, die sich in Vorberei-
tungs- und DurchflihrungsmaBnahmen sowie
MaBnahmen zum Abschluss untergliedern (8§
136 ff. BauGB). Diese SanierungsmafBnahmen
,sind MaBBnahmen, durch die ein Gebiet zur
Behebung stadtebaulicher Missstande wesent-
lich verbessert oder umgestaltet wird” (§ 136
Abs. 2 BauGB).

Infolgedessen wurden Vorbereitende Unter-
suchungen in der historischen Altstadt in dem
Jahr 1990 und spater in den Jahren 1993 und
1994 in der Georgii-Vorstadt sowie der Petri-
und Nikolaivorstadt durchgefiihrt. Anhand
dieser Untersuchungen sind stadtebauliche
Missstande festgestellt und beurteilt worden.
Die Durchfiihrung dieser Untersuchung bildet
die Voraussetzung fiir die formliche Festlegung
eines Sanierungsgebietes und die Aufnahme
in das Stadtebauforderungsprogramm des
Landes und Bundes."”

Fir die Durchfiihrung der Vorbereitenden Unter-
suchung in der Petri- und Nikolaivorstadt wurde
das Biiro fiir Architektur und Stadtebau Wagner
und Langlotz aus Arnstadt bzw. Weimar im Jahr
1992 beauftragt. Dabei war es das Ziel in das
Bund-Lander-Programm fiir stadtebauliche
Sanierungs- und Entwicklungsmalinahmen
aufgenommen zu werden.

Trotz der durchgefiihrten Vorbereitenden
Untersuchung und des Satzungsbeschlusses
zur formlichen Festlegung als Sanierungsge-
biet durch den Stadtrat, ist die Satzung nie in
Kraft getreten. Die Gemeinde strebte an das
Sanierungsgebiet durch das vereinfachte Ver-
fahren nach § 142 Abs. 4 BauGB festzulegen. Die
Satzung wurde jedoch aus heute nicht mehr
nachvollziehbaren Griinden nie der Kommu-
nalaufsicht vorgelegt. Es wird vermutet, dass
die Planungen hatten Uberarbeitet werden
mussen, da Kosteniibersichten, Finanzierungs-
Ubersichten und MaBnahmenplane nicht vor-
lagen. Ein weiterer Grund kdnnte sein, dass die
Altstadtsanierung Vorrang hatte.

11 Stadt Mihlhausen 2021: Abschlussbericht tGber die stadtebaulichen SanierungsmalBnahmen der Vorstadte St. Nikolai, St.

Petri und St. Georgii, abgerufen 2023
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Die Bestandsaufnahme, die in den Jahren 1993
und 1994 erstellt wurde, macht deutlich, dass
in der Petri- und Nikolaivorstadt erhebliche
stadtebauliche Missstande vorliegen. Bei stad-
tebaulichen Missstanden handelt es sich, um
Wohn- und Arbeitsbedingungen der Bewohner,
die unterhalb der allgemeinen gesellschaftlichen
Normen liegen, die Sicherheit von Menschen
gefdahrden oder die Funktionsfahigkeit des Ge-
bietes storen. In der Petri- und Nikolaivorstadt
wurde die Verddung ganzer Stral3enabschnit-
te, aufgrund zunehmendem Leerstand von
Wohnraum und dem Verlust von Arbeitsplat-
zen festgestellt. Zudem war damals schon die
Verkehrsbelastung durch Durchgangs- und
Schwerlastverkehr sehr hoch. Weiterhin war
eine hohe Schadigung der Bausubstanz und
nicht mehr zeitgemale Wohnraumausstattung
sowie Defizite im Zustand von Griin- und Park-
flachen erkennbar.

Als Ergebnis dessen wurden fiir die Petri- und
Nikolaivorstadt folgende Sanierungsziele
formuliert:

Sicherung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung und Sanierungstatig-
keit im Gebiet

Wahrung und Wiederherstellung der
historisch entstandenen Bau- und
Raumstruktur

Verbesserung der Innenstadt-Vorstadt-Be-
ziehung durch das Ausbauen wichtiger
stadtebaulicher Achsen

Geschéfte, Dienstleistungseinrichtungen
und Gastronomie sind verstarkt in diesen

Gebieten vorzusehen

Schutz, Ergdanzung und Erweiterung vor-
handener Griinrdume

12 Ebd.

Verbesserung der Verkehrssituation durch
langfristige Verlagerung des Durchgangs-
und Schwerlasttransportverkehrs aus
der Stadt

Durchfiihrung verkehrsorganisatorischer
Maflnahmen zur gestalterischen Ver-
besserung und langfristigen Erhhung
der Anzahl der Anwohnerstellplatze
im Gebiet

Vernetzung und Gestaltung von Ful3-
gangerachsen

Reaktivierung und Belebung des die Alt-
stadt flankierenden Gebietes entspre-
chend ihrer Gebietstypik

Verbesserung der Wohnquialitat durch
Ausbau der Infrastruktur

Durchgreifende Verbesserung der Bau-
substanz im Gebiet'?

Einzelne MaBnahmen konnten aber auch ohne
die formliche Festlegung eines Sanierungs-
gebietes in dem Zeitraum 1992 bis 2007 in
der Petri und Nikolaivorstadt durchgefiihrt
werden. Dazu zahlen:

Sicherung JohannisstraBe 23

Wiedergewinnung von Wohnraum Wan-
frieder Stral3e 192

Vorplanung Ersatzbebauung Niko-
laikirchgasse

Fassadengestaltung Wanfrieder Stra3e 3
Um- und Ausbau Zinkengasse

Sicherung Nikolaikirche Turm & Westgie-
bel sowie Dach



Planung & Umgestaltung Blobach
Sicherung Stiddach Petri-Kirche
Ausbau Obere Grinstral3e

Aufwertung Wanfrieder Stra3e 184/185

Sanierung Auferes Frauentor'

13 Ebd.

Bisherige Planungsinstrumente

Abbruch Wanfrieder Straf3e 17-20

Fir die neuen Vorbereitenden Untersuchungen
gilt es die Erkenntnisse der alten Vorberei-
tenden Untersuchungen zu Uberprifen. Es
gilt herauszufinden, welche Probleme gelost
werden konnten und welche stadtebaulichen
Missstande weiterhin vorhanden sind.
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2.,5. ZUSAMMENFASSUNG

Historisch gesehen ist die Petri- und Nikolai-
vorstadt eine Erweiterung der Altstadt Miihl-
hausens. Sie ist durch gemischte Baustrukturen
langsam gewachsen und war durch Wohn- und
Gewerbenutzung gepragt. Die Stral3en sind
die verbindenden Elemente zu den anderen
Teilbereichen der Stadt. Durch die verkehr-
liche ErschlieBung der Brunnenstral3e und die
verkehrliche Leitung der B249 als bedeutende
Bundesstral3e, hat sich die Struktur der Petri- und
Nikolaivorstadt deutlich verandert. Der zuneh-
mende Verkehr und der daraus resultierende
StralBenverkehrsldarm, belastet die Petri- und
Nikolaivorstadt zunehmend. Die sinkende
Nachfrage nach Wohnraum verandert
den Wohnungsmarkt von Mahlhausen.
In den einzelnen Stadtteilen Mihl-
hausens andern sich stadtebauliche
Erweiterungsbedarfe in Konkur-
renzsituationen untereinander.
Resultierend daraus ergeben
sich besonders entlang der
HauptverkehrsstraBen zu-
nehmend unattraktivere
Wohnlagen. Vorhergehende
Untersuchungen haben dies bereits
zeigen konnen. Dieses Nachfragever-
halten ist nicht nur fir den Wohnungs-
markt zutreffend, sondern betrifft auch die
Nachfrage nach Gewerbeflachen. Der zuneh-
mende Leerstand in den verfligbaren Han-
delsflaichen beeinflusst das Stadtbild in der
Petri- und Nikolaivorstadt spirbar. Die Rolle
des Untersuchungsgebietes hat sich bereits
verandert und wird auch zukiinftig eine neue
Rolle im Stadtgeflige einnehmen missen. Es
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gilt zu untersuchen, welche Rolle dies sein wird
und wie dieses Ziel durch die Stadtplanung
erreicht werden kann. Zeitgleich lag in den
vergangenen Jahren der stadtebauliche Fokus
zurecht auf dem Erhalt und der Umgestaltung
der Altstadt. Um die Stadt ganzheitlich zu ent-
wickeln, soll dieser Fokus nun auch auf die
Petri- und Nikolaivorstadt gerichtet werden.

plobach

ot _,-\__f/
Abb.4: Ausschnitt eines Lageplanes vor Veranderung der

Verkehrsfiihrung Brunnen-stral3e (Quelle: Bauen in
Muhlhausen, Biiro des Bezirksarchitekten 1989)



Zusammenfassung
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BESTANDSANALYSE

Im folgenden Kapitel wird das Untersuchungsgebiet der Petri- und Nikolaivorstadt umfangreich
untersucht. Das Kapitel teilt sich in verschiedene Unterkapitel auf. Das Ziel ist es die IST-Situation
darzustellen. Eine Starken-Schwachen-Analyse sowie eine Gesamteinschdtzung beenden das
dritte Kapitel.
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Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Muhl-
hausen ist innerhalb der letzten 21 Jahre von
diversen Schwankungen gepragt. Diese zu
verzeichnenden Einwohnerschwankungen, im
Zusammenhang mit den Prozessen des demo-
graphischen Wandels, spielen eine gewichtige
Rolle bei der Erstellung zukiinftiger Bevolke-

rungsprognosen. Die damit einhergehende
Uberalterung und eine weiter abnehmende
Geburtenrate werden zukiinftig maBgeblich
zur Veranderung der Bevolkerungsstrukturen
beitragen. Im Ergebnis steigt das durchschnitt-
liche Alter der Bevolkerung.

Bevolkerungsentwicklung Stadt Mihlhausen
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Diagramm 1:

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Mihlhausen 2000-2001

(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiuringer Landesamtes fiir Statistik 2023)

In Diagramm 1 wird die Bevolkerungsent-
wicklung der Stadt Mihlhausen, auf Grund-
lage der Daten des Thiiringer Landesamtes
fur Statistik, im Zeitraum von 2000 bis 2021
betrachtet. Hier ist in den Jahren 2000 bis 2010
ein sukzessiver Bevolkerungsriickgang, mit
der Ausnahme eines leichten Bevolkerungs-
wachstum im Jahr 2003, zuerkennen. Auffallig
hierbei ist die Entwicklung von 2010 bis 2011,
in diesem Zeitraum wurde aufgrund des Zensus
2011 eine Korrektur der Bevolkerungsanzahl

vorgenommen, die zu einer Abnahme der Be-
volkerung von tiber 2.500 Personen zur Folge
hatte. In den folgenden Jahren setzte sich die
Abnahme der Bevolkerung bis zum Jahren
2014, mit einem leichten und 2015 mit einem
starken Bevolkerungsanstieg von liber 1.300
Personen fort. Dieser Bevolkerungszuwachs
kann mit der Nutzung der Gormar-Kaserne als
Erstaufnahmeeinrichtung fur Asylsuchende
begriindet werden. In dem Jahr 2016 sinkt die
Bevolkerung wieder und stabilisiert sich auf



dem Niveau des Jahres 2014. Die folgenden
Jahre im Zeitraum von 2016 bis 2018 sind
von einer geringen Bevolkerungsveranderung
gekennzeichnet. Dieser Trend wird durch das
Jahr 2019 und die Eingemeindung mehrerer
Ortsteile unterbrochen, wodurch ein starker
Bevolkerungszuwachs fiir die Stadt Mihlhau-
sen verzeichnet wird. Anschlie3end sind aber
wieder leichte Bevolkerungsverluste in den
Jahren 2020 und 2021 zu vermerken.

Seit dem Jahr 2000 hat die Stadt Miihlhausen
einen Bevolkerungsverlust von 2.898 Einwoh-
nern. Dies entspricht einem prozentualen Be-
volkerungsriickgang von rund — 7,5 %. Hiermit
liegt die Gemeinde oberhalb der Entwicklung

des Freistaates Thiiringen, welcher im gleichen
Zeitraum einen Bevolkerungsriickgang von

Demografische Entwicklung

rund -13,3 % zu verzeichnen hat. Wird hin-
gegen der Zeitraum 2012 bis 2021 betrach-
tet, lasst sich fur die Stadt Muhlhausen eine
positive Bevolkerungsentwicklung von rund
7,7% erkennen. Damit entwickelt sich Mihl-
hausen Uberdurchschnittlich im Vergleich zu
dem Unstrut-Hainich-Kreis und dem Freistaat
Thuringen insgesamt (siehe Diagramm 2). Die
Zunahme der Bevolkerung, seit dem Jahr 2012,
ist jedoch teilweise der Eingemeindung eini-
ger Ortsteile im Jahr 2019 zuzurechnen. Ohne
die Eingemeindungen jedoch, hatte die Stadt
Mdihlhausen in einem dhnlichen prozentualen
Verhaltnis wie die ndchsthoheren Gebietsein-
heiten, der Unstrut-Hainich-Kreis und das Land
Thiiringen Einwohner verloren. Im Jahr 2021
leben insgesamt 35.797 Einwohner in der Stadt
Mdihlhausen.

Bevolkerungsveranderung im Vergleich der
Gebietseinheiten
im Zeitraum 2000-2021 und 2012-2021
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Veranderung seit 2000

Veranderung seit 2012

Diagramm2: Bevolkerungsveranderung im Vergleich der Gebietseinheiten
des Landes, Kreises und der Gemeinde seit 2000 und 2012 in Prozent
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)
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Altersstruktur

Neben dem Bevolkerungsriickgang ist die Al-
terung der Gesellschaft eine der Hauptfolgen
des demografischen Wandels. Die Alterung
der Gesellschaft hat zur Folge, dass der Anteil
dlteren Menschen im Verhadltnis zum Anteil
der jingeren Menschen deutlich wéachst. Ent-

Im Hinblick auf die Bevolkerungsstruktur bildet
der demografische Wandel einen entschei-
denden Faktor. Die Alterung der Bevolkerung
und die daraus resultierende Verschiebung
der Altersstruktur in Richtung alterer Men-
schen beeinflussen ma3geblich die Bevol-
kerungsentwicklung der Gemeinde. Dieser
Altersstrukturwandel wird auch in der Tabelle
2 ersichtlich. Der Jugendquotient gibt das Ver-
haltnis der Anzahl jlingerer Menschen (kein

Jugendquotient 2000 0,18
Jugendquotient 2021 0,23

scheidend ist also nicht nur die wachsende Zahl
alterer Menschen (absolute Anzahl), sondern vor
allem der wachsende Anteil dlterer Menschen
an der Bevolkerung der Stadt Mihlhausen
(prozentualer Anteil).

erwerbsfahiges Alter, bis 15 Jahre) zur Anzahl
von Menschen im erwerbsfahigen Alter an. Der
Altenquotient gibt das Verhaltnis der Anzahl
alterer Menschen (ab 65 Jahre) zur Anzahl von
Menschen im erwerbsfahigen Alter in einer Ge-
sellschaft an. Im Vergleich zum Jahr 2.000 wird
ein leichter Anstieg des Jugendquotienten in
Zusammenspiel mit einem deutlichen Anstieg
des Altenquotienten deutlich.

Altenquotient 2000 0,25
Altenquotient 2021 0,46

Tabelle2: Jugendquotient/Altenquotient Mihlhausen 2000-2021

(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thuringer Landesamtes fiir Statistik 2023)

Im Kontrast zu der nachsthoheren Gebietskor-
perschaft, dem Unstrut-Hainich-Kreis, ist fest-
zustellen, dass der Jugend- und Altenquotient
der Stadt Miihlhausen vergleichsweise dhnlich
ist aber einen leicht hoheren Altenquotient
aufweist (Unstrut-Hainich-Kreis 2021:JQ 0,23

/ AQ 0,44)." Betrachtet man zuziglich noch
die durchschnittlichen Werte des Freistaates
und von der Bundesrepublik Deutschland wird
dieses Ergebnis weiter bestarkt (Thirringen
2021:JQ 0,22/ AQ 0,45; Deutschland 2021:JQ
0,22 / AQ 0,34).? Im Vergleich zum Landkreis

1 Quelle: Eigene Erarbeitung nach Daten des TLS, abgerufen 2023.

2 Quelle: Eigene Erarbeitung nach Daten des Bundesamtes fiir Statistik, abgerufen 2023.



und Land weist die Stadt Mihlhausen eine
vergleichsweise dhnliche Differenz zwischen
Jugend- und Altenquotient auf, wohingegen
im Vergleich zum Bund der Altenquotient der
Gemeinde signifikant hoher ausfallt. Bezug-
nehmend auf die Folgen des demografischen
Wandels wird der Jugendquotient in der Stadt

Demografische Entwicklung

Muahlhausen in der Zukunft wahrscheinlich
ab- und der Altenquotient zunehmen.

Die Anteile der verschiedenen Altersgruppen an
der Gesamtbevélkerung und die Veranderung
der Altersgruppen seit dem Jahr 2000 sind in
Diagramm 3 dargestellt.

Bevdlkerung nach Altersgruppen Stadt Muhlhausen
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Diagramm 3: Bevolkerung nach Altersgruppen Stadt Miihlhausen 2000 - 2021
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)
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Die Entwicklung des Anteiles der Kinder und
Jugendlichen bis 15 Jahre zwischen den Jah-
ren 2000 und 2021 ist sehr dynamisch. In dem
Zeitraum zwischen den Jahren 2000 und 2011
ist ein starker Riickgang der Anzahl an Kinder
und Jugendlichen in der Stadt Miihlhausen zu
erkennen. Nach dem Tiefpunkt im Jahr 2011
allerdings beginnt die Anzahl der Kinder und
Jugendlichen wieder zu steigen, dieser Trend
zieht sich bis zu dem Jahr 2019 fort, stagniert
aber anschlielend in dem Zeitraum bis zum
Jahr 2021. Zuriickzufiihren ist dieser Anstieg
auf die Flichtlingskrise 2015 und die Einge-
meindung 2019. Insgesamt kann somit eine
leicht negative Entwicklung im Vergleich zum
Jahr 2000 festgestellt werden.

Den grof3ten Anteil, gemessen an der Gesamt-
bevolkerung, bildet die Gruppe der erwerbs-
fahigen Bevolkerung. In Fehler! Verweisquelle

konnte nicht gefunden werden. wird jedoch
deutlich, dass diese Gruppe, die am starksten
schrumpfende Altersgruppe ist. Die Schrump-
fung der erwerbsfahigen Altersgruppe ist auch
teilweise fir die positive Entwicklung des Ju-
gendquotient verantwortlich. So ist die An-
zahl der erwerbsfahigen Personen riicklaufig,
wahrenddessen die Anzahl der Jugendlichen
auf einem ahnlichen Wert bleibt. In der Folge
steigt der Jugendquotient (Anteil der Jugend-
lichen in der Gesellschaft), wahrenddessen der
absolute Wert nicht steigt.

Deutliche Zuwdchse weist dagegen die Be-
volkerung tiber 65 Jahre auf, bedingt durch die
Auswirkungen des demografischen Wandels.
In den vergangenen Jahren ist dieser Anteil
von 2012 bis 2021 um 1,88 % gestiegen. Im
Jahr 2021 liegtihr Anteil bei ca. 27,42 % an der
Gesamtbevolkerung.
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Natiirliche und raumliche Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsveranderung beruht grund-
satzlich auf zwei unterschiedlichen Prozessen.
Zum einen beschreiben Geburten und Sterbe-
falle die natirliche Bevolkerungsbewegung.
Die mal3geblichen Faktoren sind hierbei die
Geburtenhdufigkeit, die sich aus der Zahl der
Frauen im gebarfahigen Alter und der Zahl der
Kinder pro Frau (Geburtenziffer oder Fertilitats-
ziffer) ergibt, die Lebenserwartung, die Sterbe-
rate und der Altersaufbau der Bevélkerung.

Zum anderen beeinflussen raumliche Bevolke-
rungsbewegungen die Bevolkerungsentwick-
lung. Hierunter versteht man das Wechselspiel
von Zuzligen und Fortziigen. Unterscheiden
kann man Wanderungsbewegungen nach re-
gional, Uberregional bzw. national und interna-
tional. Die Ursachen sind dabei verschieden und
kdnnen je nach raumlichem Bezug unterschied-
lich stark beeinflusst werden. Wanderungen
innerhalb der Region erfolgen haufig aufgrund

der Suche nach einer besseren Wohnung oder
eines Eigenheimstandortes. Dies lasst sich von
der Gemeinde gut beeinflussen. Dagegen ist
ein nationaler oder internationaler Umzug
meist Folge eines Arbeitsplatz- oder Ausbil-
dungsplatzwechsels, worauf die Gemeinde
kaum Einfluss hat.

Bei der Betrachtung der natrlichen Bevolke-
rungsentwicklung (siehe Diagramm 4) zwischen
2000 und 2021 wird deutlich, dass die Stadt
Miihlhausen einen durchgehenden Uberschuss
von Sterbefdllen im Vergleich zur Geburten-
rate hat. Insgesamt hat die Gemeinde in dem
betrachteten Zeitraum durch den Zustand
der negativen naturlichen Bevolkerungsent-
wicklung 4.328 Einwohner (@ 206,1 EW/Jahr)
verloren. Dies beeinflusst einen groBBen Teil der
negativen Bevolkerungsentwicklung der Stadt
Mihlhausen innerhalb der zurtickliegenden
21 Jahre.

Naturliche Bevolkerungsbewegung Stadt Mihlhausen
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Diagramm4: Natirliche Bevolkerungsbewegung Stadt Mihlhausen 2000 - 2021
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)
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Im Gegensatz zu der nattirlichen Bevolkerungs-
bewegung, kann die rdumliche Bevolkerungs-
bewegung zwischen 2000 bis 2021 einen pri-
mar positiven Saldo der Zuzlige gegeniber
den Fortziigen aufweisen (siehe Diagramm
5). In absoluten Zahlen bedeutet dies einen
Zuwachs von insgesamt 211 Einwohnern (@
10,1 EW/Jahr) im betrachteten Zeitraum. In
den Jahren 2000 bis 2008, mit Ausnahme von
2003, bestand ein Uberhang der Fortziige, was

zu einem negativen Saldo gefiihrt hat. Dieser
Trend hat sich im Jahr 2009 gewandt, wodurch
eine hohere Zahl von Zuziigen als Fortzligen
im Zeitraum 2009 bis 2021 erreicht wurde. In
den Jahren 2015 und 2016 sind aufgrund der
Fliichtlingskrise eine ungewdhnlich hohe Anzahl
an Zuzigen sowie Fortziigen zu verzeichnen.
In den Jahren nach diesem Ausnahmeereig-
nis setzt sich jedoch der seit 2009 anhaltende
Uberhang an Zuziigen weiter fort.

Raumliche Bevolkerungsbewegung Stadt Mlhlhausen
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Diagramm5: : Rdumliche Bevélkerungsbewegung Stadt Miihlhausen

(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)

In Diagramm 6 wird die Auswirkung der Bevol-
kerungsbewegungen in der Stadt Miihlhausen
auf die Bevolkerungszahl verdeutlicht. Die
Entwicklung des Saldos aus naturlicher und
raumlicher Bevolkerungsbewegung verlauft
parallel zu der Entwicklung der absoluten Be-
volkerungszahl.

Der Saldo ist somit in dem Zeitraum von 2000
bis 2021, mit Ausnahme der Jahre 2003, 2014
und 2015 die eine positive Bevolkerungsent-
wicklung aufweisen, als negativ zu klassifizieren.
Der Tiefpunkt dieser Statistik wird im Jahr 2016

mit der maximalen negativen Bevolkerungs-
bewegung und der Hochpunkt im Jahr 2015
mit dem maximalen Zuwachs an Bevélkerung
erreicht. Besonders die durchgehend negative
naturliche Bevolkerungsbewegung beeinflusst
die Entwicklung der Bevolkerungszahlen stark.
Trotz der seit 2009 Uberwiegend positiven
raumlichen Verdnderung, kann der Uberschuss
an Sterbefallen nicht ausgeglichen werden,
wodurch ein Gesamtverlust an Bevolkerung
zu erkennen ist. Insgesamt hat die Stadt Miihl-
hausen im Betrachtungszeitraum durch die
naturliche und rdumliche Bevélkerungsbe-



wegung einen Verlust von 4.117 Einwohnern
zu verzeichnen (@ 18,6 EW/Jahr). Im Jahr 2021

Demografische Entwicklung

leben insgesamt 35.797 Einwohner in der Stadt
Mduhlhausen.

Naturliche und raumliche Bevolkerungsentwicklung
Stadt Mihlhausen

2.000

1.500

1.000

500

-500

-1.000

-1.500

Naturliche Bevolkerungsbewegung

Raumliche Bevolkerungsbewegung

— Saldo

Diagramm6: Naturliche und raumliche Bevolkerungsbewegung Stadt Miihlhausen 2000 - 2021
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)

Zukiinftige Bevolkerungsentwicklung

Die zukuinftige Bevélkerungsentwicklung einer
Kommune kann nicht exakt,vorhergesagt” wer-
den.Vielmehr kann jede Kommune, im Rahmen
ihrer Moglichkeiten, die Rahmenbedingungen
steuern, um die Bevolkerungsentwicklung posi-
tiv oder negativ zu beeinflussen. Um dennoch
die zukiinftige GroRenordnung der Bevolkerung
abzuschatzen und,vorprogrammierte” kiinftige
Veranderungen sichtbar zu machen, werden
Bevolkerungsvorausberechnungen erstellt.

»Szenario TLS*

Das Szenario TLS wird vom Thiringer Landesamt
fur Statistik erarbeitet. Grundlage der Ergeb-
nisse ist die Gemeindebevdlkerungsvoraus-
berechnung (1. GemBv), welche im Jahr 2020
veroffentlicht wurde. Die Vorausberechnungen
werden in Anlehnung auf die Erstellung der 2.

Diese basieren zum einen auf aktuellen Ergeb-
nissen der Bevélkerungszahl sowie -struktur und
zum anderen auf Annahmen zur Entwicklung
der Geburtenhdufigkeit, der Lebenserwartung
sowie der Wanderungen. Bei den Ergebnissen
von Vorausberechnungen handelt es sich also
um ,wenn...dann..” Aussagen: wenn die ge-
setzten Annahmen zutreffen, dann wird sich
die Bevolkerung in der beschriebenen Weise
entwickeln.

regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung
(2.rBv) des Landes und der Landkreise erstellt.
Die nun neue 1. GemBv unterscheidet sich von
den vorangegangenen Vorausberechnungen
dadurch, dass sie nach dem Bottom-Up Prinzip
durchgefiihrt wird. Es werden also zundchst
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Vorausberechnungen fiir die Gemeinden er-
stellt und die Summe dessen ergibt die Voraus-
berechnung fiir die Landkreise. Diese Summe
weicht allerdings von den Ergebnissen fiir die
Landkreise der 2. regionalisierten Bevolke-
rungsvorausberechnung (2. rBv) ab. Dies lasst
sich durch die verschiedenen Zeitpunkte der
Veroffentlichung (2019: 2. rBv, 2020: 1. GemBv)
und die damit verbundenen unterschiedlichen
Annahmen begriinden. Die 2. rBv gilt als Ent-

wicklungsgrundlage fiir den Freistaat und die
Landkreise. Die 1. GemByv gibt allerdings einen
genaueren Einblick in die prognostizierte Ent-
wicklung der Gemeinden. Diese Vorausberech-
nungen gelten fir die Jahre 2020 bis 2040.
Grundlage dafir bilden verschiedene Annah-
men zur Geburten- und Sterberate, sowie zum
Wanderungsverhalten, welche insbesondere
auf Analysen der Bevolkerungsentwicklung
aus den Jahren 2017 bis 2019 zurlickgehen.”

Zusammenfassung der Bevolkerungsszenarien bis 2040
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Diagramm7: Zusammenfassung der Bevolkerungsszenarien bis 2040 Stadt Mihlhausen
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)

Das TLS prognostiziert fiir den Betrachtungszeit-
raum 2020 bis 2040 fiir die Stadt Miihlhausen
einen Bevolkerungsriickgang von 12,55 %
bzw. 4.510 Einwohnern (siehe Diagramm 7).
Fir die Stadt wird im Szenario TLS fiir das Jahr
2040 eine Bevolkerungsanzahl von 31.430.
Einwohnern prognostiziert (siehe Diagramm
8 sowie Tabelle 3). Darliber hinaus werden
vom TLS auch Daten zu der Entwicklung der
Altersstruktur bis 2040 herausgegeben. Hierbei

ist ein leichter Anstieg des Jugendquotienten
zu erkennen, wohingegen der Altersquotient
rapide ansteigt. Dies bedeutet einen prognos-
tizierten Anstieg des Anteils der Bevdlkerung
Uber 65 an der Gesamtbevélkerung von ca.
27,43 % im Jahr 2020 auf ca. 34,46 % im Jahr
2040. Der Anteil der Kinder und Jugendlichenim
Alter von 0 - 20 in der Stadt Miihlhausen wiirde
nach der Prognose des TLS von ca. 17,81 % auf
17,56 % sinken. Noch starker wiirde demnach

3 Quelle: Thirringer Landesamt fiir Statistik 2021: Thiiringen 2040, abgerufen 2022.
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allerdings der Anteil der Gruppe der Personen  kerung von ca. 54,76 % im Jahr 2020 auf ca.
im erwerbstatigen Alter an der Gesamtbevdl- 47,98 % im Jahr 2040 fallen.

Bevaolkerung nach Altersgruppen TLS-Szenario bis 2040
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Diagramm8: Bevolkerung nach Altersgruppen im TLS-Szenario Stadt Miihlhausen 2020 - 2040
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)

Die Tabelle 3 zeigt eine Zusammenfassung des  d@nderung zu der prognostizierten Einwohner-
Beschriebenen Bevolkerungsszenario. Dabeiist ~ zahl im Jahr 2040 angegeben.
die absolute und prozentuale Bevélkerungsver-

TLS Szenario 31.430 -4.510 - 12,55

Tabelle3: Bevolkerungsszenario Stadt Mihlhausen bis 2040
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)
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Stadt Miihlhausen im Vergleich zu iibergeordneten Gebietseinheiten

In Diagramm 9 ist die zukiinftige Bevolke-
rungsentwicklung der Stadt Mihlhausen im
Vergleich mit den Ubergeordneten Gebiets-
einheiten nach dem,Szenario TLS” dargestellt.

Entwicklung der Haushalte

Die Entwicklung der Stadt (-12,55 %) fallt dabei
deutlich positiver als die des Unstrut-Hainich-
Kreis (-14,4 %) und leicht negativer als die des
Freistaates Thiringen (-12,4 %) aus.

Bevdlkerungsveranderung im Vergleich der
Gebietseinheiten TLS-Szenario 2040
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Diagramm9: Bevolkerungsverdnderungen im Vergleich der Gebietseinheiten des Landes, Kreises und der Stadt nach dem TLS-

Szenario bis 2040 in Prozent

(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)

Private Haushalte sind wichtige Konsumenten
auf Gliter- und Dienstleistungsmarkten, sie be-
stimmen mit ihrer Nachfrage nach Wohnraum
die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt.
Die Zahl der Haushalte wird ma3geblich von
der Bevolkerungsentwicklung beeinflusst. Es
spielen jedoch noch andere Faktoren in die
Haushaltsentwicklung hinein. Die wichtigste
Komponente ist die GroBe der Haushalte, also
die Personenzahl je Haushalt.

Die Haushalte in Deutschland werden tenden-
ziellimmer kleiner. Dieser Trend wird seit mehre-
ren Jahrzehnten beobachtet. Eine Besonderheit
in der Entwicklung der letzten drei Jahrzehnte
besteht darin, dass die Einpersonenhaushalte

nun alle anderen HaushaltsgroRen dominieren.
Ihr Anteil steigt bestandig, aber es leben nicht
nur jingere, sondern auch dltere Menschen
allein (u.a. ,freiwillige” Seniorensingles und
Witwen/Witwer).

Die Ursachen hierfir sind vielfdltig. Neben der
demografischen Entwicklung (Geburtenriick-
gang und Zunahme der Lebenserwartung)
spielen u.a. spatere Familiengriindungen, Bin-
nenwanderungen infolge der Arbeitsplatzsuche
und Wohlstandseffekte eine Rolle. Letztere
bewirken, dass es heute mehr Burgern méglich
ist, einen eigenstandigen Haushalt zu griinden.
Statistisch gesehen, nehmen auch die Zweiper-
sonenhaushalte geringfiigig zu, wahrend die



Zahl der Haushalte mit drei und mehr Personen
dagegen bestandig sinkt.?

Demografische Entwicklung

Demografische Entwicklung in der Petri- und Nikolaivorstadt

In Diagramm 10 wird die Bevolkerungsent-
wicklung der Petri- und Nikolaivorstadt im
Zeitraum von 2000 bis 2022, dargestellt. Hierbei
ist erkennbar, dass die Petri- und Nikolaivor-
stadt im Zeitraum 2000 bis 2007 im Gegensatz
zur Gesamtstadt ein Bevolkerungswachstum
verzeichnen kann. In den Folgejahren von
2007 bis 2013 ist allerdings ein sukzessiver
Bevolkerungsriickgang eingetreten, der die
Entwicklung der Gesamtstadt widerspiegelt. Im
Jahr 2014 ist ein leichter Bevolkerungszuwachs
zu vermerken, wohingegen im folgenden Zeit-
raum 2015 bis 2018 die Bevélkerung wieder
abnimmt. Seit dem Jahr 2018, mit Ausnahme
des Jahres 2020, ist ein Bevolkerungszuwachs
zu vermerken, welcher bis zu dem Jahr 2022
anhalt. Insgesamt lasst sich feststellen, dass

die Bevolkerungsbewegungen im Gebiet sehr
dynamisch sind.

Seit dem Jahr 2000 hat die Petri- und Nikolai-
vorstadt einen Bevolkerungsverlust von nur 3
Einwohnern. Dies entspricht einem prozentuel-
len Bevolkerungsriickgang von rund - 0,23 %.
Die Stadt Mihlhausen hat im selben Zeitraum
rund 7,5% seiner Bevolkerung verloren (siehe
Diagramm 1). Im Vergleich zur Gesamtstadt
Muhlhausen, hat sich die Petri- und Nikolaivor-
stadt somit positiver entwickelt. Somit ist die
Petri- und Nikolaivorstadt zwar von diversen
Schwankungen der Bevolkerung gepragt, konn-
te jedoch seine Bevdlkerung in einem Betrach-
tungszeitraum von 22 Jahren beinahe halten.
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Diagramm 10: Bevolkerungsentwicklung der Petri- und Nikolaivorstadt 2000-2022
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)

4 Quelle: Statistisches Bundesamt 2019: Statistisches Jahrbuch 2019: 167, abgerufen 2022
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Altersstruktur Petri- und Nikolaivorstadt

In Tabelle 4 ist der Jugend- und Altenquotient
im Jahr 2022 der Petri- und Nikolaivorstadt dar-
gestellt. Im Vergleich zur Gesamtstadt ist der
Jugendquotient vergleichsweise ahnlich. Der
Altenquotient liegt im Untersuchungsgebiet

Jugendquotient 2022 0,26

jedoch deutlich unter dem Wert der Gesamt-
stadt (AQ 0,46). Somit ist die Bevolkerung in
der Petri- und Nikolaivorstadt im Durchschnitt
junger als in der Gesamtstadt.

Altenquotient 2022 0,26

Tabelle4: Jugendquotient/Altenquotient Petri- und Nikolaivorstadt 2022
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)

Die Gruppe der erwerbsfahigen Bevolkerung
bildet den gréBten Anteil gemessen an der
Gesamtbevdlkerung im Untersuchungsgebiet.
Dabei ist auffallig, dass die Gruppe der 50 bis
unter 65-Jahrigen den grof3ten Anteil an der

Bevolkerung ausmacht. Daraus resultiert, dass in
den nachsten Jahren die Altersgruppe der tiber
65-Jahrigen ansteigen wird, was sich negativ
auf die Sanierungsbereitschaft auswirken kann.

Altersstruktur Petri- und Niolaivorstadt
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Diagramm 11: Altersstruktur Petri- und Nikolaivorstadt

(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)



ZUSAMMENFASSUNG

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Miihl-
hausen ist in den vergangen 20 Jahren von
groBBen Veranderungen gepragt. So ist die
Bevolkerung im Betrachtungszeitraum um
ca. 7,5% rucklaufig. Gleichzeitig hat sich auch
die Bevolkerungsstruktur verandert. Die Be-
volkerungsanteile der Personen Uber 65 sind
hierbei am deutlichsten angestiegen. In der
Folge wachst das durchschnittliche Alter der
Bevolkerung. Hierdurch ergeben sich unter
anderem neue Anforderungen an die Stadtent-
wicklung. Insgesamt wachst zum Beispiel der

Demografische Entwicklung

Bedarf nach Barrierefreiheit. Die Bevolkerungs-
entwicklung im Untersuchungsgebiet hat sich
ahnlich dynamisch entwickelt. Im Gegensatz
zur Gesamtstadt, ist die Bevolkerungsanzahl
allerdings nahezu identisch. Auch in der Alters-
struktur unterscheidet sich das Untersuchungs-
gebiet von der Reststadt. Der Jugendquotient
ist zwar dhnlich, allerdings ist der Altenquotient
deutlich niedriger. Im Vergleich zur Gesamtstadt
ist das Untersuchungsgebiet somit durch-
schnittlich jinger.
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Die Petri- und Nikolaivorstadt ist von deutlichen
Bau- und Nutzungsunterschieden gepragt. Im
nordlichen Teil des Untersuchungsgebietes
befinden sich groBflachige Gewerbeanlagen
(siehe Abbildung 5). Hier ist ein sehr hoher
Versiegelungsgrad vorhanden. Die Gewerbefla-
chen werden in 6stlicher Richtung entlang des
Petristeinwegs von Wohngebauden begrenzt.
Aufgrund der hohen baulichen Dichte entlang
des Petristeinwegs und der rlickwartigen, fast
vollstandig versiegelten Flachen, kdnnen hier
Nutzungskonflikte festgestellt werden. Zum
einen wird die Wohnqualitat durch die stark
befahrene Stral3e (Petristeinweg) beeintrachtigt.
Durch den hohen riickwartigen Versiegelungs-
grad konnen insbesondere Warmebelastungen
in den Sommermonaten, in Form des Hitzeinsel-
effekts, die Wohnqualitat zusatzlich vermindern.
Zwar befinden sich im riickwartigen Bereich
der Wohngebdude nutzbare Garten, was als
positiv zu bewerten ist, diese sind aber nicht
ausreichend, um die zuvor genannten Punkte
qualitativ auszugleichen. Der Versiegelungs-
grad wird somit als deutlich zu hoch bewertet.
Zusatzlich befindet sich in dem dargestellten
Teilbereich soziale Infrastruktur, in Form einer
Ergotherapiepraxis sowie eines Rehasportver-
eins. Ostlich der StraBe Petristeinweg ist die

Der stidlich daran angrenzende Bereich ist na-
hezu vollstandig von Wohnbebauung gepragt.
Lediglich im sudlichen Teil des Blockbereichs
befinden sich nicht stérende Gewerbeeinheiten
(siehe Abbildung 6). Die Zinkengasse zeichnet
sich durch eine hohe bauliche Dichte aus. Im
rickwartigen Bereich der Wohnbebauung be-
finden sich Gartenanlagen zur privaten Nutzung.
Im Innenbereich befindet sich das Privatgelande
eines Kirmesvereins. Aulerdem bildet eine
groRziigige private Freifliche den Ubergang
zum westlich angrenzenden Kleingartengebiet.
Aufgrund des Hohenunterschiedes ist hier eine
Mauer zur Begrenzung. Die Ostliche Bebauung

stadtebauliche Situation ahnlich zu bewerten.
Hier sind im rlickwertigen Bereich der Block-
randbebauung bauliche Strukturen, welche zur
Petrischule zugehorig sind. Auch hier ist die
Versiegelung als sehr hoch zu bewerten. Die
Larmbelastung betrifft die Bewohner ebenso
stark und unzureichende riickwertige Rlck-
zugsorte kennzeichnen auch diese Bebauung.
Zu beachten gilt aulBerdem, dass die Gebdude
der Adressen Petriteich 15, 16 und 17 ein Denk-
malensemble bilden.

Abb. 5: Teilbereich zwischen Tonbergstralle und nordlich der
Zinkengasse
(Quelle: Eigene Abbildung nach Thiringen Viewer 2023)

Rl S s O A
Abb.6: Teilbereich zwischen Zinkengasse und Blobach
(Quelle: Eigene Abbildung nach Thiringen Viewer 2023)



fallt vor allem im Innenbereich des Blocks durch
untergenutzte und baulich ungeordnete Ge-
baude auf. Hier kdnnen bauliche Veranderungen
das Teilgebiet entlang der Zinkengasse und
JohannisstraBe baulich abrunden.

Ostlich der StralRe am Bastmarkt befindet sich die
Petrikirche. Im Umfeld der Petrikirche befindet

Sudlich des vorherigen Wohngebiets befindet
sich der Blobach. Es handelt sich hierbei um
einen bedeutenden innerstadtischen Platz,
welcher als temporarer Festplatz dient und
zusatzlich als Parkplatz genutzt wird. Der Versie-
gelungsgrad ist hier als zu hoch einzuschatzen.
Die versiegelte Parkplatzfliche des Blobach
ist von deutlichen Schaden gekennzeichnet.
Eine Sanierung ist hier dringend nétig. Unter
anderem findet hier das jahrliche Friihlingsfest
der Stadt Miihlhausen statt. Umliegend um den
Blobach lasst sich eine vertragliche Mischung
aus Wohnen und Arbeiten feststellen. Eben-
falls ist hier einiges an sozialer Infrastruktur
wie z.B. einer Arztpraxis und einem Caritas
Sozialkaufhaus vorhanden. Entlang der Jo-
hannisstraBe sammelt sich slidlich ebenfalls
Wohnbebauung. Das Untersuchungsgebiet
wird in westlicher Richtung von einer alten
Villa mit hohem Sanierungsbedarf begrenzt
(Johannisstral3e 26). Sudlich des Gebdudes
befindet sich die ehemalige Brauerei, ein gro-
Bes leerstehendes Gebdaude mit deutlichen
Nutzungspotenzialen. Durch die erh6hte Lage

Bau- und Nutzungsstruktur

sich ein gestaltetes Umfeld zur Naherholung.
Stdlich daran grenzt Wohnbebauung in Mehr-
familienhauser. Durch die Lage zur Hauptver-
kehrsstralle sind diese Wohneinheiten von
hoher Larmbelastung gekennzeichnet. Auch
in diesem Teilbereich lasst sich entlang der
StraBe bereits ein erhohter Leerstand finden.

und dem mehrstdckigen Gebaude bieten sich
hier gute Vermarktungsmaéglichkeiten. Ostlich
davon befindet sich der Innenhofbereich der
JohannisstraBe 22 und 24. Pragend ist hier er-
neut ein sehr stark versiegelter Innenhofbereich.
Das eben dargestellte Gebiet wirkt insgesamt
geordnet und nahezu abgeschlossen. Hinsicht-
lich des Versiegelungsgrades sind deutliche
Aufwertungspotenziale vorhanden.

Abb.7: Alte Villa, Johannisstral3e 26
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)
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Stdlich des Blobach und nordlich der Rosen-
straBe ist die nachste Blockrandbebauung vor-
zufinden (siehe Abbildung 8). Die Bebauung
ist Uberwiegend von Wohnnutzung gepragt.
Vereinzelt lassen sich nicht-stdrende Gewerbe-
einheiten finden. Im Innenbereich befinden

sich riickwartig der Bebauung grol3zligige
Grunflachen. Im Gegensatz zu den zuvor dar-
gestellten Flachen ist hier der Versiegelungsgrad
als gut einzuschatzen. Baulich betrachtet ist die
Blockrandbebauung nahezu abgeschlossen.

Abb. 8: Teilbereich zwischen Blobach und Rosen-stra3e
(Quelle: Eigene Abbildung nach Thiringen Viewer 2023)

Es lassen sich nur geringfiigige Innenentwick-
lungspotenziale in einer slidostlich gelegen
Baullicke finden (Flurstiick 48).

Sudlich von dem eben dargestellten Gebiet
befindet sich eine weitere Blockrandbebauung
(siehe Abbildung 9). Das Gebiet ist zwischen
RosenstraBe und Wanfrieder Stral3e gelegen
und umfasst einen flichenmaBig sehr grof3en
Block. Die Bebauung entlang der Stra3en ist
sehr dicht und weist nur wenige Baullicken auf.
Die Nutzung ist hauptsachlich durch Wohnen
gepragt. Vereinzelt lassen sich aber auch erneut
Gewerbeeinheiten finden. Baulich pragend
ist die 6stlich gelegene Nikolaikirche, welche
unter anderem namenspragend fir einen Teil
des Untersuchungsgebietes ist. Westlich dar-
an angrenzend sind grof3zligige und bislang
untergenutzte Freiflachen. Entlang der Wan-
frieder StraBe wurden hier im Vorfeld der Vor-
bereitenden Untersuchungen zwei Gebaude
durch die Stadt Mihlhausen zuriickgebaut
(Wanfrieder Stral3e 17-20), wodurch die Poten-
zialflache noch einmal erweitert wurde. Durch

Abb. 9: Teilbereich zwischen RosenstraBe und Wanfrieder
Strale
(Quelle: Eigene Abbildung nach Thiringen Viewer 2023)

den hohen Versiegelungsgrad im gesamten
Untersuchungsgebiet gilt es diese Freiflache
moglichst von neuer Bebauung freizuhalten.
Durch die bislang fehlenden Naherholungsge-
biete im Quartier kdnnte hier eine qualitative
Freiflachenentwicklung das gesamte Unter-
suchungsgebiet aufwerten. Die Blockrandbe-
bauung wird durch zwei Baullicken zwischen
Wanfrieder StraBe 29 und 31 sowie Rosenstral3e
29 und 31 unterbrochen. Aufgrund der Grof3e
des Blocks ist dies grundsatzlich im Hinblick auf
die Nutzungsvertraglichkeit als nicht storend
zu bewerten. Westlich hiervon befindet sich
die Griinstral3e. Die Nutzungsstruktur ist hier
Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt.
Dadurch, dass die StraBe ausschlieBlich durch
Anwohnerverkehr genutzt wird, sind hier keine
héheren Larmemissionen festzustellen. Die
GrunstraBe miindet stdlich in die Wanfrieder
Stral3e. Die Gebaude hier sind sowohl von
Wohn- als auch von Gewerbenutzung gepragt.
Aufgrund des Durchgangsverkehrs ist hier eine
hohe Larmbelastung festzustellen. Die daraus



resultierende Problemlage wird im folgenden
Abschnitt erlautert.

Ein weiteres Teilgebiet befindet sich entlang
der Wanfrieder Stral3e, sieche Abbildung 10.
Das Teilgebiet wird 6stlich von der Brunnen-
straf3e und stidlich von der Spielbergstral3e be-
grenzt. Entlang der Wanfrieder StraBBe befindet
sich Wohnbebauung in Mehrfamilienhausern.
Hier lassen sich vereinzelt Gewerbeeinheiten
im Erdgeschoss finden, wovon ein Grofteil
leerstehend ist. Dieser Leerstand wird in den
Uberliegenden Wohneinheiten fortgefiihrt.
Entlang der Wanfrieder Stral3e konzentriert sich
der Leerstand in den Wohneinheiten deutlich.
Der Konflikt zwischen StraBenverkehr und
Wohnraum wird hier besonders ersichtlich.
Aufgrund der dichten Bauweise sowie der
Nahe zum Verkehrsraum, entsteht durch das
hohe Verkehrsaufkommen, eine auf3erordent-
liche Larmbelastung fiir die Anwohner. Die
Bausubstanz entlang der Wanfrieder Stra3e ist
von deutlichem Verfall bedroht. Aufgrund der
unattraktiven Lage kann hier von einer hoheren
Hemmschwelle zur Sanierungsbereitschaft
ausgegangen werden. Durch die unattraktive
Wohnlage sowie der zunehmend schlechter wer-
denden Bausubstanz, ist von einem zukiinftig
weiterhin ansteigenden Leerstand auszugehen.
Hier werden deutliche AufwertungsmafBRnahmen

Bau- und Nutzungsstruktur

bendtigt, um einem weiteren Verfall friihzeitig
entgegenzuwirken. Die slidlich an die Wan-
frieder StraBe angrenzenden Wohneinheiten
entlang der Spielbergstralle sind in einem
baulich besseren Zustand. Die Spielbergstrae
ist gleichzeitig die stdliche Grenze des Unter-
suchungsgebietes. Festzuhalten ist noch, dass
stidlich der Grenze des Untersuchungsgebietes
ein grof3er Schulcampus mit allen Schulformen
vorhanden ist. Weiterhin befindet sich entlang
der Puschkinstral3e ein Mehrgenerationenhaus,
ein Restaurant sowie ein Gastehaus.

Abb. 10:

Teilbereich zwischen Wanfrieder Stra3e und Spiel-
bergstralBe
(Quelle: Eigene Abbildung nach Thiringen Viewer 2023)
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Ostlich der StraBe Bastmarkt befindet sich eine
weitere stadtebauliche Struktur im Untersu-
chungsgebiet. Im nérdlichen Teil ist eine Hof-
struktur pragend. Aktuell werden die Gebaude
von der Feuerwehr Miihlhausens genutzt. Da
der Standort der Feuerwehr zukiinftig um-
verlegt wird, mussen fiir die Gebdude sinn-
volle Nachnutzungsmaoglichkeiten erarbeitet
werden. Sldlich daran angrenzend befinden
sich mehrere gewerblich genutzte Gebaude-
strukturen. Teilweise sind die Gewerbeeinheiten
in einem schlechten baulichen Zustand und
haben deutliche Aufwertungsbedarfe. Stidlich
an die Gewerbestruktur grenzen Wohngebdaude
in Blockrandbebauung an. Erwdahnenswert ist
hier ein Kirmesverein, welcher im riickwertigen
Hofbereich die Flachen fiir die Vereinstatig-
keiten nutzt. Durch die stark befahrene Stral3e
Bastmarkt ist auch hier die Larmbelastung fir
die Anwohner sehr gro3. Folglich sind auch
hier bereits ein erhohter Leerstand sowie ein

Der letzte zu betrachtende stadtebauliche Teil-
bereich befindet sich im siidostlichen Bereich
des Untersuchungsgebietes. Entlang der Wan-
frieder StraBe und der StraBen Hinterm Neuen
Brunnen sind Einfamilienhduser in Blockrand-
bebauung vorzufinden. Auf historischen Luftbil-
dern (Abbildung 3, siehe Seite 11) ist erkennbar,
dass die Brunnenstrae durch ein vorhandenes
Quartier nachtrdglich baulich erganzt wurde.
Hierdurch entstand die sehr kleinteilige Block-
randbebauung entlang der Wanfrieder Stral3e
und Stral3e Hinterm Neuen Brunnen. Durch die
kleinteilige Bebauung und die Larmbelastung
durch die Hauptverkehrsstral3en, sind diese
Grundstiicke flir Wohnbebauung unattraktiv.
Entsprechend ist hier bereits eine deutliche
Anhdufung von Problemen feststellbar. So
sind bereits einige Baullicken vorhanden. Zwar
sind ein Grof3teil der bereits (teil-)saniert und
der Leerstand noch liberschaubar. Jedoch ist
ein Nachlassen der Investitionstatigkeit und
ein Anstieg des Leerstandes bei Generations-
wechsel der Immobilien angesichts der sehr

schlechterer Sanierungszustand der Gebaude
feststellbar. Gleichzeitig ist die stadtebauliche
Situation durch die Gemengelage der einzelnen
Gebaude als schlecht zu bewerten.

. V7 AN A N
Abb.11:  Teilbereich zwischen Wanfrieder Stra3e und Spiel-
bergstralRe

(Quelle: Eigene Abbildung nach Thiringen Viewer 2023)

kleinteiligen Strukturen (teils ohne/minimale
private Freiflichen) und nahen Verkehrsbelas-
tung nicht auszuschlief3en. Hier befindet sich
auch der Popperoder Bach. Aktuell ist dieser
Bachlauf untergenutzt und in einem mangel-
haften Zustand.

Abb.12:

Teilbereich zwischen Wanfrieder Stra3e und Spiel-
bergstralRe
(Quelle: Eigene Abbildung nach Thiringen Viewer 2023)



Stidostlich daran angrenzend befindet sich eine
Brachflache. Hier wurden bereits verschiedene
Gebaude zurlickgebaut. Zum Zeitpunkt der Er-
stellung der Vorbereitenden Untersuchungen
findet hier ungeordnetes Parken statt. Am
stidostlichen Ende des Teilbereiches befindet
sich das ehemalige Heizhaus. Die dadurch ent-
stehende Gemengelage ist als problematisch

Raumkanten

Raumkanten haben ihre Bedeutung neben
allen funktionellen und nutzungsbedingten
Zwecken vor allem in der Wahrnehmung durch
die Biirger. Raumkanten dienen der Orientierung
und optischen Strukturierung der Umgebung.
Geordnete Bereiche mit fiir den Biirger optisch
fassbaren Kanten werden als attraktiv bzw.
angenehm wahrgenommen; ungeordnete Be-
reiche, Baullicken und Brachen als Briiche in der
Struktur bzw. ohne tGberhaupt wahrnehmbare
Struktur. Das empfindet der Mensch als unat-
traktiv bzw. Missstand. Daher sind Raumkanten
insbesondere fiir Innenstadte so wichtig.

Platze
Blobach
Hauptverkehrsstra3en

Petristeinweg/Bastmarkt/Brunnenstralle:
gestort durch strukturelle Unterbrechun-
gen, Einmiindungen/Kreuzungen, Platz-
bereich Blobach, Feuerwehr, neue Stre-
ckenfiihrung Brunnenstral3e

Wanfrieder Strae — gestort durch zahlrei-
che verfallene Gebaude, Bauliicken nach
Abbruch/Riickbau ohne Wiederherstel-
lung der Raumkante

Bau- und Nutzungsstruktur

zu bewerten. Fiir die Petri- und Nikolaivorstadt
ergeben sich dadurch aber Potenziale. Der eben
beschriebene Teilbereich sollte fiir die Konzep-
tion als ein Ganzes betrachtet werden. Sowohl
die Wohnnutzung im nordwestlichen Bereich als
auch die Brachflachen im stidostlichen sollten
mit einer stadtebaulichen Gesamtkonzeption
entwickelt werden.

Fir die weitere Untersuchung und die Ent-
wicklung des Gesamtgebietes ist es sinnvoll,
die wichtigsten Raume zu definieren. Mithilfe
von Prioritdten kann besser auf die sich @ndern-
den Bedingungen (z.B. Einwohnerentwicklung,
Wohnraumnachfrage, Sanierungsumfang) und
Anforderungen (z.B. Stellplatze, Griin) reagiert
werden. Die wichtigsten Raumkanten in der Pe-
tri- und Nikolaivorstadt befinden sich vor allem
in folgenden zentral wahrnehmbaren Rdumen:

Lentzeplatz

In diesen Raumen ist es sehr wichtig, die Raum-
kanten zu halten oder wiederherzustellen, so
dass eine Raumstruktur optisch wahrnehmbar
ist und die Blicke gelenkt werden.

In allen anderen Bereichen (siehe nachfolgend)
sind Raumstrukturen auch wichtig, allerdings
kann hier aufgrund der geringeren Wahrneh-
mung der Offentlichkeit eher mit nutzungsbe-
dingten Kompromissen gelebt werden. Hierzu
zahlenu.a.:
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NebenstraBen mit kleinteiligen Strukturen

Zinkengasse (Raumkante tGberwiegend
intakt, einzelne Bereiche nur einseitig be-
baut (vermutlich aus historischen Griin-
den wie Gartenland)

Rosenstraen (Raumkante fast voll-
standig beidseitig geschlossen, nur 2
kleine Liicken)

GrunstraBe/Weinbergstralle (Raumkante
fast vollstandig beidseitig geschlossen,
nur 2 kleine Licken)

Johannisstral3e (Nebeneinander von
Platzsituation, kleinteiligen Gebauden
Nordseite, grof3formatigen Einzelgebdu-
den Sudseite)

Hinterm neuen Brunnen (Raumkante ein-
seitig geschlossen, Stidseite durch Um-
strukturierungen und Riickbau fast voll-
standig verloren)

NebenstraBen ohne oder nur mit einseitigen Kanten

SpielbergstraBBe (Raumkante aufgrund he-
terogener Bau- und Nutzungsstrukturen
nur punktuell vorhanden, kann als solche
nicht wahrgenommen werden)

TonbergstralBe (fassbare Raumkante nur
auf Nordseite, nicht im Untersuchungs-
bereich, Stidseite durch Gewerbebauten
und Nebenanlagen nicht gefasst)

PuschkinstraBe (heterogene Baustruktur,
Einzelgebaude)

Gestorte Raumkanten

Durch Baullicken sind einige Straf3e besonders
betroffen. Stadtebauliche Missstande, die ins-
besondere durch Abbriiche entstanden sind und
das Ortsbild massiv storen, liegen vor allem in
der Wanfrieder Strae und Brunnenstral3e vor.
An den stark belasteten Stra3en Bastmarkt und
Petristeinweg sind zunehmende Missstande

Wahlstral3e (zwei freistehende Gebaude
und Wallanlage)

Lutherothstral3e, Krollstral3e (nur einsei-
tig bebaut)

Lindenbuhl (heterogene Baustruktur in
Wallanlage)

Friedensstral3e (keine fassbare Raumkan-

te, heterogene Struktur)

durch verfallene Gebdude und drohende Bau-
licken vorprogrammiert.

2 zum Thema Baullicken siehe vorhergehender
Abschnitt unter der Uberschrift ,Bau- und Nut-
zungsstruktur” ab S. 38ff.



ZUSAMMENFASSUNG

Die Petri- und Nikolaivorstadt besteht aus
einer vielfédltigen Bau- und Nutzungsstruk-
tur. Die Gewerbeeinheiten verteilen sich Giber
das Untersuchungsgebiet. Uberwiegend sind
Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss mit dar-
Gberliegenden Wohneinheiten vorzufinden.
Die Gewerbeeinheiten zentrieren sich im Be-
reich des Blobach. Im nérdlichen Teilbereich
sind groB3flachige Gewerbeflachen vorhanden.
Durch die sehr hohe Versiegelung kdnnen hier
bereits stadtebauliche Probleme identifiziert
werden. Weiterhin verteilt sich im gesamten
Untersuchungsgebiet Wohnbebauung. Ent-
lang der HauptverkehrsstraBen kann bereits
eine deutliche Anhaufung von leerstehenden
Wohneinheiten festgestellt werden. Der er-
hohte Leerstand in diesen Bereichen ist auf
die unattraktive Wohnlage, ausgeldst durch
die Verkehrsbelastungen, zurlickzufiihren. Hier
sind bereits deutliche stadtebauliche Probleme
identifizierbar. Durch den demografischen
Wandel und den sinkenden Bedarf nach Wohn-
raum, wird sich die Problemlage hier absehbar
verschlechtern. Besonders fiir diese Teilgebiete

Bau- und Nutzungsstruktur

missen neue Losungsansatze gefunden wer-
den. Werden lediglich untergenutzte Gebaude
zurlickgebaut, droht die Larmbelastung auf
die hinteren, bislang noch ruhig gelegenen
Gebaude, zu strahlen (z.B. Griinstraf3e). Das gilt
es durch das Aufrechterhalten der Raumkanten
zu verhindern. Ein klassischer Liickenschluss
durch ein Wohngebdude ist nach Beurteilung
der aktuellen Situation aber auch nicht ziel-
fliihrend. Hierflir miissen neue Losungsansatze
entwickelt werden.

Weiterhin sind einige Teilbereiche (Ton-
bergstralle, Teilbereich ehemaliges
Heizhaus, Bastmarkt 34/Feuerwehr)
deutlich untergenutzt und werten
das Untersuchungsgebiet aktuell
ab. Stadtebauliche Veranderungen
und Umnutzungen sind hier fir
die Zukunft absehbar, um eine
zielgerichtete und nachhaltige
Stadtentwicklung gewahr-
leisten zu kdnnen.
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3.3. EIGENTUMER- UND GRUNDSTUCKSSTRUKTUR

Das Untersuchungsgebiet weist eine heterogene
Eigentiimerstruktur auf (sehr viele verschiede-
ne Eigentlimer). Dies zeigt sich einerseits mit
Blick auf Diagramm 12. Von den 626 Eigen-
timerinnen und Eigenttimer in der Petri- und
Nikolaivorstadt sind etwa 95,8% Private. Den
zweitgrofSten Anteil nehmen mit etwa 2,4%
Wirtschaftsakteure ein.

In Diagramm 13 ist die Besitzverteilung der
Grundstticke aufgeschlisselt nach den Eigen-
timerinnen und Eigentiimern dargestellt. Dabei
wird die Gro3e des jeweiligen Grundstiicks nicht
beachtet. Es soll deutlich gemacht werden,
welche Akteure die Mehrheit der Grundstticke
im Untersuchungsgebiet besitzen. Von den
insgesamt 1.625 Grundstiicken im Untersu-
chungsgebiet sind etwa 76,5 % im Besitz von
privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimer.
Die 6ffentlichen Koérperschaften besitzen etwa
18,1 % der Grundstiicke. Davon sind 16,9 %

der gesamten Grundstlicke im Besitz der Stadt
Mihlhausen. Diese verteilen sich unter ande-
rem auf Verkehrs- und Griinflaichen. Etwa 1,2
% der gesamten Grundstiicke gehéren somit
anderen o6ffentlichen Eigentiimerinnen und
Eigentiimer wie der Stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaft, den Stadtwerken, dem Fiskus des
Freistaates oder der BundesstraBenverwaltung.
Wirtschaftliche Akteure besitzen etwa 3,8 % der
Grundstiicke. Vereine und die Kirche haben wie
auch im Diagramm 13 dargestellt einen sehr
geringen Anteil. Insgesamt sind demnach die
privaten Eigentimerinnen und Eigentiimer in
der Gberwiegenden Mehrheit. Zugleich hat die
Stadt zwar eigene Flachen in der Petri- und Ni-
kolaivorstadt, da diese allerdings liberwiegend
Verkehrs- sowie Griinflaichen und nur vereinzelte
Wohnbauflachen sind, kdnnen mit ihnen ohne
Flachenentwicklung nur begrenzt wohnungs-
marktpolitischen Strategien verfolgt werden.

Kategorie der Eigentimerinnen und Eigentimer
in der Petri- & Nikolaivorstadt

= Privat (95,8%)

= Wirtschaft (2,4%)

= Offentliche inkl. Stadt (0,8%)
Vereine (0,5%)

m Kirche (0,5%)

Diagramm 12: Altersstruktur Petri- und Nikolaivorstadt

(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)



Eigentiimer- und Grundstlicksstruktur

Verteilung der Grundstucke auf
Eigentimerinnen und Eigentimer Petri- & Nikolaivorstadt

= Privat (76,5%)

= Wirtschaft (3,8%)
= Stadt (16,9%)

» Offentlich (1,2%)
= Vereine (0,9%)

= Kirche (0,9%)

Diagramm 13: Altersstruktur Petri- und Nikolaivorstadt

(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)

Die Stadt Miihlhausen hat bereits in der Ver-
gangenheit versucht, Uiber eine aktive Boden-
politik ihre Position hinsichtlich der Steuerung
von Malinahmen zu verbessern. So wurden
Grundstticke inklusive Gebdude stidwestlich der
Nikolaikirche aufgekauft. Die Gebaude entlang
der Wanfrieder Strae wurden abgebrochen.
Nordwestlich davon befinden sich unbebaute

Grundstiicke im Blockinnenbereich, welche
bereits im Besitz der Stadt waren. Durch den
Kauf der umliegenden Grundstticke hat die Stadt
hier nun eine sehr gute Ausgangsposition, um
die Flache westlich der Nikolaikirche zu entwi-
ckeln. Diese Flache eignet sich besonders fiir
die Entwicklung eines Naherholungsgebietes
fur die umliegenden Bewohner.
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ZUSAMMENFASSUNG

Die Eigentumsverhaltnisse sind in der Stadt-
entwicklung ein entscheidendes Kriterium, um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
steuern zu kdnnen. Die Stadt Mihlhausen hat
mit knapp 17% Eigentum im Untersuchungs-
gebiet gute Voraussetzungen, um bestimmte
Entwicklungen steuern zu kdnnen. So befindet
sich unter anderem eine grof3e unbebaute
Potentialflachen im Innenbereich im Besitz der
Stadt. Dies ist als sehr positiv zu bewerten.

Dennoch sollte beachtet werden, dass mit
rund 76% der Gesamtflache, die privaten

Eigentiimerinnen und Eigentiimer mal3geb-
lich an der Umsetzung der Gesamtsanierung
beteiligt werden missen. Um die Petri- und
Nikolaivorstadt stadtebaulich zu entwickeln,
sollte die Stadt Miihlhausen Sanierungsanreize
schaffen, um die privaten Eigentlimerinnern
und Eigentiimer zu einer SanierungsmaflRnahme
zu bewegen. Die Aufstellung einer Sanierungs-
satzung und die Festlegung als Sanierungs-
gebiet ist somit eine wichtige Voraussetzung,
um die Weiterentwicklung der Vorstadte zu
beglinstigen.
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3.4. STADTBILD, GESTALTUNG UND DENKMALSCHUTZ

Stadtbild & Gestaltung

In der stadtebaulichen Struktur und der Be-
bauung lasst sich die Entstehungszeit und
-geschichte der westlichen Vorstadte ablesen.

»Die heutigen Nicolai-Vorstadt stellt eines der
altesten Besiedlungsgebiete dar. Bereits um 1300
wurde es als,Wazzirvelchede” (Wasserfelchta)
bezeichnet. Ein befestigter Adelssitz der Familie
von Bodenstein - der Lindenbdihl - existierte im
Bereich zwischen Spielbergstral3e / Hinter dem
Neuen Brunnen vor dem spateren Felchtaer Tor.
Die Entstehung der kleinen Hausparzellen ent-
lang der Gasse ,Hinterm Neuen Brunnen” fand
ihren Ursprung in einer zu diesem Feudalsitz

historische Baustrukturen zwischen St. Nikolai und
Lentzeplatz
(Quelle: Eigene Abbildung nach Thiringen Viewer 2023)

Abb.13:

gehorenden Dienstsiedlung mit Wirtschaftshof
und Mahle. Das von der Gasse ,Hinterm Neuen
Brunnen” und ,Nicolaikirchgasse” begrenzte
Quartier besitzt die Form einer Linse. Dies ist
besonders interessant, da durch diese Form
sehr alte Siedlungskerne angezeigt werden.
Die an der Nord- und Westseite entstandene
Besiedlung, zeigt einen eigenen Charakter und
deutet auf Hausparzellen kleiner Handwerker
und Siedler.

Die auf einem Keupermergelriicken gelegene
friihere Johannis-, dann Petrivorstadt diirfte
auf eine, durch den Stadtmauerbau von 1170
von der ,Neustadt” Mihlhausens getrennte,
ministerialen Siedlung zurtickzufiihren sein.
Auch das alteste Fachwerkhaus der Stadt Mihl-
hausen (Zinkengasse 36) und der Rest eines
Pfostenstanderhauses aus der Zeit vor 1292
(Johannisstrale 23) befindet sich in diesem
Gebiet. Im 13. Jahrhundert stieg die Bevolke-
rungszahl drastisch, weshalb eine Zufiihrung
von genligend Brauchwasser essenziell wurde.
Mit Hilfe einer technischen Meisterleistung,
wurde der Breitsiilzenbach tber den Blobach
in die Stadt geleitet. Damit erhielt der Blobach
auch eine neue Funktion: das Gelande wurde
als Tuchbleiche und zum Flachs résten und
bleuen (blowen) genutzt. [...]

In der 2. Halfte des 14. Jahrhunderts hatte sich
die Stadt mit den sie umgebenden Vorstadten
Georgii, Martini, Nikolai, Petri und Margarethen
auch endgliltig in dem Grundriss herausgebil-
det, der heute noch nahezu unverandert zu
erkennen st [Quelle: Abschlussbericht liber
die stddtebaulichen SanierungsmalBnahmen der
Vorstddte St. Nicolai, St. Petri und St. Georgii; SV
Miihlhausen, C. Reimann, 2021]

Abb.14: fehlende hochbauliche Raumkante am Bastmarkt,
Ecke Wahlstra3e (Quelle: Eigene Abbildung 2023)
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Abb.15: verfallenes stadtebaulich wichtiges Eckgebédude

am Bastmarkt Ecke Rosenstral3e
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)

Im 2. Weltkrieg sind wenig Gebdude im Unter-
suchungsgebiet zerstért worden. Dennoch
lassen einige und Grundstticke/Brachen mit
offensichtlich fehlenden Gebdude Zerstérung
durch Bomben vermuten. Weiterhin sind infolge
unterlassener Instandhaltung und Sanierung
bereits einige andere Gebaude verfallen oder
bereits riickgebaut. Dies wirkt sehr negativ auf
das Stadtbild. Der bauliche Missstand zieht
auch eine negative emotionale Wirkung nach
sich, das Image des Quartiers verschlechtert
sich, wodurch Investitionen verhindert werden.

Aufgrund der Historie der Quartiere ist das
Stadtbild durch eine geschlossene Bebauung
entlang der StraBen gepragt (Blockrand). Dazu
gehort auch die Bebauung des Platzes Blobach.
An einigen Stellen ist die Struktur aufgebro-
chen. Griinde hierfir sind Kriegszerstorungen,
die neue Trasse der BrunnenstraRe zwischen
Wanfrieder und Spielbergstral3e, abweichende
Nutzungen wie an der Feuerwehr (Bastmarkt),
Gewerbehof hinter Johannisstraf3e 22-24 und
Einzelhandelsflachen siidlich der Tonbergstralle

Abb.16:  Missstand durch Baullicke nach Abbruch

im Petristeinweg

oder Einzelgebdude (Stadtjugendhaus Pusch-
kinstral3e 8, ehem. Heizhaus Spielbergstral3e
7 oder Kirchgemeinde St. Petri-Margarethen
Petriteich 20/20a).

Abweichende Bebauungsstruktur durch gewerbli-
che Nutzung zwischen Tonberg-stra3e und Zinkengasse
(Quelle: Eigene Abbildung nach Thiringen Viewer 2023)

Abb.17:



Abb.18: Historisches Feuerwehrgebaude Bastmarkt 36 und
WahilstraBBe 97 (ED)
(Quelle. Eigene Abbildung 2023)

Viele der das Stadtbild pragenden Gebaude
sind daher jene Einzelgebaude, die aufgrund
ihrer exponierten Stellung aus dem Zusam-

Abb.20: Stadtjugendhaus, Puschkinstral3e 8 (kein ED)
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)

Stadtbild, Gestaltung und Denkmalschutz

Abb.19:  Sozialkaufhaus / ehem. Reitbahn, Johannisstra3e
11 (ED)
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)

menhang hervorstechen. Einige davon stehen
unter Denkmalschutz.

AR AR
Aulmh\m/dmi

Abb.21: typisches Sichtfachwerk, Hinterm neuen Brunnen
37 (ED)
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)
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Die gestalterische Qualitat der historischen
Gebdude ist insgesamt deutlich niedriger als
in der Innenstadt innerhalb der Stadtmauern.
Dennoch lassen sich auch vereinzelt typische
Gestaltungselemente finden.

Abb.23:  Typischer Massivbau mit Klinkerfassade, um die

. . vorletzte Jahrhundertwende, Frie-densstralle 1 (Quelle:
Abb.22:  Jugendstilensemble in der Lutterothstral3e Eigene Abbildung 2023)

(Quelle: Eigene Abbildung 2023)

Abb.24: typische Schieferfassade mit zahlreichen Ver-
zierungen, Natursteinsockel und histori-schen Fenstern
und Tir sowie Fensterbeda-chung, Griinstral3e

(Quelle: Eigene Abbildung 2023)

Abb.25: historisch gegliederte und gestaltete Fenster,
verschieferte Fassade im OG, Fensterbedachung, Gesims
und Natur-steinsockel, Griinstral3e (typisch fiir Mihl-
hausen ist die vertikale Holzverschalung des EG oder als
imitierte Bossen)

(Quelle: Eigene Abbildung 2023)
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Abb.26: typisch, historische Abb.27:  typisch, historisches Tor/ Tordurchfahrt, Abb.28:  typisch, historische

Hausein-gangstir, Rosten- Griin-straBe Hausein-gangstur, Johannis-
stralBe (Quelle: Eigene Abbildung 2023) stralBe

(Quelle: Eigene Abbildung 2023)

Abb.29: Verziertes Sichtfachwerk, Blobach 5c (ED) (Quelle:
Ei-gene Abbildung 2023)

Eine gro3e Zahl von Gebduden ist in den letzten
Jahrzehnten saniert worden. Neben vielen guten
Beispielen wird das Stadtbild jedoch auch von
vielen kostensparenden oder unfachmanni-
schen Ausflihrungen gepragt. So sind haufig
Gebaude stadtebaulich und architektonisch
Uberformt, typische Bauweisen, Materialen
und Verzierungen verloren.

(Quelle: Eigene Abbildung 2023)
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Abb.30: verziertes Klinkermauerwerk, JohannisstraRe 22
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)
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Denkmalschutz

Infolge der Entstehungsgeschichte sind in den
Vorstadten auch schiitzenswerte Zeugnisse
der Stadt Mihlhausen vertreten. Diese sind
nach dem ThiirDenkSchG als Kulturdenkmale
geschiitzt. Die schiitzenswerte Substanz ist in
drei Kategorien unterteilt:

o Ensembles - kennzeichnendes
Stral3enbild:

o Lindenbihl (von Wanfrieder Stral3e
bis Nummer 3)

o Johannisstral3e (beidseits von Zin-
kengasse bis Nr. 26 inkl. AuBerem
Frauentor)

o Petriteich (15-17)
o Einzeldenkmaler (21 ED), insbesondere:

o Kirche St. Nikolai (Bastmarkt / Wan-
frieder Str.)

o Kirche St. Petri (Petristeinweg)
o AuBeres Frauentor (Johannisstral3e)

o Kugelleichsmiihle (Hintern Neuen
Brunnen 38)

o Zinkengasse 36/Johannisstralle 23

o JohannisstraBe 11 (bei der Reitbahn,
siehe Abbildung 19)

o Kulturdenkmal - Historischer Griingurtel
um die innere Stadtmauer

o Westlich bzw. auBerhalb der Stadtmau-
er, dieser vorgelagert, ehemalige Wall-
anlagen, von Hirschgraben iber Hoher
Graben und Lentzeplatz bis Lindenbuhl
(im Ubergang zwischen Lentzeplatz
und Lindenbiihl gestort)

Abb.31:

Abb.32:

Denkmalensemble Johannisstra3e
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)

Denkmalensemble Johannisstral3e
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)
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Abb.34: Kirche St. Nikolai
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)

Abb.33:  Kirche St. Petri
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)

Abb.36:  Kugelleichsmiihle von Wanfrieder Stra3e
aus gesehen
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)

Abb.37:  Vom Verfall bedrohtes Einzeldenkmal - Wanfrieder

Abb.35:  AuBeres Frauentor StraBe 32
(Quelle: Eigene Abbildung 2023) (Quelle: Eigene Abbildung 2023)
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Abb.38:

westliche Wallanlage, hoher Graben
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)

Stadtmauer/Blobach: Die innere Stadtmauer ist
als Ubergreifende bauliche Anlage der histori-
schen Stadtbefestigung der Stadt Miihlhausen
als Kulturdenkmal i. S. d. § 2 Abs. 1 Thiringer
Denkmalschutzgesetz (ThiirDSchG) erfasst und
gehort zu den herausragenden Kulturdenkmalen
im Freistaat Thiringen. Das innere Frauentor ist
Bestandteil der inneren Stadtmauer. Es ist die
letzte Uberlieferte Stadttoranlage des inneren
Stadtmauerringes und als solche von heraus-
ragendem Denkmal- und Zeugniswert fur die
Wehrhaftigkeit der Anlage.

Die innere Stadtmauer bildet die Grenze des
Untersuchungsbereichs. Westlich davor schlief3t
der Platz Blobach an. Der Platz selbst ist nicht
denkmalgeschiitzt, nimmt aber eine sehr hohe
Bedeutung fiir die Stadtmauer ein. Die wei-
testgehende Erlebbarkeit, d. h. die sichtbare
Wirksamkeit der Stadtmauer, ist fiir die denk-
malkonstituierenden Eigenschaften von Mauer
und Tor im Zusammenhang mit der einstigen
Wehrhaftigkeit von besonderer Bedeutung.
Gemal3 UDenkSchB ist daher der Blobach von
Einbauten und Pflanzungen freizuhalten. Eine
Abpflanzung der Mauer mit Gehdlzen und
Baumen im betreffenden Bereich wegen der
erheblich stérenden Beeintrachtigung des
Erscheinungsbildes des Kulturdenkmals Stadt-
mauer problematisch, denkmalfachlich ausge-
schlossen und somit denkmalschutzrechtlich
abzulehnen.

Uber die Einstufung der Geb&ude als Kultur-
denkmal entscheidet das TLDA in Verbindung
mit der Unteren Denkmalschutzbehorde. Ne-
ben den erhéhten Anforderungen bieten sich
Eigentumern die Moglichkeiten der erhdhten
Abschreibung bei SanierungsmafBRnahmen.

Dass der Status als Denkmal trotz erhéhter
steuerlicher Abschreibung und moglichen For-
dermitteln nicht vor Sanierungsstau und Verfall
schitzt, davon zeugen auch einige Gebdude
im Untersuchungsgebiet. Fehlende Nutzungen,
fehlende Eigenmittel und Finanzierungen, be-
sondere Belastungen (z.B. Larm) sowie unklare/
schwierige Eigentumsverhaltnisse sind hdufige
Griinde dafir.



Stadtbild, Gestaltung und Denkmalschutz
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Abb.39:  Ubersichtsplan der Kulturdenkmale in der Petri- und Nikolaivorstadt
(Quelle: Stadtverwaltung Mithlhausen, Untere Denkmalschutzubehérde 2023)
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ZUSAMMENFASSUNG

Im Untersuchungsgebiet lasst sich die histo-
rische Bedeutung der letzten Jahrhunderte
ablesen. Stadtebaulich dominiert die Block-
randbebauung an den historischen Stra3en-
zuigen und Platzen. Stadtebauliche Solitdre und
Aufweitungen bilden Besonderheiten, wie sie
fur Quartiere Ublich sind, die tber viele Jahr-
hunderte gewachsen sind. Die geschichtliche
Bedeutung zeigt sich auch in der Vielzahl von
beachtenswerten Einzeldenkmalern.

Das Viertel weist unterschiedliche Extreme
auf. Einerseits sind sehr gut sanierte Gebaude
mit historischen Bautypen, Materialien und
Gestaltungselementen zu finden. Andererseits
sind durch fehlende Sanierung und den Verfall
viele Gebdude in einem schlechten Zustand und
oder bereits abgebrochen worden. Das wirkt
sehr negativ auf das Stadtbild und damit die
AuBenwirkung des Quartiers. Das Ziel sollte es
sein, die bereits sanierte Bausubstanz zu erhal-
ten und den Sanierungsstau in den historisch
bedeutsamen Gebauden zu beseitigen.



Die Gebdude der Petri- und Nikolaivorstadt
wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chung einer grundstiickscharfen Untersuchung
unterzogen. Der Zeitraum der Erhebung war
April 2023. Die Gebadude wurden dabei auf
ihren allgemeinen duf3eren Zustand sowie ihre
jeweilige Nutzung untersucht und eingeschatzt.
Betrachtet wurde der Zustand der Fassaden,
Fenster und Dacher. Die Bewertung erfolgt in
vier verschiedenen Kategorien:

1. Vollsaniert: Als vollsaniert wird ein Gebau-
de bewertet, bei dem keine offensichtlichen
Schaden an der Fassade erkennbar sind. Zu-
dem mussen die Fenster und das Dach saniert
sein. Dieser Kategorie werden auch Neubauten
zugeordnet. Hier sind keine Sanierungsmal3-
nahmen notwendig.

2. Teilsaniert: Als teilsaniert wird ein Gebaude
bewertet, bei dem eines der drei Bewertungs-
kriterien (Fassade, Fenster, Dach) offensichtlich
Substanzmangel aufweist. Bei teilsanierten Ge-
bauden sind bereits jetzt kleinere bis mittlere
Sanierungsmaf3inahmen notwendig. Sollten
diese kurz- bis mittelfristig nicht umgesetzt
werden, droht der zunehmende Sanierungs-
stau des Gebaudes erhebliche Substanzmangel
auszuldsen.

3. Unsaniert: Als unsaniert wird ein Gebaude
bewertet, bei dem weder die Fenster noch das
Dach saniert sind. Zudem miuissen Substanz-
mangel an der Fassade erkennbar sein. Hierbei
werden grof3e Sanierungsmalnahmen bendétigt,
um die Substanzmangel zu beseitigen.

4. Verfallen/baufallig: Als verfallen/baufal-
lig wird ein Gebaude bewertet, bei dem die
Substanzmangel zum Funktionsverlust des
Gebaudes geflihrt haben. Hierbei muss stark
abgewogen werden, ob eine Sanierung noch
moglich oder anderenfalls der Abriss des Ge-
baudes notwendig ist.

Gebaudesubstanz und Leerstand

Neben dem Zustand des Gebaudes wurde die
Nutzung erhoben. Unterschieden wird hierbei
zwischen Wohn- und Gewerbenutzung. Des
Weiteren wurde die Anzahl der Wohngebaude
und Gewerbeeinheiten sowie der Leerstand er-
hoben. Zu erfiillende Kriterien fiir den Leerstand
waren: leere Fenster, keine Miilltonnen und kein
zugeordneter Briefkasten. Es gilt zu beachten,
dass lediglich die vollstandig leeren Gebaude
als Leerstand erfasst wurden. Die Grundlage
des Leerstands der einzelnen Wohneinheiten
bildet die Wohnungsmarktprognose (siehe
Wohnungsmarktprognose).

Von den 431 erhobenen Gebdude sind 172
Gebaude vollsaniert. Das entspricht 39,9% aller
Gebaude. Sie besitzen somit keine aulerlichen
Mangel. Allerdings kénnen diese Gebaude
Mangel im inneren z.B. bei der Haustechnik oder
der Heizungsanlage aufweisen. Energetische
Sanierungsmafnahmen (neue Heizungstechnik)
konnten hier benétigt werden.

Bei 226 Gebauden kann, durch den erhobenen
teilsanierten Zustand, eine Substanzschwache
festgestellt werden. Somit benoétigen 52,4% der
Gebaude im Untersuchungsgebiet kurz- bis
mittelfristig Sanierungsmalnahmen. Sollte der
Zustand dieser Gebadude in diesem Zeitraum
nicht verbessert werden, droht der zunehmende
Sanierungsstau zu dauerhaften weiteren Scha-
den fiihren zu kénnen. Darliber hinaus sei zu
erwahnen, dass manche der Gebaude, welche
als teilsaniert eingestuft wurden, bereits an der
Schwelle zum unsanierten Zustand sind. Dies
ist darin begriindet, dass es oft vorkam, dass
z.B. die Fenster in der Vergangenheit bereits
erneuert wurden, das Dach und die Fassade
aber deutliche Substanzschwachen auf-wei-
sen. Ein Grund dafiir kénnen die vergleichs-
weise glinstigeren Finanzierungskosten fiir die
Sanierung von Fenstern sein. Die Sanierung
des Daches und der Fassade ist in der Regel
mit einem hoheren Aufwand und somit mit
hoheren Finanzierungskosten verbunden.
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Besonders fiir diese Gebaude sind kurz- bis
mittelfristige Sanierungsmal3nahmen nétig.
Zusatzlich befinden sich 33 unsanierte Ge-
baude (7,7% aller Gebaude) innerhalb des

Leerstand
In den 431 erhobenen Gebaduden stehen 31

Gebaude leer. Dies entspricht einem Gebau-
deleerstand von rund 7,1%. Im Folgenden

172

0,6%

Untersuchungsgebietes. Hier ist dringender
Handlungsbedarf festzustellen.

werden die leerstehenden Gebaude gemal3
des Sanierungszustand aufgeschlisselt:

226 33
7 23
3,1% 69,7%

Tabelle5: Anzahl der Gebaude und des Leerstand aufgeschliisselt nach Sanierungszustand

Durch die Aufschlisselung der leerstehenden
Gebaude nach ihrem Sanierungszustand ist
ein Zusammenhang festzustellen. So ist in den
sanierten Gebduden nur ein minimaler Leer-
stand erkennbar. Obwohl im Vergleich dazu
bei teilsanierten Gebduden die Leerstands-
quote steigt und bei 3,1% liegt, ist auch dieser
Wert noch in einem vertraglichen Bereich.
Dementgegen ist die Situation in unsanier-
ten Objekten, die mit einer Leerstandsquote
von fast 70% als sehr hoch einzuschatzen ist,
als wesentlich kritischer zu betrachten. Die
ungleiche Verteilung des Leerstands, je nach
Sanierungszustand, lasst sich unter anderem
auf eine schwierigere Vermarktungssituation
von unsanierten Gebauden zuriickfiihren. Ins-
besondere die hohen Investitionskosten fiir die
notige Sanierung stellen dabei ein Hindernis
dar und machen unsanierte Gebaude somit

(Quelle: Eigene Erhebung 2023)

unattraktiver. Zusatzlich sorgt der Sanierungs-
stau fur negative Auswirkungen auf die um-
liegenden Gebaude. Dabei konnen einzelne
leerstehende unsanierte Gebaude Strahlungs-
effekte auf ein ganzes Quartier bilden und es
insgesamt abwerten. Dieser Effekt kann sich
unter anderem auf die Investitionsbereitschaft
umliegender Eigentiimer auswirken. Durch
die ausbleibenden Sanierungsmaflinahmen
wiirde sich der Sanierungsstau anhaufen und
das Quartier insgesamt deutlich abwerten. So
kann schnell ein Dominoeffekt durch einzelne
Gebaude ausgeldst werden und weiteren Leer-
stand verursachen.”

Da nur vollstandig leerstehende Gebaude er-
hoben worden sind, werden zur Ermittlung der
Leerstandquote der Wohneinheiten die Daten
der Wohnungsmarktprognose aus dem Jahr

5  Quelle: BBSR 2020: Leitfaden zum Umgang mit Problemimmobilien, abgerufen 2023



2022 herangezogen. Zur Erstellung der Prognose
wurde durch stichprobenartige Erhebung und
eine anschlieBende Hochrechnung, eine Leer-
standquote von 21,3% fiir die Wohneinheiten
in den historischen Vorstadten ermittelt.®’ Da
im Ergebnis der Erhebung der Vorbereitenden
Untersuchungen rund 7% der Gebaude voll-
standig leerstehend sind, ist die Leerstandsquote
fur die Wohneinheiten von 21,3% als realistisch
anzusehen.” Der Wohnungsiiberhang ist somit
zum Zeitpunkt der Erstellung der Vorbereiten-
den Untersuchungen immens.

Damit stehen die Vorstadte vor grof3en Heraus-
forderungen. Im Zusammenspiel mit den Aus-
wirkungen des demografischen Wandels sowie
der zunehmenden Haushaltsverkleinerungen
werden laut Wohnungsmarktprognose 8,8%
weniger Haushalte im Jahr 2040 erwartet.?
Dementsprechend wird von einer Zunahme
des Leerstands (bei ausbleibenden Riickbau-
maBnahmen) ausgegangen. Fir ein Quartier,
wo derzeit bereits von einem Leerstand von
21,3% ausgegangen wird, kdnnte sich die Lage
somit weiter zuspitzen. Um die Wohnquartiere
zukiinftig in eine attraktive Position zu bringen,

Gebaudesubstanz und Leerstand

muss der bestehende Sanierungsstau beseitigt
und die Gebdude qualitativ aufgewertet werden.
Dabei sind MalBnahmen, die das unmittelba-
re Wohnumfeld aufwerten unabdingbar und
sollten als Initiator fiir die Eigentiimer dienen,
um dariber hinaus SanierungsmafBnahmen
anzuschieben.

Im Bereich der Gewerbeeinheiten ist ebenfalls
ein hoher Leerstand im Untersuchungsgebiet
vorhanden. Hier sind von insgesamt 63 Gewer-
beeinheiten 22 leerstehend. Das entspricht
einer Leerstandsquote von 35%. Durch die
erhodhte Konkurrenz im Bereich des Online-
handels und den Auswirkungen der Corona-
Pandemie ist in vielen Stadten in Thiiringen
ein erhohter Leerstand in Gewerbeeinheiten
zu vermerken. Allerding ist der Leerstand in
der Petri- und Nikolaivorstadt als vergleichs-
weise hoch einzuschatzen. Es gilt zukiinftig
die infrastrukturellen Bedingungen fir die
Gewerbeeinheiten zu schiitzen und so weit
wie moglich zu verbessern.

6 Quelle: Timourou 2022: Wohnungsmarktprognose Stadt Mithlhausen, abgerufen 2023

7  Quelle: Eigene Erhebung im Rahmen der Bestandsaufnahme fiir die VU, abgerufen 2023

8  Quelle: Timourou 2022: Wohnungsmarktprognose Stadt Mihlhausen, abgerufen 2023
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GEBAUDE

LEERSTEHENDE
GEWERBEEINHEITEN

VOM LEERSTAND
BEDROHTE GEBAUDE

Abb.40: Vollstandig leerstehende Gebaude und Gewerbeleerstand
(Quelle: Eigene Darstellung 2024)



ZUSAMMENFASSUNG

Eine wesentliche Folge des demografischen
Wandels fir die Stadtentwicklung ist in der
Entwicklung des Leerstands sichtbar. Die Leer-
standserhebung im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchung haben die methodische Erhebung
der Wohnungsmarktprognose aus dem Jahr
2022 bestatigt. Mit 21,3% stehen bereits jetzt
fast ein Viertel der Wohneinheiten leer. Durch
die Erhebung der vollstandig leerstehenden
Gebaude, kann ein Zusammenhang zwischen
Gebaudezustand und Leerstand festgestellt
werden. Somit ist davon auszugehen, dass sich
ein GroBteil der Wohneinheiten in Gebauden
mit erheblichem Sanierungsstau befindet. Unter
Anbetracht der demografischen Entwicklung
und dem damit im Zusammenhang stehenden
Riickgang der Bevélkerungsanzahl, kann davon
ausgegangen werden, dass sich der Leerstand

Gebaudesubstanz und Leerstand

zuklinftig zunehmend erh6hen wird. Fiir die
Petri- und Nikolaivorstadt ergeben sich somit
vermehrt Probleme. Leerstehende Immobilien
konnen negative Strahleffekte auf das umliegen-
de Quartier haben und so zu einer unattraktiven
Wohnlage fiihren. Infolgedessen konnte es zu
ausbleibenden Investition und einem Anstieg
des Sanierungsstaus kommen. Weiterhin ist die
Wohnlage entlang der Wanfrieder Stral3e, der
Stral3e Bastmarkt und dem Petristeinweg auf-
grund der erhdhten Larmbelastung bereits als

unattraktiv zu bewerten. Hier sind aktuell die
haufigsten Leerstande auffindbar. Wichtig
ist es, zuklinftige MaBnahmen und eine

konkrete stadtebauliche Ausrichtung
festzulegen, um mit dem wachsenden

Leerstand umgehen zu kénnen.
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Die Petri- und Nikolaivorstadt weist einige
Freiflachen auf. Dabei handelt es sich, um Griin-
flachen sowie versiegelte Flachen wie StraRen-
raume und der fiir die Gesamtstadt bedeutende
Platz Blobach. Der vollversiegelte Blobach ist
von grof3kronigen Baumen umrahmt, die neben
ihrer 6kologischen Funktion auch dazu beitra-
gen sollen, eine klare Raumkante zu schaffen.?
Die 6stliche Grenze des Projektgebietes wird
durch die Griinflaiche entlang der Stadtmauer,
die offentlich begehbar und dicht mit Baumen
bepflanzt ist, gebildet. Angrenzend an diesen
Raum befindet sich die Petri-Kirche, die durch
einen Griinraum umgeben ist. Nordlich davon
in den Rickraumen der dichten Bebauung am
Petristeinweg sind kleine privat Garten vorzu-

Sudlich der Zinkengasse befindet sich neben
kleinen Privatgarten eine halboffentliche Griin-
flache. Die Griinflache ist im 6stlichen Teil-
gebiet fiir die Offentlichkeit begehbar. Das
westliche Teilgebiet hingegen wird durch eine
Kirmesgemeinde benutzt. Aktuell ist hier ein
Zaun inklusive Beschilderung mit dem Hin-
weis auf ein Privatgeldande vorhanden. Hier
besteht deutliches Aufwertungspotenzial fir
das Gebiet. Durch eine Offnung des Gelandes
fir die Offentlichkeit und eine gemeinsame
Entwicklung mit der 6stlichen Flache, kénnen
hier wichtige Naherholungsflachen fir die
umliegenden Bewohner geschaffen werden.
Das Untersuchungsgebiet der Petri- und Niko-
laivorstadt weist einen insgesamt sehr hohen

finden. Zudem ist entlang der Tonbergstralle,
die den nordlichen Rand des Projektgebietes
bildet, ein Griinstreifen mit einem Wasserlauf
und einer Baumreihe verortet.

Sudlich der TonbergstraRe sowie westlich des
Petristeinwegs ist eine grof3e vollversiegelte
Flache zwischen gewerblich genutzten Ge-
bauden erkennbar, die nur eine geringe Mog-
lichkeit zur Versickerung von Wasser aufweist.
Sudlich daran angrenzend sowie nérdlich der
Zinkengasse sind in den Ruckraumen der Ge-
baude kleine private Garten. Zwischen der
Zinkgasse und dem Hagebuttengraben sind
grof3e Gartenanlagen verortet.

Versiegelungsgrad auf. Gerade deshalb sollten
solche zentralen Flachen mit hoher Prioritat fir
die Offentlichkeit nutzbar gemacht werden.

Abb.41:
Quelle: Eigene Darstellung nach Thiiringen Viewer 2024)

Griinflache sudlich der Zinkengasse

9  Stadt Mihlhausen 2007: Abschlussbericht stadtebauliche SanierungsmaBnahmen der Vorstadte St. Nikolai, St. Petri und St.

Georgii, abgerufen 2023



Im nordwestlichen Teilbereich der Griinstral3e
angrenzend an die Johannisstral3e befindet sich
ein groBer fast vollstandig versiegelter Innen-
hof und an den Komplex angrenzend weitere
befestigte Parkflachen. Die weitere Bebauung,
die westlich an die Griinstral3e angrenzt weist
kleine Privatgarten in ihrem Rickraum auf. Auf-
grund der dichten Bebauung ist jedoch kaum
StraBBenbegleitgriin vorzufinden.

Die Innenfldche der nérdlichen Blockrandbe-
bauung zwischen GriinstraBe und Bastmarkt
sowie nordlich der Rosenstral3e, ist gro3zligiger
gestaltet und bietet neben gréeren Privatgar-
ten auch eine Spielflache fiir den Kindergarten.
Hinsichtlich der Freiraumstruktur ist diese Flache
als geordnet und entwickelt einzustufen.

Die sudlichere Blockrandbebauung zwischen
Grinstral3e und Bastmarkt sowie siidlich der
Rosenstral3e ist von groBen Unterschieden
gekennzeichnet. So ist in der stidwestlichen
Innenflache eine sehr hohe bauliche Dichte
erkennbar. Zudem ist eine grof3e ungenutzte
halboffentliche Griinflache im zentralen Bereich
zwischen der Bebauung erkennbar. Die Griin-
fliche ist deutlich untergenutzt. Hinsichtlich der
stadtebaulichen Ordnung mangelt es hier an
einer klaren raumlichen Struktur. Diese Flache
bietet Potenzial, um durch eine bessere Ge-
staltung die Nutzungsmaoglichkeit zu erhohen
und so einen hochwertigen wohnungsnahen
Freiraum zu schaffen.

Grun- und Freiflachen

i [

Abb.42:  Grinfliche nordlich der Rosenstral3e
(Quelle: Eigene Darstellung nach Thirringen Viewer 2024)

Abb.43:  Grinfliche GrinstraBe, Bastmarkt, Wanfrieder
StralRe
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Stidlich der Wanfrieder StralBe am Puschkinhaus
ist eine groBere Griinfliche und ein Spielplatz
vorzufinden. Eine weitere halboffentliche Griin-
flache ist bei dem Mehrgenerationenhaus vorzu-
finden, hier befindet sich auch der Popperdder
Bach.Der Bach verlauft innerhalb des Projekt-
gebietes von der Lutterothstral3e entlang der
Spielbergstralle bis zur StraRe ,Hinterm Neuen
Brunnen”. Dem Bach wird eine besondere Be-
deutung zugeschrieben, da er das Bindeglied
zwischen den Innenstadtischen Griinflachen
und dem Naherholungsgebiet Schwanenteich
ist. Im Rahmen der Bewerbung fiir die Austra-
gung der flinften Thiringer Landesgartenschau
ist eine Aufwertung und Qualifizierung dieses
verbindenden Griinzugs vorgesehen worden.
Dieses Ziel soll, in dessen Rahmen auch der
Freiraum des Mehrgenerationenhaus aufge-
wertet werden soll, weiterverfolgt werden.
Der bereits vorhandene Griinglirtel wird auf
Kreuzungshohe Lentzeplatz und Lindenbuhl
durch die verkehrliche Situation unterbrochen.

Der Bereich zwischen der Spielbergerstralle und
der Stra3e Hinterm Neuen Brunnen ist zudem
durch eine vollversiegelte Stellplatzflache und
brachliegenden Griinflachen gekennzeichnet.
Hier sind deutliche Aufwertungspotenziale
hinsichtlich der Qualitat 6ffentlicher Freirdume
vorhanden.

Abb.44:  Grinflache GriinstraBe, Bastmarkt,
Wanfrieder StraBe

(Quelle: Eigene Darstellung nach Thiringen Viewer 2024)



Grun- und Freiflachen
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Abb.45:  Freiflichen in der Petri- und Nikolaivorstadt
(Quelle: Eigene Darstellung 2024
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ZUSAMMENFASSUNG

Die Petri- und Nikolaivorstadt weist insgesamt
wenig 6ffentlich zugadngliche Griinflachen auf.
Im Untersuchungsgebiet sind die privaten
Griinflaichen dominierend. Doch nicht jeder
hat Zugriff auf diese privaten Griinflaichen. Im
Gebiet mangelt es den Bewohnern an qualita-
tiven Griinflachen zur direkten Naherholung.
Besonders hinsichtlich des Klimawandels und
der Erderwdrmung ist dies kritisch zu betrachten.
Es gilt die wenigen Potentialflichen, so zum

Beispiel westlich der Nikolaikirche, gestalterisch
aufzuwerten. Durch die Aktivierung dieser
Flache kann den unmittelbaren Bewohnern im
Quartier eine qualitative Naherholungsflache
bereitgestellt werden. AuBerdem weist das
Quartiert insgesamt, besonders im nordlichen
Bereich, einen hohen Versiegelungsgrad auf.
Dies istim Sinne einer nachhaltigen und klimare-
silienten Stadtplanung als negativ zu bewerten.



Anbindung

Die Petri- und Nikolaivorstadt wird im stdlichen
Bereich durch die BundesstraBe B 249 durch-
quert. Die StraBe mit tGiberregionaler Funktion
ist eine wichtige Verbindungsstral3e fur die
Stadt Mihlhausen. Sie umschliet die Mdhl-
hauser Altstadt stidlich und 6stlich und bildet
damit einen Teil des Stadtringes, wahrend iber
den Bastmarkt und den Petristeinweg durch
die Petri- und Nikolaivorstadt die Innenstadt
westlich umfahren werden kann. Allerdings
entsteht durch die hohe Bedeutung und dem
daraus resultierendem Verkehrsaufkommen
dieser Straf3en eine deutliche Barrierewirkung
zwischen der Petri- und Nikolaivorstadt und
der Innenstadt sowie eine erhohte Luftver-
schmutzung und Verlarmung. In noérdlicher
Richtung kann Uiber den Petristeinweg und die
Hinter der Harwand Stral8e die BundesstraRe
247 erreicht werden, wodurch die Verbindung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Muhl-
hausen werden funf Buslinien betrieben. Dazu
zdhlen Linie 2 (Bahnhof- Schwanenteich), 5
(WeiBes Haus - Bollstedt/Wendeschleife) und
7 (Sambach - BonatstraBe/Schadeberg) die
in einem Halbstundentakt verkehren. Dazu
kommen, die nur seltener bedienten Linien
3A (Bahnhof - Felchta), 8/1 (Felchta — Ammern,
OBI) und 8/2 (Felchta - Ammern, OBI). Fiir die
Petri- und Nikolaivorstand sind unter anderem
die Linien 2 mit einer halbstiindlichen Taktung
Wochentags und zweistiindigen Taktung am
Wochenende und 3A mit zwei Verbindungen
nachmittags ausschlieB8lich an Wochentagen
mit Halt am Bastmarkt von Bedeutung. Mit den
Linien kann der Bahnhof erreicht werden, wo-
durch Umstiegsmdglichkeiten in den regionalen

Verkehr, Wege und ErschlieBung

auch fiir den Gberregionalen Verkehr attraktiv
ist. In westlicher Richtung ist die Vorstadt durch
mehrere Wohnstral3en in den weiteren stadti-
schen Kontext eingebunden.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung in der
Stadt Mihlhausen ist in dem Bundesverkehrs-
wegeplan (BVWP) 2030, der die verkehrspoliti-
schen Weichen fiir die nachsten Jahre stellt, der
Ausbau der B 247 und der Ortsumgehung B 247n
(bereits in Bau) sowie die Ortsumgehung der
B 249 als Vorhaben mit vordringlichem Bedarf
eingestuft worden. Durch den Bau der Orts-
umgehungen soll der Verkehrsfluss verbessert,
die Larm- sowie Schadstoffbelastung verringert
werden und es bietet sich die Moglichkeit durch
eine Neugestaltung des StraBenraumes die
Barrierewirkung zu verringern.

und Uberregionalen Bahnverkehr geboten ist.
Die Linie 5 mit Halt am Blobach bietet ebenfalls
eine Verbindung zu dem Bahnhof sowie zu dem
Naherholungsgebiet Milhausener Stadtwald
westlich der Stadt, die Linie weist eine halb-
stiindige bis stiindliche Taktung Wochentags
und eine zweistiindige Taktung an Wochenende
auf. Zusatzlich kann mit der Linie 7 mit Halt an
der Mittelhduserstral3e, die unmittelbar nordlich
der Petri- und Nikolaivorstadt liegt, der Bahnhof,
das Kreiskrankenhaus, das Jobcenter sowie das
Gewerbegebiet im Sudosten der Stadt erreicht
werden. Die Linie weil3t du dabei Wochentags
eine halbstlindliche morgens und stiindliche
Taktung nachmittags auf, wahrend sie an Wo-
chenenden alle zwei Stunden verkehrt.
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Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Grundsatzlich dienen die Wanfrieder Stral3e,
der Bastmarkt und der Petristeinweg als An-
schlussquellen fiir den MIV in der Petri- und
Nikolaivorstadt. Ansonsten sind im Untersu-
chungsgebiet vorwiegend ErschlieBungsstra-

FuB3- und Radverkehr

Der Radverkehr hat in der Petri- und Nikolai-
vorstadt bislang eine untergeordnete Rolle. Es
lassen sich keine gesonderten Radwegesysteme
entlang der StraBenfiihrung finden, bis auf
die Freigabe des Gehweges in der Wanfrieder
Stral3e fir den Radverkehr. Diesem Zustand
hat sich die Stadt Mihlhausen angenommen
und mochte den Radverkehr fordern sowie
die Verkehrssicherheit flir Radfahrer erh6hen.
Das hierzu erarbeitete Radverkehrskonzept
soll diese Ziele mit geeigneten MafBnahmen
erreichen. Fir die Petri- und Nikolaivorstadt
ergeben sich ebenfalls wichtige Aussagen.
So verlduft sowohl das Hauptnetz und touris-
tische Netz sowie das Nebennetz durch das

Ben fir die Bewohner vorhanden. Gewerblich
bedingter Verkehr ist hauptsachlich auf den
bereits erwdhnten Straen Wanfrieder Strale,
Bastmarkt und Petristeinweg feststellbar.

Untersuchungsgebiet. Dabei wurde festgestellt,
dass insbesondere das Nebennetz mit hoher
Prioritat aufwertungsbeddrftig ist. Besonders
zu nennen sind hier die Stral3en Petristeinweg,
Wanfrieder Strae und Bastmarkt.

Ein Hindernis flir den FuB- und Radverkehr
stellen die viel befahrenen StraBen zwischen
der Vorstadt und der Innenstadt da, was zu einer
Behinderung des FuBBverkehrs in Kreuzungs-
punkten fihrt. Die Petri- und Nikolaivorstadt
bietet hier in Kombination mit fehlendem Stra-
Benbegleitgriin deutliche Entwicklungspoten-
tiale fir den Ful3- und Radverkehr.



ZUSAMMENFASSUNG

Das Untersuchungsgebiet der Petri- und Niko-
laivorstadt ist durch das StraBennetz gepragt.
Die HauptstraBen biindeln den Hauptverkehrs
der Stadt Miihlhausen und halten dadurch unter
anderem die Innenstadt weitestgehend vom
motorisierten Individualverkehr frei. Hierdurch
entsteht besonders flir die Wohnnutzung ent-
lang der Hauptstral3en eine deutliche Larm-
belastung. Die Wohnnutzung wird hierdurch
malgeblich gestort.

Gleichzeitig ist der FuBBverkehr durch die fehlen-
den Querungsmaglichkeiten vorrangig im siid-
lichen Teil des Untersuchungsgebietes gestort.
Dies ist als negativ zu bewerten. Im restlichen
Untersuchungsgebiet hingegen ist der Ful3ver-
kehr durch mehrere Kreisverkehre und somit
fuBlaufigen Querungsmoglichkeiten gegeben,
was wiederum als positiv zu bewerten ist.

Verkehr, Wege und ErschliefSung

Das Nebennetz der StraBensystem, ist durch
eine ruhige Wohnlage geprdgt. Durch die dich-
te Bauweise und den engen Verkehrsraum
entsteht hier allerdings eine Uberlastung des
ruhenden Verkehrs. Die Anwohner kdnnen nicht
flachendeckend auf ihren Grundstiicken oder
in direkter Nahe zu ihren Grundstiicken parken.
Kostenlose Quartiersparkpldtze in direkter Nahe
sind auch kaum bis gar nicht vorhanden. Dies
ist aus der Sicht der Anwohner als negativ zu
bewerten. Hinterfragt werden sollte aber, ob

es aus stadtplanerischer Sicht heutzutage
noch sinnvoll ist, fir jeden Anwohner in-
nerhalb eines Innenstadtgebietes einen
Parkplatz vorzuhalten.
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Bei der Betrachtung des Gewerbes im Untersu-
chungsgebiet zeichnet sich ein differenziertes
Bild hinsichtlich der Art der Gewerbe ab, wobei
die vorhandenen Gewerbe Uiberwiegend klein-
teilig strukturiert sind. Die Petri- und Nikolai-
vorstadt zeichnet sich durch eine Nutzungsmi-
schung aus Wohnen und Gewerbe aus, was fiir
grinderzeitlich gepragte Strukturen Ublich ist.

Eine Verdichtung des Gewerbeangebots liegt
unter anderem in der Wanfrieder Stral3e vor, die
als Nahversorgungszentrum ausgewiesen ist und
damit die Funktion der Deckung des taglichen
Bedarfs zukommt.'® In diesem Bereich sind
unter anderem gastronomische Einrichtungen
wie Yassins Imbiss und Level24 togo als auch
Dienstleister und Handwerker wie Andreas
Gorbig Heizungsbau, Apollo Hausmeisterdienst
oder die Lutz Nowak Fahrschule vorzufinden.
Weitere Gewerbe konzentrieren sich an den
von Norden nach Siden verlaufenden Stral3en
Petristeinweg mit dem Getrankehandel Bierbar
und der gastronomischen Einrichtung Pizza im
Haus sowie am Bastmarkt mit der Auto-Werk-
statt Auto Lack & Tuning, der Kanzlei Dr. Katja
Senkel und dem Kosmetikgeschaft Heike Hahn
als auch am Blobach. Der Blobach bietet auf-
grund seiner Lage angrenzend an die historische
Altstadt eine Vielzahl an Gewerbe, dazu zahlen
unter anderem die Backerei und Konditorei
Hennig, Physiotherapeutin Sylvia Motz und
das Sozialkaufhaus Caritas. In dem restlichen
Untersuchungsgebiet kann eine gleichmaRige
Verteilung von kleinerem Gewerbe festgestellt
werden. Hierunter fallen gastronomische Be-
triebe, IT-Betriebe, diverse Dienstleister und
Einzelhandler.

Durch diese Nutzungsmischung entstehen
allerdings auch Konflikte wie eine erhdhte Ver-
kehrsbelastung durch LKWs, Larm und bauliche
Mafstabsbriiche. Insbesondere die Wanfrieder
StraBe, der Bastmarkt und die Johannisstral3e
werden durch eine hohe Verkehrsbelastung
gepragt, was einen deutlichen Einfluss auf die
Funktion als Wohngebiet hat.

Das Gewerbegebiet siidlich der Tonbergstrale
ist ein einem sehr schlechten Zustand. Das Ge-
biet zeichnet sich zundchst durch einen sehr
hohen Versiegelungsgrad aus. Die Stra3enfla-
chen sind auBerdem in einem sehr schlechten
und teils nicht mehr befahrbaren Zustand. Auf
dem Gebiet befindet sich derzeit ein Mobel-
haus inklusive Lager. Zusatzlich ist in dem
Gewerbegebiet noch eine Ergotherapiepraxis
sowie ein Rehasportverein verortet. Die stidlich
versiegelten Freiflachen im Gebiet werden zu-
satzlich zur Kirmes von einer Kirmesgemeinde
verwendet.

Betrachtet man zudem die Gewerbeanmel-
dungen und Abmeldungen ist ein Uberhang
der Abmeldungen an Gewerben in der Stadt
Muhlhausen erkennbar.'” Der zunehmende
Sanierungsstau und bestehender Leerstand
nehmen in einigen Bereichen zu, wodurch
die allgemeine Attraktivitat des Gebietes ab-
nimmt. Besonders in der Wanfrieder Stral3e
aber auch im Petristeinweg besteht eine hohe
Konzentration von brachgefallenen historisch
gewachsenen Gewerbestrukturflachen. Eine
stadtebauliche Neuordnung des Areals sowie
eine entsprechende Gestaltung kdnnen hier
das Gebiet deutlich aufwerten.

10 Stadt Mihlhausen 2015: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt 2015, abgerufen 2023

11 Stadt Muhlhausen 2018: Stadtentwicklungskonzept: Seite 73, abgerufen 2023



LEGENDE
B Gewerbe

I Leerstand

Gewerbestruktur
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Allianz Versicherung Se-
bastian Doring General- Schaffentorstral3e 28 Dienstleistung
vertretung

Andreas Gorbig Hei-

Wanfrieder Str. 23 Handwerker
zungsbau
Andre‘as Nowak Kfz-Er- Grinstral3e 57 Einzelhandel
satzteile
AEIEDSEE ORI Wanfrieder Str. 22 Dienstleistung
nehmen
Auto, Lack & Tuning Bastmarkt 34 Autowerkstatt
Birgit Funk und Margot
Schreiber GbR Kosmetik Blobach 6 Dienstleistung
Institut
BIV Biro fiir Ingenieur- . .
und Verkehrsbau Bastmarkt 4 Dienstleistung
Cafe Eulenhaus Wanfrieder Stra3e 13 Gastronomie
i Wgnd Ernah- TonbergstraRe 51 Dienstleistung
rungsberaterin
DKV Deutsche Kranken-
versicherung Marina Petristeinweg 68-69 Dienstleistung
Ehrlich
IR e by TonbergstraBBe 51 Dienstleistung
res Weber
thrschule SLTED Petristeinweg 31 Fahrschule
Sieland
LT RANC s TS Wanfrieder Stral3e 159 PR-Agentur

torin Daniela Kollascheck



Friseursalon Heike

Getrankehandel Bierbar
Heike Hahn Kosmetik

Henning Backerei & Kon-
ditorei

Hotel Weidenmihle/Lo-
genhaus

Inpetto Sozialkaufhaus —
Caritas

J &S CarService GbR
Lutz Nowak Fahrschule

LS Elektrotechnik GmbH
& Co. KG

Mobelpiraten

On & Offroad Motorad-
handler

Physio- und Sportthera-
pie Warnke

Pizza im Haus

Praxis Ute Riedel-Stau-
febiel

Rechtsanwalts- und Me-
diationskanzlei Dr. Katja
Senkel

Restaurant Logenhaus

Hinterm Neuen Brunnen
38

Petristeinweg 9

Bastmarkt 29

Blobach 7

PuschkinstraBe 4

Johannisstraf3e 11

Petristeinweg 31

Wanfrieder Str. 33

Friedensstrafle 2

TonbergstraBBe 50

Friedensstraf3e 1

TonbergstraBe 51

Johannisstral3e 2

Blobach 1A

Bastmarkt 7

PuschkinstrafBe 3

Gewerbestruktur

Dienstleistung

Versorgung

Dienstleistung

Versorgung

Tourismus

Einzelhandel

Autowerkstatt

Fahrschule

Handwerker

Einzelhandel

Einzelhandel

Gesundheit

Gastronomie

Gesundheit

Juristische Dienstleistung

Gastronomie
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Ristorante Taj Mahal Petristeinweg 14 Gastronomie
Seipels Restaurant Bastmarkt 10 Gastronomie

Stylinglounge by Nancy

Mark Petristeinweg 58 Dienstleistung
Sliled e Ues Blobach 5c Gesundheit
peut

Trend-Gepack Johannisstral3e 9 Einzelhandel
Web Designer Place’s b. d. Reitbahn 1 IT-Dienstleistung
Yaschar Grill Johannisstral3e 3 Gastronomie
Yassin Imbiss Wanfrieder Str. 201 Versorgung
A S el Bastmarkt 34 Gesundheit

tion Forced Use Therapie

Tabelle6: Vorhandenes Gewerbe im Untersuchungsgebiet in der Petri- und Nikolaivorstadt
(Quelle: Eigene Darstellung 2023)



ZUSAMMENFASSUNG

Das Untersuchungsgebiet der Petri- und Nikolai-
vorstadt ist von einer Vielzahl an Gewerbestruk-
turen gepragt. Eine Ansammlung hiervon ist
insbesondere entlang des Blobachs erkennbar.
Grundsatzlich ist die Vertraglichkeit von Woh-
nung und Gewerbe im Untersuchungsgebiet
gegeben. Aus stadtebaulicher Sicht sollte der
Standort des M&belmarktes sowie der Zustand
des Gelandes als kritisch angesehen werden.

Gewerbestruktur

Die vorhandene Struktur des Mdbelmarktes
fugt sich nicht in die Umgebung der Petri-
und Nikolaivorstadt ein. Dies ist als negativ
zu bewerten.

Weiterhin sind die Gewerbestrukturen bereits
von einer hohen Anzahl an Leerstanden gepragt.
Dies wirkt sich unmittelbar auf die Umgebung
und die stadtebauliche Wahrnehmung aus.
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Der Klimawandel hat globale, regionale aber
auch ganz spirbare lokale Auswirkungen. Auch
der Bereich der Stadtplanung muss entspre-
chend reagieren. In Konsequenz sind die Ziele
des Klimaschutzes sowie jene der Klimaan-
passung (oder auch Klimafolgenanpassung)
grundlegende Elemente, die es in der Planung zu
integrieren gilt und umzusetzen sind. Eingangs
ist zu klaren, worin der Unterschied besteht:

Die Reduzierung der klimarelevanten
Treibhausgase zur Abmilderung des Kli-
mawandels gilt als Ziel des Klimaschutzes.

Der Umgang mit nicht mehr abwendba-
ren Folgen des Klimawandels beschreibt
hingegen die Klimaanpassung, die vor
allem lokal stattfindet.'?

Von Bedeutung ist, dass sich Malnahmen nicht
immer eindeutig einordnen lassen, sondern
auch fir Klimaschutz und -anpassung kom-
binierend wirken kdnnen. Ein Beispiel dazu:
Baumbepflanzungen im Quartier binden ei-
nerseits schadliche Treibhausgasemissionen
(Klimaschutz) und sorgen andererseits fir
eine Verschattung von Oberflachen, die dem
stadtischen Hitzeinseleffekt entgegenwirkt
(Klimaanpassung).

Der globale Klimawandel wird sich kiinftig
immer starker auf Thiringer Kommunen aus-
wirken. Das Thiringer Landesamt fiir Umwelt,
Bergbau und Naturschutz (TLUBN) hat in Zu-
sammenarbeit mit dem Regionalen Klimain-
formationssystem fiir Sachsen, Sachsen-Anhalt

und Thiringen (ReKIS) und der Technischen
Universitat Dresden 2021 fiir MiihIhausen einen
Bericht zur Entwicklung der Lufttemperatur
veroffentlicht. Dieser belegt die Zunahme der
Jahresdurchschnittstemperatur von + 2,7°C bis
2050 und macht auf die damit einhergehen-
den Herausforderungen aufmerksam?™. Es ist
davon auszugehen, dass es mehr heil3e Tage
Uber 30°C und mehr Sommertage uber 25°C
geben wird™, Zeitgleich wird die Anzahl an
Frosttagen sinken. Die Jahressumme der Nie-
derschldge wird zwar ungefahr gleichbleiben,
jedoch treten sie in veranderten Niederschlags-
mustern auf. Es ist wahrscheinlich, dass es bis
zu 40% mehr Winterniederschlage geben wird.
Daflir wird die Anzahl an niederschlagsfreien
Tagen im Sommer deutlich steigen. In Kontrast
dazu werden Starkniederschlage im Sommer
zahlreicher™.

Dies hat unmittelbare Auswirkungen auf das
Untersuchungsgebiet der Petri und Nikolaivor-
stadt. Die Hauptprobleme, welche sich auch in
Zukunft verstarken werden, sind:

Uberhitzung, die stidtische Hitzeinseln
verursachen

Starkwetterereignisse, die kleinraumige
Uberschwemmungen oder eine Uber-
lastung des Kanalsystems verursa-
chen kénnen

Trockenperioden: Kommunen missen
immer ofter mit einem Wassermangel

12 Umweltbundesamt 2019 (https://www.umweltbundesamt.de/themen/klima-energie/klimafolgen-anpassung/werkzeuge-
der-anpassung/projekte-studien/clever-kombiniert-klimaschutz-klimaanpassung)

13 TLUBN, ReKIS, TU Dresden 2021 (https://rekisviewer.hydro.tu-dresden.de/fdm/files/REKISKOMMUNAL/TN/16064046/010_

TEMPERATUR.pdf)

14 Es wird prognostiziert, dass es bis 2050 jahrlich 27 mehr Sommertage mit einer Tagesmaximumtemperatur von tber 25°C
und 10 mehr heile Tage mit einer Tagesmaximumtemperatur von tber 30°C geben wird, als im Beobachtungszeitraum

1961-1990, der als Basis fir die Datengrundlagen gilt.

15 MaBnahmenprogramm zu Anpassung an die Folgen des Klimawandels im Freistaat Thiringen, IMPAKT II, Stand 2019, S. 20

ff.



umgehen kdnnen (z.B. Popperoder Bach,
Vegetation)

o Vegetationsveranderungen, die zu Aller-
gien oder anderen Gesundheitsproble-
men bei der Bevolkerung fiihren kénnen.

Als erster sehr markanter Standort kann der Blo-
bach als Platz genannt werden, wie Abbildung
47 verdeutlicht. Als groB3flachige, zusammen-
hangende und verdichtete Flache, die nahezu
100% versiegelt ist, stellt sie ein perfektes Bei-
spiel fiir potenzielle Auf- und Uberhitzung in der

Ahnliche Bedingungen sind ebenfalls am al-
ten Heizkraftwerk (Brache Brunnenstr./ Spiel-
bergstr.) vorzufinden, Abbildung 48 zeigt die
Uberwiegend asphaltierten Oberflachen des
Areals. Kritisch zu sehen ist hier zudem der
niedrige Albedowert: Dunkle Oberflachen (wie
die Dachflachen) reflektieren einen geringeren
Teil der Sonneneinstrahlung, sodass sie sich
starker aufwarmen als hellere. In Folge steigt
an heiBen Tagen die thermische und somit
auch gesundheitliche Belastung der Bewohner.
Der sogenannte Hitzestress ist belastend fir
das Herz- und Kreislaufsystem und stellt fir
vulnerable Bevolkerungsgruppen sogar eine
Gefahr dar.

HITZEINSELEFFEKT

Klimaschutz- und Klimaanpassung

Stadt dar, die die Entstehung einer Hitzeinsel
begiinstigt. Dazu fehlen Baume, die Schatten
bieten konnen.

=]

Abb.47:  Luftbild vom Blobach entlang der Johannisstr./
Bastmarkt in Miihlhausen (Quelle: Thiiringen Viewer

Abb.48: Brache entlang der Spielberg- und Brunnenstr.
Muhlhausen (Quelle: Thiringen Viewer 2023)

Sonneneinstrahlung

Warmespeicherung

Abb.49: Hitzeinseleffekt
(Quelle: Eigene Darstellung nach Oberkircher Plus 2023)
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Ein dhnliches Bild findet sich auch bei den Ge-
werbeflachen hinter dem Petristeinweg und der
TonbergstraBBe wieder, wie durch Abbildung
50 gezeigt wird.

Abb.50:

Gewerbefldchen Petristeinweg/ Tonbergstra3e in
Mihlhausen
(Quelle: Thiringen Viewer 2023)

Abb.51:  Popperéder Bach
(Quelle: Eigene Darstellung)

Diesen Flachen fehlt es an Vegetation und
wasserdurchldssigen Flachen. Hier kann Ober-
flachenwasser nicht versickern.Diese Flachen
stehen allerdings noch in Verbindung mit wei-
teren Folgen des Klimawandels. Veranderungen
der Niederschlagmuster gehen einher mit immer
haufiger auftretenden Stark- und Extremwetter-
ereignissen, welche unter anderem Starkregen
inkludieren. Dabei treten besonders hohe Nie-
derschlagsmengen in einem kurzen Zeitraum
auf. Der Deutsche Wetterdienst definiert ein
Starkregenereignis ab einem Schwellenwert von
15 bis 25 I/m?*in 6 Stunden'®. Diese plétzlichen
Wassermengen haben in den beispielhaft ge-
zeigten Bereichen des Untersuchungsgebiets
kaum Moglichkeit zu versickern. So kann es
einerseits dazu kommen, dass lokale Uber-
schwemmungen auftreten (das Oberflachen-
wasser kann nicht aufgenommen werden,
sodass bspw. grof3e Pflitzen im StraBenraum
entstehen) und andererseits, dass die Abwasser-
infrastrukturen iberlastet werden. Geeignete
Losungsansatze sind hierbei Malinahmen aus
dem Konzept einer Schwammestadt, die im
Allgemeinen die Resilienz der Stadt gegen-
Uber Niederschlagsereignissen erhéhen sollen.
Dazu zdhlen die Schaffung von Flachen zur
tempordren Regenwasserspeicherung, wie
z.B. tieferliegende Flachen, die zeitweise als
Riickhaltebecken dienen, in denen Regenwas-
ser — ohne Schaden zu verursachen - stehen
und langsam ablaufen kann. Entsiegelungen
oder Mulden-Rigolen-Systeme tragen dazu
bei, dass Regenwasser schrittweise verdunsten
und versickern kann. Auch Griindacher sind
Teil einer Schwammstadt, da diese das Wasser
aufnehmen und speichern. Es kann allmahlich
Uber die Pflanzen verdunsten, wodurch das
Gruindach zusatzlich zum besseren Mikroklima
betragt, indem die Luft etwas befeuchtet und
abgekiihlt wird. Dass die Umgebungstempe-
ratur der Luft durch die Verdunstungskiihle
herabgesenkt wird, ist ebenfalls an Gewassern

16  https://www.dwd.de/DE/service/lexikon/begriffe/S/Starkregen.html



wie z.B. entlang des Popperdder Bachs (vgl.
Abbildung 51) spirbar.

Dieser Effekt tritt auch bei Griinziigen mit Baum-
bestand auf, wie sie im Gebiet beispielsweise
am Hohen Graben und Hirschgraben (weiter-
fihrend entlang des Petriteichs) auftreten, siehe
Abbildung 52. Der Griinzug im Osten entlang
der Wallanlage (auBerhalb der Stadtmauer) gilt
als eine der wenigen 6ffentlichen Griinflaichen
im Untersuchungsgebiet. Dafiir gibt es im pri-
vaten Bereich mehr Griinflichen, wie bspw. im
Innenhof der Gebaude siidlich des Blobachs,
wie auf Abbildung 53 deutlich sichtbar.
Diese offentlichen Gebiete gilt es zu erhalten
und wenn moglich zu erweitern bzw. den
Grin- und Baumbestand zu intensivieren.
Es bestehen einige Vorteile durch den Effekt
der Verdunstungskiihlung. Zudem werden
Feinstaub gebunden und die Biodiversitat
gesteigert. Gleichzeitig zeigt sich an diesem
Beispiel ein oft diskutierter Zielkonflikt: An-
wohner wollen begriinte, ruhige Zonen und
Stellplatze flr ihre Pkw. Der Kompromiss liegt
dann haufig in der konkreten Flachennutzung
(Breite, Tiefe) und der detaillierten Ausfiihrung
(sandgeschlemmte Decke, Asphalt, offene/
geschlossene Pflaster u.a.).

Ein passendes Forderprogramm ist an dieser
Stelle,Klimalnvest” des Landes Thiiringen. Im
Rahmen einer Klimaanpassung werden bei-
spielsweise

o Entsiegelung, Begriinung und Beschat-
tung offentlicher Flachen und Ge-
wasser oder

Klimaschutz- und Klimaanpassung

Abb.52:  Hoher Graben und Hirschgraben entlang der
Oslichen Grenze des Gebiets der VU
(Quelle: Thurringen Viewer 2023)

£ =
Abb.53:  Hofstruktur stidlich des Blobachs in Miihlhausen
(Quelle: Thiurringen Viewer 2023)

o Dach-, Fassaden- und Stral3enbegri-
nung zur Reduzierung von Warme-
inseln u. v.m."

gefordert, sodass das Gebiet Petri- und Niko-
laivorstadt dahingehend von einer finanziellen
Unterstlitzung des Landes profitieren konnte.

17 TMUEN 2019: Klima Invest. Richtlinie des Landes Thiringen zur Férderung von Klimaschutz- und Klimafolgenanpassungs-
maBnahmen. https://umwelt.thueringen.de/fileadmin/Publikationen/Publikationen_TMUEN/Klima_Invest_bf.pdf
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ZUSAMMENFASSUNG

Klimaschutz- und Klimaanpassung sind zwei
entscheidende Themen der aktuellen sowie
zukiinftigen Stadtentwicklung. Die Petri- und
Nikolaivorstadt weist hier einige Defizite auf.
Als negativ zu bewerten ist der hohe Versiege-
lungsgrad in einigen Teilbereichen des Unter-
suchungsgebietes. Hier erwarmt sich die Stadt
besonders stark. Die dichte Bauweise entlang
der Wohnstral3en verstarkt diesen sogenannten
Hitzeinseleffekt zusatzlich.

Gleichzeitig gibt es wenig Naherholungs-
raume im Quartier, wo sich die Bewoh-

ner an solchen Tagen entsprechend
zuriickziehen kénnen. Aufgrund des

88

fortschreitenden Klimawandels sollten hier
Losungen und Verbesserungen fiir die Quartier
erarbeitet werden.

Weiterhin ist das Thema der energetischen
Sanierung von hoher Bedeutung. Die Reduk-
tion des Energiebedarfes zur Produktion von
Warme und Strom sind entscheidende Schritte
hinsichtlich des bendtigten Klimaschutzes.
Die Sanierung der Gebaudehdllen zur Abmin-
derung des benétigten Energiebedarfs und
die Sanierung der Gebaudetechnik sind hier
entscheidende MaBnahmen fiir die Petri- und
Nikolaivorstadt.
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3.10.ZUSAMMENFASSUNG DER BESTANDSAUFNAHME

Starken Schwachen

. Direkte Nahe zur Altstadt Mihlhau-
sens

«  Gute Erreichbarkeit durch den moto-
risierten Individualverkehr

Starken

« Vergleichbar konstante Bevolke-
rungsentwicklung im Quartier

+  Positivere Bevolkerungsentwicklung
im Vergleich zum Landkreis und dem
Land Thiringen

«  Positiver Zuzugsiiberschuss

Starken

«  Geringer Leerstand in sanierten Ge-
bauden

«  Grunderzeitliche Bausubstanz mit
Nutzungsmischung

« Leerstand in Gebauden mit hohem
Nachnutzungspotenzial

Stark befahrene Stra3en bilden Bar-
rierewirkung zwischen Innenstadt
und der Petri- und Nikolaivorstadt
Anbindungsdefizite an das euro-
paisch bedeutsame Verkehrs- und
Schienennetz

Schwachen

Negative natirliche Bevélkerungs-
entwicklung

Drohende Uberalterung
Bevolkerungsprognosen gehen bis
zum Jahr 2040 von einem Bevolke-
rungsriickgang aus

Schwachen

Leerstandsquote von liber 20% in
historischen Vorstadten Hohe Be-
bauungsdichte in Teilbereichen
Hoher Versieglungsgrad in Teilberei-
chen

Gewerbenutzung im Norden ent-
spricht nicht Gebietscharakter
Stadtebauliche Unordnung in Teilbe-
reichen
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«  Fast 40% der Gebaude sind voll-stan-
dig saniert (z.T. nach historischem
Vorbild sanierte Gebaude (Fassaden-
gestaltung mit Ver-zierungen)

Starken

«  Breites Vereinsangebot

«  Gutes Bildungsangebot

+ Vollstandig erschlossene technische
Infrastruktur

Starken

+  Breites Vereinsangebot

+  Gutes Bildungsangebot

+ Vollstandig erschlossene technische
Infrastruktur

Stadt Mihlhausen | Vorbereitende Untersuchungen

Schwachen

Zunehmender Sanierungsstau in
Kombination mit demografischem
Wandel wird sich in Zunahme des
Leerstands zeigen

Uber die Hélfte der Gebéude zeigen
Substanzschwachen

Blobach Sanierungsbediirftig
Verfallene Gebaude, Brachflachen
und stadtebauliche Strukturbriiche

Drohender Abfall der Auslastung der
Vereine und sozialer Infrastruktur
durch Abwanderung und Uberalte-
rung

Hohe Emissions- und Larmbelastung
durch Verkehr in Teilbereichen
UnregelmiBig getakteter OPNV
Fehlende Barrierefreiheit
Barrierewirkung durch vielbefahrene
StraBBen und unzureichende Verbin-
dung zur Innenstadt

Fehlende Infrastruktur fiir den Rad-
verkehr

Sanierungsbeddrftiger StralBenzu-
stand



Starken

Zusammenfassung der Bestandsaufnahme

Schwachen

« Potentialflachen im Innenbereich
zwischen Rosenstraf3e und Wanfrie-
der Stra3e

- Aufwertungspotentiale der Bachlaufe

+  Projekte zur Vernetzung von Griin-
raumen und der Klimaanpassung

- Ziel einer Co>Neutralitat bis 2035
(Ziel Stadt Miihlhausen) und Ausge-
staltung von MalBnahmen zur De-kar-
bonisierung von allen kommuna-len
und privaten Bereichen

Starken

«  Breites Angebot an Gewerbe

«  Erreichbarkeit MIV

«  Arbeitsplatzangebot

+ Regionale Versorgungsfunktion

Fehlendes Straflenbegleitgriin
Teilweise unterirdische Bachlauffiih-
rung

Fehlende Naherholungsflachen im
Quartier fir Einwohner

Schwachen

Gewerbeleerstand

Uberhang an Gewerbeabmeldungen
Das Einzelhandelskonzept geht auf-
grund des Bevolkerungsriickgang
von einem abnehmenden Kaufkraft-
volumen aus
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GESAMTEINSCHATZUNG DER MISSSTANDE

Im Untersuchungsgebiet liegen wesentliche
stadtebauliche Missstande gemaR § 136 Abs.
2 und 3 BauGB vor. Viele Probleme liberlagern
und Uberschneiden sich, so dass es zu einer
Kumulation von baulichen, nutzungsbedingten,
funktionellen, verkehrlichen, 6kologischen/
klimabezogenen/freiraumbezogenen, struk-
turellen, energetischen und infrastrukturellen

geringfu-
gig/ verein-

zelt

Stadtebauliche
Missstande gemal
§ 136 Abs. 2 und 3
BauGB

Problemen kommt. Auch wenn die Intensi-
tat der Missstande in den Teilbereichen sehr
unterschiedlich ist, so treten sie im gesamten
Untersuchungsbereich mehrfach und tber-
durchschnittlich im Bezug auf die Gesamt-
stadt auf. Das Gebiet bedarf einer wesentlichen
Verbesserung (und Umgestaltung) sowie der
Behebung der stadtebaulichen Missstande.

flachen-
deckend/
gravierend

Uberdurch-
schnittlich/
wesentlich

mehrfach/
erheblich

2 siehe hierzu auch Kap. 5.2 ,Beurteilung der stadtebaulichen Missstande”, S. 118 ff.
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PARTIZIPATION

Um die Durchfiihrung der GesamtsanierungsmafBnahme zu beglinstigen, sowie die
moglichen Probleme und Hindernisse friihzeitig erkennen zu kénnen, sollen gemal3 §
137 BauGB alle relevanten Akteure eingebunden werden. Fiir die Vorbereitenden Unter-
suchungen wurden hier entsprechend verschiedene Wege im Erstellungsprozess einge-
leitet, um so eine mdglichst friihzeitige und breite Beteiligung durchfiihren zu kénnen.
Den Ablauf sowie die Ergebnisse der Beteiligungsprozesse sind im folgenden Kapitel 4 dargestellt.
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Die Beteiligung der Offentlichkeit ist eine wich-
tige MaBnahme um einen Planungsprozess in
der Offentlichkeit etablieren und ebendiese
fur die Gesamtmallnahme sensibilisieren zu
konnen. Ebenso ist dies wichtig um die Prob-
lemstellungen im Untersuchungsgebiet identi-
fizieren und entsprechend zukunftsorientiert
planen zu kénnen.

Im Zuge dessen wurde die Offentlichkeit bereits
friihzeitig zu Beginn des Prozesses der Vor-be-
reitenden Untersuchungen beteiligt. Um eine
moglichst grof3e Bandbreite an Rlickmeldungen

Stadtspaziergang

Als weitere Beteiligungsmoglichkeit wurde
am 13. Mai 2023, dem Tag der Stadtebaufor-
derung, ein Stadtspaziergang durchgefiihrt.
Dabei konnten Anwohner gemeinsam mit Ver-
tretern der Stadt und zustandigen Planern tber
Wiinsche und Anregungen fiir die zukiinftige
Entwicklung der Nikolai- und Petrivorstadt
diskutieren. Durch die rege Beteiligung von
Anwohnern und weiteren Interessierten konn-
ten personliche Geschichten Uber Punkte in
der Nikolai- und Petrivorstadt ausgetauscht
werden, wodurch Besonderheiten des Viertels
aufgezeigt wurden, und in der Planung ber{ick-
sichtigt werden kdnnen.

Im Rahmen der Stadtspaziergang sind eine Viel-
zahl von Themen angesprochen worden wobei
besonders Themen des Verkehrs, des Stadtgriins
und der Gebaudesubstanz als zentrale Hand-
lungsfelder zu erwdhnen sind. Unter anderem
ist die Verkehrsbelastung an vielen Punkten
in dem Viertel hoch, wobei auf die Larm- und
Feinstaubbelastung hingewiesen wurde, welche
durch ein stetiges Anfahren und Bremsen ent-
stehen. Zur Behebung dieses Problems soll der
Fluss des Verkehres verbessert werden, unter
anderem durch weitere Kreisverkehre zwischen
dem Bastmarkt, der Brunnen- und Wanfrieder
StraBe. Dadurch wird sich auch eine verbesserte

zu erhalten, wurden sowohl analoge als auch
online Beteiligungsmaoglichkeiten geschaffen.
Fur die Bewohnerinnen und Bewohner sowie
alle Interessierten wurden umfassende Informa-
tionen, welcher dauerhaft auf der Internetseite
der Stadt Muhlhausen verfligbar sind online
bereitgestellt. Hierbei wurde der Zweck und
das Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen
sowie das Untersuchungsgebiet vorgestellt.
Durch die Bereitstellungen der Kontaktdaten
wurde den Interessierten ermaoglicht sich bei
dem Planungsteam sowie der Verwaltung mit
Fragen sowie Anmerkungen zu melden.

Situation flr FuBganger erhofft, wobei beachtet
werden muss, dass an manchen Punkten die
Platzverhaltnisse ungeniligend sein kdnnten.
Insbesondere ist auch die Verkehrsbelastung
in dem Petristeinweg erwahnt worden, da
dieser eine schnellere Verbindung zwischen
der B247 und 249 darstellt als die eigentliche
Durchfahrtsstral3e, wodurch Navigationsgerate
den Verkehr hier entlangleiten. Zur genaueren
Datenerhebung ware eine Verkehrszahlung ge-
eignet. Als mogliche Losungsvorschldge sind
das Aufstellen eines Blitzers, einer digitalen
,Smiley” Anzeige sowie ein Angebotsstreifen fiir
Radfahrer zur optischen Veranderung der Straf3e
vorgeschlagen worden. Im besonderen Mal3e
istauch auf den Larm und die Erschiitterungen,
die durch den Verkehr entstehen hingewiesen
worden, wobei der StraBenzustand und der
Ruickstau aufgrund von Ampeln entscheidende
Faktoren sind. Weiterhin ist sich im Bereich der
GriinstraBe eine Neuordnung der Parksituation
gewlinscht worden.

Ein weiteres Themenfeld ist der Radverkehr.
Es wurde insbesondere das Fehlen von durch-
gangigen Strecken bemangelt, was dazu fiihrt,
dass Radfahrer auf den Biirgersteig ausweichen
und Konfliktsituationen entstehen kénnen.
Als Verbesserungsvorschlage ist sich die Neu-



ausrichtung der Kroll- und Rosenstral3e als
parallele Fahrradalternative zur Wanfrieder
StraBBe gewiinscht worden. Zudem sind Wiin-
sche zur Errichtung von Fahrradstral3en, eines
Angebotsstreifen in der Johannisstral3e sowie
die Aufbindung des Radweges im Bereich der
Schaffentorstral3e und Petriteich geduBert wor-
den. Als weiterflihrende Mal3nahme ist zudem
eine weiterreichende Bewusstseinsbildung
bei Pkw-Fahrern gegeniiber Radfahrern vor-
geschlagen worden.

Ebenfalls oft zur Sprache gekommen ist das The-
ma des Stadtgriins. Der vorhandene Baumbe-
stand ist zu Erhalten und das Fallen von Bdumen
sollte nur in Ausnahmesituationen zugelassen
werden. Besonders in dicht bebauten Stra3enzi-
gen wie dem Petristeinweg und der Wanfrieder
StraBBe ist in den Sommermonaten mit einer
hohen Hitzebelastung umzugehen. Hier sind
sich mehr Baumneupflanzungen gewiinscht,
um durch ihren Schattenwurf und Kondensation
auf die Hitze zu reagieren. Auerdem sollten
mehr Sitzmoglichkeiten geschaffen werden, die
durch mehr Griin und Wasser zum Ausruhen
im Viertel einladen. Dabei sollte besonders
auf eine vogelgerechte Vegetation geachtet
werden, was durch eine Einbindung des NABU
in den Planungsprozess unterstiitzt werden

Beteiligung der Offentlichkeit

soll. Zusatzlich soll die Aufenthaltsqualitat in
der Nikolai- und Petrivorstadt erhdht werden,
indem eine Abwechslungsreichere Auswahl
an Spielgeraten bereitgestellt wird und auch
Erwachsene in der Form von Schachtischen
oder einem Bocciaplatz bertcksichtigt werden.

Ein weiteres zentrales Thema ist der Umgang
mit der alten Gebdudesubstanz sowie Brach-
flachen, Leerstanden und Bauliicken. Dabei ist
das alteste Gebaude der Stadt in der Johannis-
stral3e als Tor zur Zinkengasse von Bedeutung.
Hier mochte der Eigentiimer ein Museum zur
Darstellung der Baugeschichte etablieren und
die Mihlhduser Museenlandschaft erweitern.
Ein weitere bedeutender Punkt ist der Mobel-
markt. Das Areal weist einen sehr hohen Ver-
sieglungsgrad auf und hat mit einem teilweisen
Leerstand zu ringen. Als Hiirde ist der Privat-
besitz der Flache zu vermerken, wodurch die
Einflussmoglichkeiten der Stadt begrenzt sind.
Weitere Losungsansatze miissen zudem mit dem
Umgang von Bauliicken unter anderem in der
Wanfrieder Stral3e gefunden werden. Zudem
ist die Frage der Besitzverhaltnisse bestimmter
Brachen zu klaren, wie beispielhafterweise in
der Krollstral3e, wo Eigenheime entwickelt
werden kdnnten.
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Ideenfinder

Die Stadt Muhlhausen hat im Rahmen der Er-
arbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen
ein online Beteiligungsformat durchgefiihrt.
Hier konnten Blirgerinnen und Birger tber
eine Internetseite eine Interaktive Karte mit
Informationen fillen. Der Online-ldeenfinder
hat dabei bereits einige Bedarfe und Wiinsche
der Bevolkerung offenbart. So wurde ein grof3er
Bedarf an Ma3nahmen zur Verbesserung der Mo-

bilitat vorgeschlagen. Im Fokus dessen standen
zusatzliche FuBBgangeriberwege, Parkplatze fiir
Anwohner und Stra8ensanierungen. Weiterhin
war den Teilnehmern des Online-ldeenfinders
die Weiterentwicklung der Griin- und Freiflachen
wichtig. Im Fokus der Entwicklung standen
hier Spielpldtze und Aufwertungen der Auf-
enthaltsqualitaten.
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Abb. 54:

Bevolkerungsveranderung im Vergleich der Gebietseinheiten

des Landes, Kreises und der Gemeinde seit 2000 und 2012 in Prozent
(Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Thiringer Landesamtes fiir Statistik 2023)



Die Auswertung der Befragung wurde voll-
standig vom Fachbereich Stadtentwicklung

Beschreibung der Methodik

Um eine erste Einschatzung zum Zustand des
Gebaudebestandes zu erhalten, fand eine
schriftliche Befragung aller Eigentiimerinnen
und Eigentlimer innerhalb des Untersuchungs-
gebietes statt. Die Ermittlung dieser erfolgte
anhand der vorhandenen Grundbucheintrage
mit Stand von Februar 2023. Die Fragebdgen
wurden per Post ab dem 03.05.2023 versandt.
Zusatzlich zur analogen Variante den Fragebo-
gen auszufillen und zuriickzusenden, konnte
er auch online beantwortet werden. Der Be-
fragungszeitraum wurde zunachst auf ca. vier
Wochen bis zum 06.06.2023 festgelegt. Da aber
aufgrund veralteter Grundbuchdaten einige
Eigentlimerinnen bzw. Eigentlimer neu ermittelt

Darstellung der Ergebnisse

Von den 453 bestehenden Adressen im Unter-
suchungsgebiet wurden 202 Fragebdgen als
ausreichend ausgefiillt gewertet. Das entspricht
einer Riicklaufquote von ca. 45 %, welche als
sehr gut zu werten ist. Bei der Bereinigung
des Ricklaufs war es zunachst wichtig, aus-
zuschlieBBen, dass mehrere Angaben je Eigen-
tumseinheit berticksichtigt werden. Deshalb
wurden im Falle mehrerer Riicksendungen zu
einem Objekt, die Angaben gemittelt, so dass
pro Gebaude bzw. Eigentumswohnung nur
ein Fragebogen gewertet wurde. Letztend-

Beteiligung der Eigentliimer

und Bauordnung der Stadtverwaltung Mihl-
hausen durchgefiihrt.

werden mussten, konnten die Fragebdgen auch
noch bis Mitte Juli, sowohl analog als auch on-
line, beantwortet werden. Erst danach wurde
mit der Auswertung begonnen.

Wesentliche Bestandteile der Befragung waren
Baujahr, Art der Immobilie, die Gebaudenutzung,
Leerstande, die Warmeversorgung, Gebaudezu-
stand und zukuinftig geplante Modernisierungs-/
Sanierungsmalinahmen. Zudem wurden auch
Fragen zum Interesse an der regenerativen
Warmeversorgung, zu kiinftigen gebaude-
bezogenen Absichten sowie zur persdnlichen
Bewertung des Wohnumfeldes gestellt.

lich bilden 202 Fragebdgen die Grundlage
der Auswertung, wobei 64 davon online aus-
gefillt wurden (siehe Abbildung 1). Da auch
von den diesen Fragebdgen nicht immer alle
Fragen vollstandig beantwortet wurden, variiert
die Anzahl glltiger Antworten je nach Frage.
Aufgrund dessen wird die Anzahl der gliltigen
Fragebdgen je Frage mit ,n” angegeben. Bei
Fragen mit Mehrfachantworten wird auBerdem
die Anzahl der giiltigen Nennungen zusatzlich
ausgewiesen (z.B. n =202, Nennungen = 249).
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monline = analog n=202

Abb.55:  Anteil analog bzw. online ausgefiillter Fragebogen

(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 1.1: Baujahr des Gebdudes

Von 202 in der Auswertung berticksichtigten
Fragebdgen entfallen bei der Frage nach dem
Baujahr des Gebaudes 76 % der Antworten
auf vor 1919. Einen weiteren wichtigen Anteil
machen mit 13 % zwischen 1919 und 1945
errichtete Gebaude aus. In den einzelnen Zeit-

1% 0.5%

\&A

5%

abschnitten nach 1945 ist eine geringere Neu-
bautdtigkeit zu verzeichnen, wobei die in diesen
Zeitraumen errichteten Gebaude zusammen-
genommen etwa 10 % des Gebaudebestandes
ausmachen.

=vor 1919

= 1919-1945
= 1946-1970
= 1971-1990
= 1991-2005
= nach 2005

Abb.56: Baujahr des Gebdudes

(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)
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Frage 1.2: Jahr der letzten groBeren Umbau- / SanierungsmafBnahme

Bei der Frage, wann die letzte gréBBere Um-
bau- oder SanierungsmafBnahme durchgefiihrt
wurde, ergibt sich ein breitgefachertes Bild. Sie
wurde in 145 der insgesamt 202 Fragebdgen
beantwortet. Dabei haben 37 % der Gebaude
vor etwa 20 Jahren und mehr ihre letzte Auf-

10%

Abb.57:
(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich fur Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 1.3: Art des Eigentums

Am héufigsten vertreten in der Petri- und Ni-
kolaivorstadt ist der Haustyp Einfamilienhaus/
Zweifamilienhaus, der fast die Halfte aller Nen-
nungen ausmacht. Etwa ein Fiinftel der Nen-
nungen wird der Kategorie Mehrfamilienhaus
zugeordnet. Eine untergeordnete Rolle nimmt
die Kategorie Eigentumswohnung(en) in Mehr-
familienhdusern ein (7 Nennungen). Von den
249 Antworten wurde 58-mal angegeben, dass

wertung erfahren. Zwischen den Jahren 2006
und 2015 gab es eine vergleichsweise geringe
Sanierungstatigkeit, die dann ab 2016 wie-
der deutlich zunimmt. Vier Eigentiimer gaben
an, laufend Sanierungen an lhrem Gebaude
durchzufiihren.

= vor 2000

= 2000-2005
= 2006-2010
= 2011-2015
= 2016-2020
= nach 2020

= |aufend

Jahr der letzten gréeren Umbau-/SanierungsmaBnahme

es sich um ein Reihenhaus handelt. Lediglich
einmal wurde Doppelhaus genannt. Unter
Sonstiges wurden Garagen dreimal genannt,
sowie jeweils einmal die weiteren abweichenden
Gebaudetypen: Hotel, Markthalle, Scheune,
Industriebauwerk, 3-Seiten-Hof, denkmalge-
schiitzte Gebaudegruppe, Kirche und Kinder-
garten, Uberdachter Durchgang, Gemischt
genutzt sowie Wohn- und Geschaftshaus.
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= Einfamilienhaus/Zweifamilien
haus

= Mehrfamilienhaus

= Eigentumswohnung(en) im
Mehrfamilienhaus

= Doppelhaus

= Reihenhaus

= Sonstiges

Abb.58:  Art des Eigentums

(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich fuir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 1.4: Falls Sie Eigentumswohnungen im Mehrfamilienhaus besitzen, geben
Sie folgend bitte die Anzahl der Wohneinheiten an.

Diese Frage wurde zum Teil falsch verstanden,
sodass ohne Korrektur das Ergebnis verfalscht
ware. Es wurden vermutlich versehentlich
anstatt der Anzahl der im eigenen Besitz be-
findlichen Wohneinheiten die generell im Mehr-
familienhaus befindlichen Wohneinheiten ange-

mehr als 3 Wohneinheiten 0

geben. Im Ergebnis der korrigierten Antworten
besitzen von den sieben Eigentiimerinnen und
Eigentiimern mit Eigentumswohnungen im
Mehrfamilienhaus jeweils vier eine Wohnein-
heit. Die anderen drei Eigentiimerinnen bzw.
Eigentlimer besitzen jeweils zwei Wohnungen.

Abb.59:

2 3 4 5

Anzahl der Nennungen

Anzahl der Wohneinheiten im Eigentum im Mehrfamilienhaus

(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)
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Frage 2.1: Wahlen Sie bitte die entsprechende Nutzung des Gebdudes aus.

Mit 71 % werden die meisten Gebdude im
Untersuchungsgebiet zum reinen Wohnzweck
genutzt. Am zweithdufigsten wurde mit einem
Anteil von 12 % die Nutzungskategorie Wohn-
und Geschaftsgebaude genannt. Etwas weniger

sind mit 8 % Wohngebaude mit angebautem
Nebengebaude vertreten. Unter den sonstigen
Nutzungen wurde zweimal angegeben, dass das
Gebaude unbewohnbar ist und einmal, dass es
sich um eine Kirche und Kindergarten handelt.

= Wohngebaude

= Wohn- und Geschaftsgebaude

= Betriebs-/ Geschaftsgebaude

= Nur Nebengebaude

= Wohngebaude mit angebautem
Nebengebiude

= Sonstiges

= keine Angabe

Abb.60: Nutzung des Gebaudes

(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 2.2: Welche der folgenden Aussagen trifft auf Sie zu? Kreuzen Sie bitte die
entsprechende Antwort an. (Mehrfachnennungen maéglich)

Diese Frage zielt darauf ab, Erkenntnisse tiber
die tatsdchliche Nutzung der Gebdude zu er-
fahren. Die Eigentiimer sollten beantworten,
ob sie ihre Wohn-/ oder Gewerbeeinheit im
Eigentum nutzen oder vermieten. Die Mehrheit
gab an, selbst in ihrer Wohneinheit im Eigentum
zu wohnen (122 Nennungen). Einen weite-
ren grof3en Anteil macht die Vermietung von
Wohneinheiten aus (54 Nennungen). Sonstige

Angaben enthalten Leerstand (9 Nennungen),
Gebdude nicht bewohnbar (2 Nennungen),
in Sanierung (2 Nennungen), Eigennutzung
und Vermietung von Garagen (1 Nennung),
Verkauf des Gebdudes (1 Nennung), offentli-
che Einrichtung (1 Nennung) und entkerntes
Industriegebdaude mit Verwaltungsgebaude

(1 Nennung).
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® [ch wohne selbst in meiner
Wohneinheit im Eigentum

m |ch arbeite selbst in meiner
Gewerbeeinheit im Eigentum

= Vermietung von
Wohneinheit(en)

m Vermietung von
Gewerbeeinheit(en)

= Sonstiges

= keine Angabe

Anzahl der Nennungen

50 100 150

Abb.61:  Nutzung des Gebaudes

(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 3.1: Wie viele Wohneinheiten sind in lhrem Besitz?

Die dargestellten Ergebnisse zu dieser Frage sind
nur unter Vorbehalt zu betrachten, da von einer
nicht unerheblichen Fehlerquote ausgegangen
wird. In dem analogen Fragebogen wurde die
Anzahl der Wohneinheiten in Bezug auf die
Nutzung des Gebaudes abgefragt, sodass nur
die Wohneinheiten im betreffenden Gebaude
angegeben werden sollten. Die Fragestellung
nach der Anzahl der Wohneinheiten im Unter-
suchungsgebiet im Online-Fragebogen kann
allerdings zu Verfalschungen fiihren, wenn
der Befragte mehrere Immobilien im Unter-
suchungsgebiet besitzt.

In der Anzahl der Wohneinheiten spiegelt sich
deutlich die Dominanz der Einfamilienhauser

im Untersuchungsgebiet wider (siehe Frage
1.3). Die Anzahl der Eigentiimer, die angaben,
ein Einfamilienhaus/Zweifamilienhaus oder
eine Wohneinheit als Eigentumswohnung
zu besitzen, entspricht in etwa der Zahl der
Nennungen 1 Wohneinheit. In Summe ergibt
sich laut Antworten aus den Fragebdgen eine
Gesamtzahl von 373 Wohneinheiten. Bei der
Angabe keine Wohneinheit handelt es sich um
reine Betriebs- oder Geschaftsgebaude, reine
Nebengebaude (jeweils 4 Nennungen), eine
Kirche und Kindergarten sowie ein Gebaude,
das ausschlieBlich zu Dokumentations- und
Forschungszwecken saniert werden soll.
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keine Angabe . =
mehr als 5 Wohneinheiten - 15
4 Wohneinheiten [JJJJj 11

3 Wohneinheiten [JJJj 10

2 Wohneinheiten || 24
keine [ 11
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Anzahl der Nennungen

Abb.62:  Anzahl der Wohneinheiten im Besitz
(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 3.2: Wie viele Wohneinheiten sind davon leerstehend?

Der GroBteil der Befragten (169) gab an, dass  Wohnungen (vgl. Frage 3.1) stehen insgesamt
keine ihrer Wohneinheiten leer steht. Des Wei- 43 Wohnungen leer. Dies ergibt eine Leerstands-
teren benannten 18 Eigentimerinnen bzw. quote von 11,5%.

Eigentlimer, dass eine ihrer Wohneinheiten

leer steht und acht, dass mehr als eine ihrer

Wohneinheiten ungenutzt ist. Von den 373

n=199
keine Angabe I 4

mehr als 1 l 8
-

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180
Anzahl der Nennungen

Anzahl leerstehender Wohneinheiten

Abb.63:  Anzahl der Wohneinheiten im Besitz
(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich furr Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)
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Frage 3.3: lhnen bekannte Griinde fiir den Leerstand in lhren Wohneinheiten

Von den 26 Eigentiimerinnen und Eigentu-
mern mit ungenutzten Wohnungen haben
21 davon Griinde fiir den Leerstand genannt.
Der Hauptgrund fiir den Leerstand von Wohn-
einheiten ist, dass diese nicht bewohnbar sind
bzw. eine Sanierung erforderlich ware, um sie
wieder bewohnbar zu machen (13 Nennungen).
Weiterhin wurde vier Mal angegeben, dass die
Wohneinheit(en) aktuell saniert werden oder

ein Umbau vorgenommen wird. Als sonstige
Grinde wurde folgendes genannt: unbeliebte
Wohngegend, Eigentiimer verstorben, Eigen-
timer im Pflegeheim, Erbengemeinschaft/
Zwangsversteigerung, nicht fiir Wohn- und
Gewerbezwecke zu ertlichtigen, Auszug des
Kindes und dass die Wohnung zum Verkauf
angeboten wird.

I -

® nicht bewohnbar/Sanierung
erforderlich
® in Sanierung/im Umbau

= Sonstiges

n =21, Nennungen 23

L

5 10 15

Abb.64:  Griinde fiir den Leerstand in den Wohneinheiten

(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 4.1: Wie viele Gewerbeeinheiten sind in lhrem Besitz?

Die dargestellten Ergebnisse zu dieser Frage
sind nur unter Vorbehalt zu betrachten, da
von einer nicht unerheblichen Fehlerquote
ausgegangen wird. In dem analogen Frage-
bogen wurde die Anzahl der Gewerbeeinhei-
ten in Bezug auf die Nutzung des Gebdudes
abgefragt, sodass nur die Gewerbeeinheiten
im betreffenden Gebaude angegeben werden
sollten. Die Fragestellung nach der Anzahl der
Gewerbeeinheiten im Untersuchungsgebiet im
Online-Fragebogen kann allerdings zu Verfal-

schungen flihren, wenn der Befragte mehrere
Immobilien im Untersuchungsgebiet besitzt.

Unter den Eigentlimerinnen bzw. Eigentlimern,
die Gewerbeeinheiten besitzen, hat der Gro3-
teil eine Gewerbeeinheit (19 Nennungen). Drei
Eigentiimer besitzen zwei, und ein weiterer
Eigentlimer besitzt drei Gewerbeeinheiten. Das
sind insgesamt 28 Gewerbeeinheiten.
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n=202
keine Angabe

3 Gewerbeeinheiten | 1
2 Gewerbeeinheiten

1 Gewerbeeinheit

I 17

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180
Anzahl der Nennungen

keine

Abb.65:  Anzahl der Gewerbeeinheiten im Besitz
(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 4.2: Wie viele Gewerbeeinheiten sind davon leerstehend?

Von den 23 Befragten, die Gewerbeeinheiten
besitzen gaben flinf Eigentliimer an, dass eine
der Gewerbeeinheiten leer steht und ein Be-
fragter, dass zwei der Gewerbeeinheiten un-

keine

genutzt sind. Von den 28 Gewerbeeinheiten
(vgl. Frage 4.1) stehen insgesamt 7 Einheiten
leer. Dies ergibt eine Leerstandsquote von 25 %.

17

Tabelle7: Leerstand in den Gewerbeeinheiten (n=23)
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Frage 4.3: lhnen bekannte Griinde fiir den Leerstand in lhren Gewerbeeinheiten

Es wurden von flnf Eigentlimern verschiedene
Griunde fiir den Leerstand in den Gewerbeein-
heiten genannt. Einerseits wurden ein schlechtes
Geschaftsumfeld, eine unattraktive Lage fir
Gewerbe sowie zwei Mal keine Parkmaoglich-

keiten genannt. Andererseits wurden als Griinde
die Notwendigkeit einer Komplettsanierung,
ein schlechter baulicher Zustand sowie die
Abwesenheit des Mieters angegeben.

Frage 5: Wie viele Nebengebaude sind in lhrem Besitz?

Die dargestellten Ergebnisse zu dieser Frage
sind nur unter Vorbehalt zu betrachten, da
von einer nicht unerheblichen Fehlerquote
ausgegangen wird. In dem analogen Frage-
bogen wurde die Anzahl der Nebengebadude
in Bezug auf die Nutzung des Gebaudes ab-
gefragt, sodass nur die Nebengebdude zum
betreffenden Grundstiick angegeben werden
sollten. Die Fragestellung nach der Anzahl der
Nebengebdude im Untersuchungsgebiet im

2 Nebengebaude I 6

1 Nebengebaude - 27

Online-Fragebogen kann allerdings zu Verfal-
schungen flihren, wenn der Befragte mehrere
Immobilien im Untersuchungsgebiet besitzt.

Die meisten Befragten (167 Nennungen) haben
keine Nebengebaude. Es gaben 27 Eigentimer
an, ein Nebengebaude zu besitzen und sechs
Eigentiimer besitzen jeweils zwei Nebenge-
baude. Das sind insgesamt 39 Nebengebaude.

n =200

0 20 40 60

80 100 120 140 160 180

Anzahl der Nennungen

Abb.66: Anzahl der Nebengebédude im Besitz

(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)
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Frage 6: Wie viele Parkpldtze sind im Untersuchungsgebiet in lhrem Besitz?

Die dargestellten Ergebnisse zu dieser Frage
sind nur unter Vorbehalt zu betrachten, da von
einer nicht unerheblichen Fehlerquote aus-
gegangen wird. In dem analogen Fragebogen
wurde die Anzahl der Parkplatze in Bezug auf
das betreffende Gebdude/Grundstiick abge-
fragt. Die Fragestellung nach der Anzahl der
Nebengebdude im Untersuchungsgebiet im
Online-Fragebogen kann allerdings zu Verfal-
schungen fiihren, wenn der Befragte mehrere

)

8 und mehr Parkplatze

3 bis 7 Parkplatze

. 14
2 Parkplatze [ 14
1 Parkplatz || 28

kein Parkplatz

0 20 40

Immobilien/Grundstticke im Untersuchungs-
gebiet besitzt.

Die Giberwiegende Mehrheit der befragten
Eigentiimerinnen bzw. Eigentlimer besitzt kei-
ne Parkplatze (136 Nennungen), was gut zwei
Dritteln entspricht. In 28 Fragebdgen wurde
die Anzahl auf einen Parkplatz beziffert, und in
33 Fragebdgen auf zwei Parkplatze und mehr.
Insgesamt ergibt sich aus allen Angaben eine
Anzahl von 243 privaten Parkpldtzen insgesamt.

n=197

I 136

60 80 100 120 140

Anzahl der Nennungen

Abb.67:  Anzahl der Parkplédtze im Besitz

(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 6.1: Wie viele sind davon Garagen (Parkplatze)?

Von den 61 Befragten, die angeben Parkpladtze
zu besitzen, haben sich 55 Eigentiimerinnen
bzw. Eigentlimer geduBert, ob es sich dabei um
Garagen handelt. Dabei gaben 24 Eigentliimer
an keine Garagen zu besitzen, 23 haben eine
Garage und acht Eigentliimer besitzen jeweils

mebhr als einen Garagenparkplatz. Das ergibt
eine Gesamtanzahl von 73 Garagenparkplatzen,
was etwa einem Drittel der angegebenen Park-
platze (vgl. Abbildung 16) entspricht.
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keine Angabe

mehr als eine Garage

eine Garage

keine Garagen

o
w

10 15 20 25 30
Anzahl der Nennungen

Abb.68:  Anzahl der Garagen (Parkplatze) im Besitz
(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich furr Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 6.2: Wie viele sind davon Freiflichen (Parkplatze)?

Von den 61 Befragten, die angeben Parkplatze
zu besitzen, haben sich 57 Eigentiimer gedu-
Bert, ob es sich dabei um Freiflachenparkpldtz
handelt. Dabei gaben 24 Eigentiimer an keine
Freiflachenparkplatze zu besitzen, 13 haben
einen Freiflachenparkplatz und 20 Eigentliimer

keine Angabe

mehr als ein Freiflachenparkplatz

ein Freiflachenparkplatz

keine Freiflachenparkplatze

besitzen jeweils mehr als einen Freiflaichenpark-
platz. Das ergibt eine Gesamtanzahl von 147
Freiflaichenparkplatzen, was etwa zwei Dritteln
der angegebenen Parkplatze (vgl. Abbildung
16) entspricht.

n=61
-
—  _E
K
I -
0 5 10 15 20 25 30

Anzahl der Nennungen

Abb.69:  Anzahl der Garagen (Parkplatze) im Besitz

(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)



= Garagen

= Freiflachen

Parkpldtze gesamt (vgl. Frage 6.1 + 6.2) = 220

Abb.70:
(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Beteiligung der Eigentliimer

Anteile Freiflachenparkpldtze und Garagenparkplatze

Frage 7: Welche Art der Warmeversorgung ist in lhrem Gebaude vorhanden?

(Mehrfachnennungen maéglich)

Der dominierende Heizungstyp mit 174 Nennun-
gen ist die Gasheizung. Deutlich seltener sind
die Warmepumpe (5 Nennungen), Solarthermie
(2 Nennungen) oder eine Zentrale Olheizung (2
Nennungen) vorhanden. Der Holzofen/Kamin
als zweithdufigste Heizungsart (10 Nennun-
gen) wurde unter der Kategorie Sonstiges
angegeben. Als weitere Heizungsarten unter
Sonstiges befinden sich in vier Gebauden eine
elektrische Heizung bzw. Nachtspeicherofen,
in drei Gebauden existieren Kohledfen und in

zwei Hausern ein Olofen. Jeweils einmal wurde
aullerdem der wassergefiihrte Pelletofen, eine
Holzkesselheizung sowie eine Brennwertther-
me genannt. Fiinf Eigentiimer gaben an, dass
ihre Immobilie keine Heizung besitzt bzw.
nicht beheizbar ist, einem Eigentiimer ist die
Heizungsart nicht bekannt. In einem Gebdude
ist laut Aussage des Befragten keine Heizung
erforderlich und in einem weiteren wurde die
Warmeversorgung komplett zurlickgebaut.
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Abb.71:  Art der Warmeversorgung

(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 8: Wie beurteilen Sie den Zustand lhres Gebaudes?

Der Bedarf an Gebdudesanierungen sollte mit
der Frage nach dem Zustand des Gebaudes er-
fasst werden. Mehr als drei Viertel (82 %) aller
Eigentliimerinnen bzw. Eigentiimer sehen die
Notwendigkeit Sanierungs-/Modernisierungs-
malBnahmen an ihrem Gebaude durchzufiihren.
Darunter sind 46 %, die nur kleine Renovie-

rungsarbeiten fir notwendig erachten. Etwas
mehr als ein Drittel (36 %) sind der Auffassung,
es musse eine Teilsanierung oder eine Kom-
plettsanierung durchgefiihrt werden. Davon
entfallen 28 % auf Teilsanierung notwendig
und 8 % auf Komplettsanierung notwendig.
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= Komplettsanierung notwendig

= Teilsanierung notwendig

= Nur kleine Renovierungsarbeiten
notwendig

= Keine MaRnahmen notwendig

= keine Angabe

Abb.72:  Zustand des Gebaudes

(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 9: Konnen Sie sich vorstellen, mit Unterstiitzung von Fordermitteln Mo-
dernisierungsmaBnahmen an lhrem Gebdude durchzufiihren?

Diese Frage zielte darauf ab, zu erfahren, ob die
Eigentiimerinnen bzw. Eigentiimer generell
dazu bereit sind Modernisierungsmaf3nahmen
an lhrem Gebaude durchzufiihren, wenn ihnen

3%

entsprechende Fordermittel zur Verfligung ge-
stellt wiirden. Etwa zwei Drittel bejahten die
entsprechende Frage, ca. ein Drittel hingegen
verneinte sie.

= Ja
= Nein

= keine Angabe

Abb.73:  Durchfiihrung von Modernisierungsmafnahmen mit Férdermittelunterstitzung
(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)
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Bezogen auf die vorherige Frage 9: Wenn ja, wann?

Von denjenigen, die eine Modernisierung mit
Hilfe von Fordermitteln bejahten, wiirden 22,5
% diese zeitnah umsetzen. Knapp die Halfte

n=129

Abb.74:
(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

wirde die MaBnahmen in 2 bis 5 Jahren durch-

fuhren und nicht ganz ein Drittel wiirde spater

mit der Umsetzung beginnen.

= zeitnah
= In 2 bis 5 Jahren
= spater

Zeitpunkt der Umsetzung der ModernisierungsmafSnahme

Bezogen auf die vorherige Frage 9: Wenn nein, warum nicht?

Bei der Frage danach, warum Modernisierungs-
mal3nahmen am eigenen Gebaude mit Unter-
stlitzung von Fordermitteln nicht in Betracht
kommen, tauchen mehrere Griinde immer
wieder auf. Am haufigsten wird genannt, dass
keine Modernisierungen notwendig sind (17
Nennungen). Weiterhin werden das Alter bzw.
gesundheitliche Griinde als Hemmnis fiir eine
Sanierung genannt (12 Nennungen). Finan-
zielle Griinde sowie ein angestrebter Verkauf

werden finf bzw. viermal genannt. Jeweils
dreimal wurde angegeben, dass keine Moder-
nisierungen geplant sind bzw. kein Interesse
besteht. Unter den sonstigen Griinden findet
sich einmal, dass Modernisierungen durch eine
Erbengemeinschaft zurzeit nicht umsetzbar
sind und ebenfalls einmal, dass eine Moder-
nisierung voraussichtlich durch eine eigene
Finanzierung erfolgen wird.
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Anzahl der Nennungen

keine Modernisierungen notwendig || NN 7
Attersgriinde | NN 12
finanzielle Grinde [ N 5
Verkauf angestrebt [N 4
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kein Interesse _ 3
Sonstiges [ 4
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Abb.75:  Zeitpunkt der Umsetzung der Modernisierungsmal3nahme
(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 10: Haben Sie Interesse an der Nutzung regenerativer / besonders effizi-
enter Energien zur Warmeversorgung / Energiegewinnung? (Mehrfachantwor-
ten moglich)

Die Mehrheit der Eigentiimerinnen bzw. Eigentli-  bzw. besonders effizienter Energien zur Warme-
mer hat Interesse an der Nutzung regenerativer  versorgung oder Energiegewinnung (62 %).

4%

n=202 = Ja =Nein =keine Angabe

Abb.76: Interesse an der Nutzung regenerativer Energien zur Warmeversorgung/Energiegewinnung
(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich furr Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)
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Von den 125 Eigentlimern, die Interesse an der
Nutzung regenerativer Energien zur Warme-
versorgung oder Energiegewinnung haben,
bekundeten 81 Personen ihr Interesse an Solar-
zellen bzw. Photovoltaikanlagen. Das Interesse
an der Nutzung von Nahwarmeversorgung,
Solarthermie oder einer Warmepumpe ist re-
lativ ausgeglichen, wobei die Nutzung einer
Nahwéarmeversorgung fiir 50 Eigentiimer eine
Option darstellt, gefolgt von der Warmepum-
pe (40 Nennungen) und der Solarthermie (37

Solarzellen/ Photovoltaikanlagen

Nennungen). Unter Sonstiges wurde aul3erdem
Wasserstoff sowie eine gewisse Zukunftsorien-
tiertheit als Energietrager genannt. Weitere
Sonstige Angaben waren vor allem, dass fach-
spezifische Kenntnisse fehlen oder man noch
keine genaue Vorstellung hat bzw. sich damit
noch nicht beschaftigt wurde. Es wurde auch
benannt, dass der Denkmalschutz die Mdglich-
keiten zur Nutzung regenerativer Energien
einschranken wiirde.

I 51

=
52 Warmepumpe | <0
)
(TR =] .
- - Solarthermie | 37
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o >
o ©
@ o P
) Nahwarmeversorgung [N 50
o
=
Sonstiges [N 11
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90
n =125, Nennungen 219 Anzahl der Nennungen
Abb.77:  Art der regenerativen Energieversorgung, an der Interesse besteht

(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Bezogen auf die vorherige Frage 10: Wenn ja, Zeitpunkt der Umsetzung?

Unter denjenigen Eigentiimerinnen und Eigen-
tiimern, die Interesse an der Nutzung rege-
nerativer Energien haben, wiirde etwa jeder
funfte die Umsetzung zeitnah erfolgen lassen,

wahrend fast jeder zweite eine Umsetzung in 2
bis 5 Jahren in Betracht zieht. Ein gutes Drittel
sieht eine Umsetzung erst spater.
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n=120 = Zeitnah

Abb.78:

= |n 2 bis 5 Jahren

= spater

Zeitpunkt der Umsetzung zur Nutzung regenerativer Energien

(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Bezogen auf die vorherige Frage 10: Wenn nein, warum nicht?

Der Hauptgrund, warum Eigentiimerinnen bzw.
Eigentlimer keine regenerativen Energien fiir ihr
Gebaude nutzen mochten, ist, dass kein Inter-
esse daran besteht (54 Nennungen). Lediglich
vier gaben an, dass eine solche Energienutzung
bereits vorhanden ist. Sonstige Griinde waren,
dass an der Umsetzung derzeit gearbeitet wird,

= nicht interessiert

Abb.79:

= bereits vorhanden

Unsicherheiten beziiglich der Verfligbarkeit
und der Bezahlbarkeit von Strom bestehen,
eventuell ein Abriss geplant ist, kiirzlich eine
neue Heizung eingebaut wurde, es finanziell
nicht leistbar ist oder dass eine Umsetzung
zurzeit nicht geplant ist.

= Sonstiges

Griinde flr die Ablehnung der Nutzung regenerativer Energien

(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)
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Frage 11: Welche Absichten haben Sie fiir die Zukunft in Bezug auf das Gebau-

de?

Die geplanten Absichten der Eigentlimerinnen
bzw. Eigentiimer in Bezug auf das eigene Ge-
bdude geben Aufschluss dartiber, was fiir sie
zukiinftig als wichtigste Malinahme ansteht.
Dabei wird deutlich, dass liber die Halfte (54
%) keine Veranderung am Gebaude wiinscht
bzw. fiir notwendig erachtet. Ein Viertel méchte
das Gebdude modernisieren. 17 Eigentiimer
planen einen Verkauf (8 %) und lediglich drei
Eigentiimer mochten das Gebaude oder Ge-

4%

1%
‘
16%
=

n=202

baudeteile abbrechen (1 %). Unter sonstigen
Absichten wurden zum einen Kombinationen
aus den vorgegebenen Absichten genannt, etwa
Abbruch oder Modernisierung sowie Verkauf
oder Modernisierung. Zum anderen wurde vier
Mal erwahnt, dass die Absicht noch unklar ist,
darunter zwei Mal aus Altersgriinden. Eben-
falls zwei Mal angeben wurde, dass es keine
Planungen gibt.

= [ch mochte das Grundstiick /
Gebaude verkaufen

= |ch méchte das Gebaude bzw.
Gebaudeteile abbrechen

= lch mochte das Gebaude
modernisieren

= Es ist keine Veranderung am
Gebaude notwendig

= Es ist keine Veranderung am
Gebaude gewiinscht

= Sonstiges

= keine Angabe

Abb.80:  Absichten in Bezug auf das Gebaude

(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)
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Frage 12: Wie bewerten Sie das Wohnumfeld des Gebaudes in folgenden Kate-
gorien? (Bitte tragen sie bei jeder Kategorie eine Schulnote ein, wobei 1 fiir

»Sehr gut” und 5 fiir ,mangelhaft” steht)

Bei dieser Frage sollten die Befragten Noten fiir
sieben Kategorien mit dem Schulnotensystem
von 1 -5 vergeben.

Generelles Erscheinungsbild

Nahe von Einkaufsmdglichkeiten
Gestaltung von StraBen und Platzen
Gestaltung und Qualitat Ortsdurchfahrt
Parkplatzangebot

Ruhe bzw. wenig Larm

Nahe von Griunflachen

2,9

2,3

3,1

33

3,7

33

2,8

Tabelle8: Gesamtnote der jeweiligen Kategorien zur Bewertung des Wohnumfeldes
(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Bei einem Vergleich der sieben Kategorien (vgl.
Abbildung 27) wird deutlich, dass die Kategorien
Parkplatzangebot von 58 % mit der Note 4 oder
5 benotet wurden. Die Kategorien Ruhe bzw.
wenig Larm und Gestaltung und Qualitat Orts-
durchfahrt haben ebenfalls mit einem hohen
Anteil (etwa 40 %) die Note 4 oder 5 erhalten.
Das generelle Erscheinungsbild der Petri- und
Nikolaivorstadt wurde von 42 % der Befragten

als, befriedigend” bewertet. Auch die Ndhe von
Grunflachen wird von einer Vielzahl (72 %) als
mindestens ,befriedigend” bewertet, wobei
sogar 39 % davon die Note 1 oder 2 vergeben
haben. Mit Abstand die beste Bewertung erhielt
die Kategorie Nahe von Einkaufsmaoglichkeiten,
diese beurteilten etwa zwei Drittel mit ,sehr
gut” oder,gut”.
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n=202
Nihe von Griinflichen (@=2,8)

Ruhe bzw. wenig Lirm (@=3,3)

Parkplatzangebot (@=3,7)

Gestaltung und Qualitét Ortsdurchfahrt (@=3,3)

Gestaltung von Stralen und Platzen (@#=3,1)

Nihe von Einkaufsmbglichkeiten (#=2,3)

Generelles Erscheinungsbild (@=2,9)

W1 (sehrgut) ™2 (gut) =3 (befriedigend)

Abb.81:

B 4 (ausreichend)
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5 (mangelhaft) ™ keine Angabe

Gesamtnote der jeweiligen Kategorien zur Bewertung des Wohnumfeldes

(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 13: Welche Aussagen treffen auf Sie zu? (Mehrfachnennungen maglich)

Bei dieser Frage gab es 315 Nennungen in
202 ausgefiillten Fragebogen. Deutlich tber
die Halfte der Eigentiimerinnen bzw. Eigen-
tlmer gaben an, in gutem Kontakt mit anderen
Eigentimerinnen und Eigentiimern im Viertel
zu stehen (121 Nennungen). AuBerdem steht
auch knapp die Halfte in gutem Kontakt mit
anderen Anwohnerinnen und Anwohnern
des Viertels (97 Nennungen). Vergleichsweise

seltener wurde den Aussagen Ich verbringe
gerne meine Freizeit im Viertel, Ich wiinsche
mir mehr an der Quartiersentwicklung mit-
zuwirken und Ich stehe in gutem Kontakt mit
Gewerbetreibenden im Viertel zugestimmt.
Lediglich flinf Eigentiimer wirken bereits an

der Quartiersentwicklung mit.



Ich stehe in gutem Kontakt mit anderen
Eigentimerinnen und Eigentimern im Viertel.

Ich wiinsche mir mehr an der

Beteiligung der Eigentliimer

121

Ich verbringe gerne meine Freizeit im Viertel. - 37
.

Quartiersentwicklung mitzuwirken.

Ich stehe in gutem Kontakt mit anderen
Anwohnerinnen und Anwohnern des Viertels.

97

Ich stehe in gutem Kontakt mit - 22

Gewerbetreibenden im Viertel.

Ich wirke bereits an der Quartiersentwicklung I 5

mit.

n= 202, Nennungen = 315

o

Abb. 82:

20 40 60 80 100 120 140

zutreffende Aussagen der Eigentlimerinnen bzw. Eigentiimer in Bezug auf das Viertel

(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 14: Gibt es Hemmnisse, die Sie von einer Sanierung abhalten? (Mehrfach-

nennungen moglich)

Ein Flinftel der Antworten bezieht sich darauf,
dass keine Sanierung nétig ist (64 Nennun-
gen). Mit 25 % der Antworten sind finanzielle
Griuinde das gré3te Hemmnis bezliglich einer
SanierungsmaBnahme. Weitere 20 % der Ant-
worten betreffen fehlendes Wissen zu moglichen
Fordermitteln flir eine energetische Sanierung
und 13 % beziehen sich auf fehlende fach-
spezifische Kenntnisse z.B. zu Heizungstypen
oder Dammarten. Unter Sonstiges finden sich

finanzielle Unklarheiten (4 Nennungen), Verkauf
geplant bzw. Besitzerwechsel (4 Nennungen),
Altersgriinde (3 Nennungen), aktuell fehlende
Technologien (3 Nennungen), Sanierung lauft
bereits (2 Nennungen), kein Interesse (2 Nen-
nungen) sowie jeweils einmal genannt wurden
Denkmalschutzauflagen als Hindernis, Stand-
ort nicht attraktiv, Mangel an Fachfirmen bzw.
Handwerkern und Eigentiimergemeinschaft.

121
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n =202, Nennungen = 314

= Nein, es sind keine Sanierungen
notig.

= Finanzielle Griinde halten mich von
einer Sanierung ab.

= Mir fehlt das Wissen an moglichen
Foérdermitteln fiir eine energetische
Sanierung.

= Mir fehlen fachspezifische
Kenntnisse (Heizungstypen,
Dammarten, etc.).

= [ch habe keine Zeit, mich mit
Sanierungsmalnahmen
auseinanderzusetzen.

= Sonstiges

= keine Angabe

Abb.83: Hemmnisse einer Sanierung

(Quelle: Stadtverwaltung Mihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 15: Haben Sie Interesse an Beratungsangeboten? (Mehrfachnennungen

moglich)

Diese Frage zielt darauf ab, zu erfahren zu
welchen Themenbereichen Beratungsange-
bote fiir die Eigentliimerinnen bzw. Eigenti-
mer erforderlich sind. Mehr als ein Drittel aller
Eigentimerinnen und Eigentiimer (71 an der
Zahl) mochten Beratungsangebote in Anspruch
nehmen, wobei mehr als die Halfte der Eigen-
timerinnen und Eigentiimer (109 an der Zahl)
die Frage mit,Nein” beantworteten.

Der groBte Bedarf an Beratungsangeboten
besteht dabei im Bereich der energetischen
Sanierung (18 % der Nennungen), dicht gefolgt

von Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mal3nahmen sowie zur Finanzierung (jeweils
15 %). Eine vergleichsweise geringe Nachfrage
an Beratungsangeboten gibt es im Bereich
KlimaanpassungsmafRnahmen (10 %). Sons-
tige Antworten zum Interesse an Beratung
waren: nach Abschluss der Untersuchungen
(4 Nennungen), Noch nicht (2 Nennungen)
sowie jeweils mit einer Nennung Beratung
im Gange, Rentenalter, Dialog mit der Stadt
gewlinscht und die Bereitstellung der eigenen
Fachkompetenzen.



n =202, Nennungen = 305

Beteiligung der Eigentliimer

= Ja, zu Instandhaltungs- oder
Modernisierungsmalinahmen.

= Ja, zu energetischer
Sanierung.

= Ja, zur Finanzierung.

= Ja, zu
Klimaanpassungsmalnahmen.

= Nein.

= Sonstiges

= Keine Angabe

Abb.84: Interesse an Beratungsangeboten

(Quelle: Stadtverwaltung Miihlhausen Fachbereich fiir Stadtentwicklung und Bauordnung 2023)

Frage 16: Haben Sie noch weitere Anmerkungen, Anregungen und Wiinsche?

Diese offene Frage wurde in 61 der 202 Frage-
bdgen beantwortet. Um eine Ubersichtlichkeit
herzustellen, wurden die Aussagen den Kate-
gorien Mobilitat und Verkehrsinfrastruktur,
Stadtebau, Qualitat des Umfeldes und Politik
zugeordnet.

Die meisten Anmerkungen mit 69 Nennun-
gen konnen dem Themenbereich Mobilitat
und Verkehrsinfrastruktur zugeordnet werden.
Haufig wurde angemerkt, dass im Stral3enver-
kehr zu hohe Geschwindigkeiten gefahren
werden, und es deshalb eine Beschrankung
der Hochstgeschwindigkeit auf 30km/h, ins-
besondere fiir LKW, geben sollte (Wanfrieder
Stral3e, Petristeinweg). Es wird in dem Zuge
auch gewtlnscht, vermehrt Geschwindigkeits-
kontrollen und Verkehrsiiberwachungen durch-
zuflihren (Wanfrieder Stral3e, Petristeinweg,
untere Griinstral3e). Ein weiterer Punkt betrifft
die Pflege der FuBwege, wobei bemdngelt wird,
dass Anwohner ihrer Kehrpflicht sowie dem
Winterdienst nicht nachkommen. Weiterhin
gibt es in der KrollstraBe, Griinstral3e und Wein-

bergstralle Probleme mit dem AbflieBen des
Regenwassers, was in der Vergangenheit bei
Starkregenereignissen zu Uberflutungen der
StraBen und vollgelaufenen Kellern (Griinstraf3e)
gefihrt hat. Zur Abmilderung des Parkplatz-
mangels wird vorgeschlagen Anwohnerparken
zu etablieren (Griinstra3e) und Parkgebiihren
einzufihren (Bastmarkt).

AuBerdem wird oftmals die Parkplatzsituation
bemangelt. Generell werden aus Sicht der
Eigentimer mehr Parkpldtze bzw. markierte
Parkflachen bendtigt, um der aktuell bestehen-
den Nachfrage gerecht zu werden. Schwer-
punkte sind die (untere) Griinstra3e und die
Wanfrieder Stral3e. Eine Sanierung der Straf3en
und FuBwege wird in der Griinstra8e und der
Rosenstral3e fuir notwendig erachtet. Mehr-
fach wird sich zudem eine Umgehungsstral3e
gewdlinscht. Drei Eigentliimer wiinschen sich
eine Aufhebung der Einbahnstra3enregelung
im Bereich AltenburgstraBe und Griinstralle,
um zu vermeiden, dass vor allem Parksuch-
verkehr das Wohngebiet durch die Griinstral3e
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verlassen muss. Einige Eigentlimer wiinschen
sich einen Verkehrsspiegel an der Ausfahrt
Zinkengasse in die Johannisstraf3e. Ein Radweg
wirde in der westlichen Spielbergstral3e, der
Wanfrieder Stra3e und dem Petristeinweg als
eine Verbesserung fiir das Viertel gesehen. Am
Bastmarkt und in der Wanfrieder Stra3e auf
Hohe der Friedensstral3e werden sich weitere
Querungsmoglichkeiten fir FuBganger tber
die Bundesstral3e 249 gewiinscht.

23 Nennungen betreffen die Qualitdt des Um-
feldes. Haufig wird die Emissionsbelastung
(Larm, Staub, Abgase) aus Verkehr und Gewerbe
als negativer Einfluss auf die Wohnqualitdt im
Viertel gesehen. Es wird sich gewtinscht, dass
die vorhandenen Griinanlagen instandgehalten
werden und dass mehr Griinanlagen angelegt
werden, wobei hier mehrfach die Aufwertung
des Bachlaufes Popperdder Bach erwahnt wird.
Fir notwendig erachtet werden zudem mehr
Miillkorbe in der GriinstraBe und der Wanfrieder
StraBe sowie insgesamt mehr Sitzbanke.

Dem Themenfeld Stadtebau konnten 10 An-
merkungen zugeordnet werden. Vier davon
beziehen sich auf den Abriss einzelner Gebaude,
drei auf die Wiedernutzung und Wiederbebau-
ung von Bauliicken und drei weitere auf die
Sanierung von Gebauden bzw. die Erneuerung
von Fassaden.

Zum Themenfeld Politik wurden sieben Punkte
genannt. Vier davon beziehen sich auf regene-
rative Energien. Einmal wird sich gewlinscht die
Méglichkeiten zur Errichtung von E-Ladesaulen
in Reihenhaussiedlungen zu priifen, weiterhin
solle eine Zulassung von Luft-Luft-Warme-
pumpen zur StraBenseite hin gepriift werden,
Nah- und Fernwarme solle in allen Hausern
ermaoglicht werden und freie Dacher sollten
fur die Installation von PV-Anlagen durch die
Stadtwerke genutzt werden. Auch wird eine
Reform der gesetzlichen Rahmenbedingungen
in Bezug auf Fordermittel gefordert. Ein Eigen-
tiimer ist der Uberzeugung, dass die Investitio-
nen in erneuerbare Energien wie Warmepumpe
oder PV-Anlagen aus Vermietersicht oft nicht
rentabel sind.

Weitere Anmerkungen ohne Themenbezug be-
zogen sich darauf, dass die Betitelung,Problem-
viertel” unpassend und nicht nachvollziehbar
sei. Es werden sich mehr Informationen zur
Erforderlichkeit der Sanierungsmaf3nahme wie
auch Kosten gewtinscht und generell Giber den
Fortgang der Untersuchung. Auch wurde die
positive Entwicklung der Stadt in Bezug auf
Erscheinungsbild, Gestaltung und Moderni-
tat gelobt.



Im Verfahren der Erarbeitung der Vorberei-
tenden Untersuchungen fiir die Petri- und
Nikolaivorstadt war eine Vielzahl an Akteuren
beteiligt. Hierbei auch ein wesentlicher Teil aus
dem Bereich der Stadtverwaltung und Politik.
Das beauftrage Planungsbiiro hat die Vorbe-
reitenden Untersuchungen in intensiver und
enger Abstimmung mit dem Fachbereich fiir
Stadtentwicklung und Bauordnung der Stadt-
verwaltung erarbeitet. Dabei wurden sowohl
die analysierten Bestandsaufnahmen auf ihre
Richtigkeit gepruft als auch die Zielsetzungen
in Einklang mit der Stadtentwicklung Muhl-
hausens gebracht. Das Gesamtkonzept soll
sich in die Stadtentwicklung der umliegenden

Im Prozess der Erarbeitung der Vorbereiten-
den Untersuchungen wurden die zustandigen
Behorden sowie sonstige Trager offentlicher
Belange (kurz T6B) gemal3 § 139 BauGB be-
teiligt. Die erste Beteiligung ist moglichst friih
wahrend der Bestandsaufnahme und Analyse-
phase vorgenommen worden, um Hinweise der
Trager offentlicher Belange (iber Starken und
Schwachen des Gebietes zu berticksichtigen.
Zudem soll dadurch ersichtlich werden, wel-
che MalBnahmen bereits von den T6B geplant
sind und in welchem zeitlichen Rahmen sie
umgesetzt werden sollen. Diese ersten Be-
teiligungsergebnisse flieBen in die weitere
Bearbeitung ein und bilden die Grundlage, fir
eine zweite umfanglichere Beteiligung in der
konkrete Analyseergebnisse sowie MafRnah-
men diskutiert werden sollen. Den Behérden
sowie Tragern offentlicher Belange wurde am
28.04.2023 mitgeteilt, sich bis zum 26.05.2023
auflern zu kénnen. Es wurden insgesamt 11
Trager offentlicher Belange beteiligt. Eine Rlick-
meldung gaben 8.

Beteiligung von Verwaltung und Politik

Stadtteile, insbesondere als Erganzung zur
Stadtentwicklung der Altstadt, einfligen.

Die geplanten Malinahmen wurden wahrend
des Prozesses ebenfalls mit weiteren politi-
schen Akteuren der Stadt, so zum Beispiel der
zustandigen Blirgermeisterin, abgestimmt. Im
Anschluss der Erarbeitung der Vorbereitenden
Untersuchung soll eine Prasentation und ein
Rundgang des Untersuchungsgebietes genutzt
werden, um die Belange und Bedarfe dem
Landesverwaltungsamt darzulegen.

Die zweite Beteiligungsrunde fiir die Behorden
sowie sonstigen Trager offentlicher Belange
wurde kurz vor Abschluss der Vorbereitenden
Untersuchungen durchgefiihrt. Das Ziel war
es hierbei die erarbeiteten Analyseergebnis-
se sowie die konkreten Zielstellungen und
geplanten MaBBnahmen mit den Beteiligten
abzustimmen. Den Behdrden sowie sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange wurde am
04.03.2024 mitgeteilt, sich bis zum 05.04.2024
auBern zu konnen. Es wurden insgesamt 24
Behorden sowie sonstige Trager offentlicher
Belange beteiligt. Eine Rlickmeldung gaben 9,
wobei vereinzelt auch Sammelstellungnahmen
gebiindelt eingereicht wurden.

Zusammenfassend kann festgehalten werden,
dass nur wenig hilfreiche Hinweise beziiglich
derVorbereitenden Untersuchungen und deren
Zielstellungen sowie geplanten MaBnahmen
gegeben wurden. Der GroBteil der Hinweise
betreffen die detaillierte Umsetzung und den
Wunsch auf spatere Beteiligung im Umset-
zungsverfahren.
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Um die Mitwirkungsbereitschaft der Eigenti-
mer, hinsichtlich der Durchfiihrung von Sanie-
rungsmaflnahmen am Eigentum, beurteilen zu
kdnnen, wird die Auswertung der Eigentiimer-
befragung interpretiert.

Die Auswertung der Befragung (siehe Kapitel
4.2) hat grundsatzlich positive Signale hinsicht-
lich der Mitwirkungsbereitschaft der Eigenti-
merinnen und Eigentiimer offenbart. Das kann
auf verschiedene Punkte zurlickgefiihrt werden.
Zum einen ist der Grof3teil der Eigentiimer in
Besitz von Einfamilienhdusern und Reihen-
hausern zum selbstgenutzten Wohneigentum.
Die Eigentiimer sind zum Grof3teil sind somit
zum Grof3teil selbst Vorort und die Qualitat
der Gebadude beeinflusst ihr tagliches Woh-
nen. Zum anderen werden die leerstehenden
Wohneinheiten, welche dem Mietwohnungs-
markt zugehorig sind, als sanierungsbedirftig
eingeschatzt. Hieraus kann eine gewisse Sanie-
rungsbereitschaft abgeleitet werden. Zumin-
dest wenn es das Ziel ist, die Wohnimmobilie
mittelfristig erneut zu vermieten.

Hinsichtlich des Energieverbrauchs nutzt der
Grofteil eine Gasheizung. Die Befragung hat
aber gezeigt, dass ein Grof3teil der Eigenti-
merinnen und Eigentiimer an der Nutzung
erneuerbarer Energien interessiert ist. 66%
davon wollen diese in den kommenden 5 Jah-
ren nutzen. Hinsichtlich der Bereitwilligkeit zur
energetischen Sanierung kdnnen also positive
Signale geschlussfolgert werden.

Weiterhin sehen 82% der Eigentiimerinnen
und Eigentlimer generellen Sanierungsbe-
darf an ihren Gebduden. AuBerdem sind 65%
bereit mithilfe von Fordermitteln ihr Gebdude
zu sanieren. Der Teil, welcher eher nicht zu
Sanierungsmalinahmen bereit ist, geben als
Griinde folgende an: keine Modernisierungen
notwendig, Altersgriinde, finanzielle Griinde,
Verkauf angestrebt. Auf diese Faktoren kann
nur schwer Einfluss genommen werden. Durch

Steuerentlastungen und Férdermittel, welche
im Zuge des Sanierungsverfahrens moglich ge-
macht werden, konnen die finanziellen Hiirden
in einem gewissen Mal3e begrenzt werden. Es
kann also davon ausgegangen werden, dass
durch ein Sanierungsverfahren, die Sanierungs-
bereitschaft erhoht werden kann.

Bei der Auswertung der Fragestellung, was die
geplanten Absichten der Eigentiimerinnen und
Eigentliimer mit ihrem Eigentum sind wollen
nur 25% Modernisierungen durchfiihren. Dies
scheint zunachst in Diskrepanz zu den zuvor
angenommenen Schlussfolgerungen stehen. Bei
der genaueren Betrachtung der Griinde fallen
aber einige Dinge auf. Besonders das fehlende
Wissen zu moglichen SanierungsmalBnahmen
(33% der Befragten gaben das an) halten die
Eigentliimer aktuell von einer Sanierung ab.
Durch ein Sanierungsgebiet kdnnen tiber einen
Sanierungsberater diese Hiirden genommen
werden. Es ist also erneut davon auszugehen,
dass durch die Durchfiihrung eines Sanierungs-
verfahrens, die Bereitschaft zur Sanierung durch
die privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimer
erhoht werden kann. Zuletzt geben auBerdem
bereits 57,5% an, an Beratungsleistungen in-
teressiert zu sein.

AbschlieBend kann aus der Eigentlimerbefra-
gung geschlossen werden, dass die aktuelle
Situation (finanzielle Hiirden, fehlendes Wissen,
fehlende Beratung) einen Grof3teil der privaten
Eigentiimerinnen und Eigentiimern davon ab-
halt, eigene Sanierungen durchzufiihren. Durch
den Beschluss eines Sanierungsgebietes und
die Initiationen eines Sanierungsberaters, ist
davon auszugehen, dass diese Hiirden mafR-
geblich herabgesenkt werden kénnen. Die
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimerinnen
und Eigentlimer, an der Gesamtsanierung der
Petri- und Nikolaivorstadt, ist hierdurch als ge-
geben anzunehmen.



Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer
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ENTWICKLUNGSZIELE,
STADTEBAULICHES KONZEPT
UND EINSATZ DES
BESONDEREN
STADTEBAURECHTS

Kapitel 5 befasst sich zunachst mit der zukiinftigen Rolle der Petri- und Nikolaivorstadt im
stadtischen Geflige sowie mit den daraus abgeleiteten Entwicklungszielen. Aufbauend auf den
Ergebnissen der Bestandsanalyse werden anschlie3end bestehende stadtebauliche Missstande
aufgezeigt. Darauf aufbauend erldutert das Kapitel das Erfordernis einer stadtebaulichen Ge-
samtmalinahme. Es folgen die Darstellung relevanter Handlungsfelder, die Formulierung von
Sanierungszielen sowie die Abgrenzung des potenziellen Sanierungsgebietes einschlieflich
einer Einschatzung zur Umsetzbarkeit. Den Abschluss bildet ein Vorschlag zur Wahl des ge-
eigneten Sanierungsverfahrens.
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Die Rolle der Petri- und Nikolaivorstadt im Stadt-
geflige hat sich verandert. Waren die Viertel
Uber die Jahrhunderte als Erweiterung der
Altstadt mit einer breiten Nutzungsmischung
von Wohnen, Gewerbe und weiteren Nutzungen
(z.B. Feuerwehr, Warmeversorgung, Festplatz)
gewachsen und die StraBen verbindende Ele-
mente (siehe Kap. 2.2, 5. 9), so libernehmen die
Quartiere nunmehr drei verschiedene, sozusa-
gen separate Funktionen.

Unter der Beachtung der Funktionsverluste, der
insgesamt sinkenden Nachfrage nach Wohn-
raum und speziell an den hoch belasteten
HauptstraBen sowie der veranderten Nachfrage
nach Laden bzw. Handelsflachen hat sich das

Bild gewandelt. Hinzu kommt, dass auch die
Aktivitaten und Nachfrage bewusst auf die Alt-
stadt konzentriert werden (sollen). Der dritte
entscheidende Punkt sind die Ringstral3e um
die Innenstadt (Brunnenstral3e, Bastmarkt, Pe-
tristeinweg) sowie die Wanfrieder Stral3e nach
Westen. Diese weisen sehr hohen Emissionen
auf und haben eine stark trennende Wirkung
(siehe Kap. (3) Seite 25 ff.).

Daher kann es hier nicht dieselbe Entwicklung
und Zielsetzung geben wie fiir die Altstadt, eine
andere gerichtete Entwicklung ist notwendig.
Die neue Zielsetzung fiir die Petri- und Niko-
laivorstadt unterteilt in 3 raumlich-inhaltliche
Schwerpunkte:

1. Wohnen in ruhigen Bereichen (abseits der Verkehrsachsen),

diese sollen ruhig bleiben,

der Verkehr soll minimiert werden,

2. HauptverkehrsstraBle, Ziel ist,

die Verkehre um die Innenstadt zu biin-
deln (RingstraBe),

Konzentration der Verkehre (auf Petrist-
einweg, Bastmarkt, Brunnen- und Wan-
frieder Stral3e),

Emissionen zu verringern, aber Schleich-
wege zu verhindern, damit auch eine Ak-
zeptanz der Emissionen bei den verkehrs-
belasteten Bereichen besteht,

3. Einzelne Nutzungen (Funktion),

zu finden, die die Altstadt erganzen und
dort keinen Raum finden,

die Qualitat in Innenhofen und an Ge-
bauden soll erhoht werden (nicht ver-
kehrsbelastete Bereiche)

(Abbildung 85: griin unterlegt)

Verbesserung modal split und von Que-
rungsmoglichkeiten,

Verfall der Bestandsgebaude stoppen, Bau-
licken und Gebaudebrachen mit anderen
Nutzungen reaktivieren, gleichzeitig die
Raumbildung beachten, ,Ausfransen” des
StraBenraums verhindern, Raumkanten u.a.
durch Linienelemente herstellen/halten
(Abbildung 85: rot unterlegt)

Erganzungsfunktionen fir Innenstadt
(z.B. Blobach als Festplatz, Hotels, Parken)
(Abbildung 85: gelb unterlegt)



Kiinftige Rolle im Stadtgeflige, Zielsetzung

Abb.85:  Schematische Darstellung der Funktionsschwerpunkte;

Legende: griin unterlegt = Schwerpunkt Wohnen in ruhigen Bereichen, rot unterlegt = Schwerpunkt Hauptver-kehrsstrafen,
gelb unterlegt = Schwerpunkt einzelne Nutzungen
(Quelle: Eigene Darstellung nach Thiringen Viewer 2023)
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Stadtebauliche Missstande liegen nach § 136
Abs. 2 BauGB vor, wenn

1. Das Gebiet nach seiner vorhandenen
Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse oder an die Sicherheit
der in ihm wohnenden oder arbeitenden
Menschen auch unter Berlicksichtigung
der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung nicht entspricht oder

2. Das Gebiet in der Erflllung der Aufga-
ben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Nach Abschluss der Bestandsaufnahme und
der Analyse kdnnen verschiedene stadtebau-
liche Missstande im Gebiet festgestellt werden.

Die Larmbelastung entlang der Hauptstral3en
hat deutliche Auswirkungen auf das Untersu-
chungsgebiet. So entsteht durch die unattraktive
Wohnlage ein erhohter Leerstand entlang der
eben benannten Bereiche. Darliber hinaus ist
bereits die fehlende Investitionsbereitschaft der
Eigentiimer zu erkennen und die durchschnitt-
lichen Sanierungszustande sind, im Vergleich
zu den umliegenden ruhigeren Wohnlagen,
schlechter. Hieraus ergibt sich ein erhéhter
stadtebaulicher Umstrukturierungsbedarf.

Im Norden des Untersuchungsgebietes besteht
ebenfalls ein deutlicher Umstrukturierungsbe-
darf. Die gewachsenen Gewerbefldchen passen
sowohl stadtebaulich als auch funktionell nicht
in das umliegende Stadtgeflige. Durch die
unattraktive Lage fir die Gewerbeflache sind
sowohl das Gebdude als auch die umliegenden
ErschlieBungsflachen stark sanierungsbediirftig.
Die Gewerbeflachen haben insbesondere auf
die direkt umliegende Wohnbebauung negative
Auswirkungen. Der zu hohe Versiegelungsgrad
ist besonders auch Sicht einer nachhaltigen

Stadtentwicklung als deutlicher Missstand
einzuschatzen.

Mittig des Untersuchungsbereiches befindet
sich der Blobach. Aufgrund seines derzeitigen
Sanierungszustandes kann die Funktion als
Parkplatz und Festplatz nur noch in bedingter
Qualitat geleistet werden. Hier lassen sich funk-
tionelle stadtebauliche Missstande nachweisen.

Sudostlich daran angrenzend kénnen weitere
stadtebauliche Missstande festgestellt werden.
Der Bereich Bastmarkt 34a ist derzeitig unterge-
nutzt. AuBerdem fligen sich die Gebaude stadte-
baulich nicht in die unmittelbare Bebauung ein.
Der Verlust der Raumkante ist hier ersichtlich,
woraus sich ein stadtebaulicher Missstand fir
den Bereich ergibt. Die Feuerwehr zieht in na-
her Zukunft aus dem bisherigen Standort um.
Hieraus ergibt sich ein Nachnutzungsbedarf.
Der grol3e Gebdaudekomplex hat eine deutliche
stadtebauliche Wirkung auf die umliegenden
Bereiche. Ein leerstehendes und verfallenes
Gebaude kann starke negative Auswirkung
auf die umliegenden Wohnbereiche und die
Platzsituation am Blobach zur Folge haben. Um
negative Auswirkungen auf das umliegende
Gebiet zu verhindern, mussen hier proaktive
MaBnahmen ergriffen werden. Anderenfalls
verstdrken sich die stadtebaulichen Missstande
in diesem Teilbereich.

Stadtebauliche Missstande kdnnen auch im
sidlichen Teilbereich des Untersuchungsgebiets
begriindet werden. So ist der Bereich um die
Nikolaikirche deutlich untergenutzt. Als Folge
kann die Griinflache aktuell nicht durch die Be-
wohner als Naherholungsflache genutzt werden.
In Anbetracht der zentralen stadtischen Lage
und den kleinen Grundstiicken in unmittelbarer
Umgebung, ware hier eine zentral nutzbare
Grunflache notwendig. Aktuell stellt die nicht
nutzbare Flache einen stadtebaulichen Miss-
stand fir den stidlichen Bereich der Petri- und
Nikolaivorstadt dar. Angestof3en durch den



Prozess der Vorbereitenden Untersuchungen
wurden verschiedene Gesprache u.a. mit der
dort ansassigen Kirmesgemeinde geflihrt. Ggf.
wurden hierdurch bereits Veranderungen an-
gestof3en, wodurch kurzfristig einige Missstande
teilweise behoben werden kdonnen.

Im stidostlichen Bereich sind in Folge von
Rickbau und Aufgabe der Nutzung des alten
Heizhauses untergenutzte und brachliegende
Flachen entstanden. Die stadtebauliche Situ-
ation ist ungeordnet und wirken sich negativ
auf die umliegenden Wohnflachen aus. Fiir die
daran angrenzenden Flachen des Wohngebietes
Hinterm neuen Brunnen istin Folge der neuen
StraBenflihrung der Brunnenstral3e zudem eine

Beurteilung der stadtebaulichen Missstande

spezielle stadtebauliche Situation entstanden.
Die Stral3e zerschneidet die Siedlungsstruktur
und 6ffnete so den Raum. Die Attraktivitat der
Lage der Grundstiicke ist hierdurch deutlich
gesunken.

Weiterhin kann als stadtebaulicher Missstand
der erhohte Versiegelungsgrad im Untersu-
chungsgebiet, besonders in den Bereichen
Tonbergstral3e, Blobach und ehemaliges Heiz-
hauses identifiziert werden. Hieraus ergeben
sich, besonders fiir die unmittelbar umliegen-
den Wohnbereiche, erh6hte Hitzebelastun-
gen wahrend des Sommers. Aber auch bei
Starkregenereignissen kdnnen hier vermehrt
Uberschwemmungen auftreten.
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Die Notwendigkeit einer stadtebaulichen Ge-
samtmalinahme in der Petri- und Nikolaivorstadt
ergibt sich aus einer Reihe von identifizierten
Missstanden und Handlungsbedarfen, die durch

Kumulative Missstande
1. Gebaudesubstanz und -zustand:

Viele Gebaude im Untersuchungsgebiet
weisen erhebliche bauliche Mangel auf.
Dazu gehoren veraltete Fassaden, man-
gelhafte Dammungen, und strukturelle
Schaden. Diese Defizite beeintrachtigen
nicht nur das Stadtbild, sondern auch die
Lebensqualitat der Bewohner.

2. Infrastrukturelle Defizite:

Die bestehende Infrastruktur, einschliel3-
lich StraBen, Gehwege und Platze, ist viel-
fach in einem unzureichenden Zustand.
Es fehlen barrierefreie Zugange und
sichere Verbindungen fiir FuBganger und
Radfahrer. Zudem besteht ein erhebliches
Defizit an Stellplatzen fiir Anwohner.

Soziale und wirtschaftliche Aspekte
1. Soziale Integration und Lebensqualitat:

Die Petri- und Nikolaivorstadt ist von so-
zialer Heterogenitdt gepragt. Zur Verbes-
serung der Lebensqualitat und zur For-
derung der sozialen Integration und des
sozialen Miteinanders sind gezielte Mal3-
nahmen erforderlich, die sowohl bauliche
als auch soziale Aspekte berticksichtigen.

die Bestandsanalyse und die darauf basieren-
den Untersuchungen hervorgehoben wurden.
Die wesentlichen Griinde fir die Erfordernis
der stadtebaulichen Gesamtmal3nahme sind:

3. Mangel in der Griin- und Freiflachen-
versorgung:

Die Griin- und Freiflichen im Gebiet sind
unzureichend verteilt und vielfach in
einem schlechten Zustand. Es fehlt an
zusammenhdngenden, nutzbaren Grin-
anlagen, die fiir die Naherholung der Be-
wohner wichtig sind.

4. Umwelt- und Klimaschutzanforderungen:

Im Hinblick auf Klimaschutz und Klimaan-
passung besteht dringender Handlungs-
bedarf. MalBhahmen zur 6kologischen
Aufwertung, wie die Renaturierung des
Popperoder Baches und die Reduzierung
von Hitzeinseln durch Entsiegelung der
zu hoch versiegelten Teilbereiche, sind
notwendig, um den zukiinftigen kli-
matischen Herausforderungen gerecht
zu werden.

2. Okonomische Entwicklung:

Eine stadtebauliche Gesamtmallinahme
kann die 6konomische Entwicklung des
Gebietes stimulieren. Durch Sanierungs-
mafBnahmen kénnen Wertsteigerungen
erzielt werden, die wiederum positive
Auswirkungen auf die lokale Wirt-
schaft haben.



Erfordernis fur stadtebauliche Gesamtmafnahme

Stadtebauliche Ziele und Vision
1. Erhaltund Verbesserung des Stadtbildes:

Das Ziel ist es, das historische Stadtbild
der Petri- und Nikolaivorstadt zu erhalten
und gleichzeitig durch gezielte Sanierun-
gen und Neubauten zu verbessern. Hier-
bei sollen insbesondere stadtebauliche
Raumkanten, Gebaude und o6ffentliches
Grin harmonisch miteinander ver-
zahnt werden.

Fazit

Die umfassende Bestandsanalyse und die darauf
basierenden Bewertungen zeigen eindeutig,
dass ein erheblicher Handlungsbedarf besteht
und dass eine stadtebauliche Gesamtmalinahme
notwendig ist. Die Zielsetzungen und MaR3-
nahmen sind darauf ausgelegt, die bestehen-
den Missstande zu beheben und eine positive
Entwicklung der Petri- und Nikolaivorstadt zu

2. Nachhaltige Stadtentwicklung:

Die MaBnahmen zielen auf eine nach-
haltige und zukunftsfahige Entwicklung
des Gebietes ab. Dies umfasst sowohl
okologische als auch 6konomische und
soziale Aspekte, um eine ganzheitliche
und nachhaltige Stadtentwicklung zu ge-
wahrleisten.

fordern. Die stadtebauliche GesamtmafBnahme
ist daher nicht nur notwendig, sondern auch
dringend geboten, um die Zukunftsfahigkeit
des Gebietes zu sichern und die Lebensqualitat
der Bewohner nachhaltig zu verbessern.
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5.4. HANDLUNGSFELDER

Neben den raumlichen Schwerpunktenistdie  Die Aufwertung und Weiterentwicklung soll
zukiinftige Entwicklung der Petri- und Niko-  in diesen Themen erfolgen:
laivorstadt auch thematisch zu priorisieren.

Saniensmal&nahme
Petri- und Nikolaivorstadt

Wohnen & Ahilitse R Klimaschutz,
Leben & ' . == Klimaanpassung
Arbeiten & Okologie

Baustruktur &
Stadtgestalt

Entsprechend diesen vier Handlungsfeldern  die stadtebaulichen Pramissen und Umsetzun-
werden die Sanierungsziele, die MaBnahmen,  gen strukturiert.

5.5. SANIERUNGSZIELE NACH VU (STADTEBAULICHE
ZIELE)

Hinweis: die Sanierungsziele sind thematisch sortiert, nicht nach Prioritaten

Oberziele: Starkung der Funktionen des Quartiers als Lebens-, Wohn- und Arbeits-
ort; Erhdhung der Lebensqualitat der Bewohner

o Ziel 1: Konkretisierung der smart-city- o Ziel 2: Erhalt und Starkung der Aktionsrdu-
Strategie fiir die Vorstadte und Uber- me (Gebaude, Freiflachen) fir die Kirmes-
tragung von smarten, praktisch nutzba- gemeinden und Vereine

ren MalBnahmen

in Bereichen abseits der Hauptverkehrsstral3en

o Ziel 3: Festigung und Starkung der de, von ungenutzten Grundstiicken und
Wohnfunktion SchlieBung der Bauliicken

o Ziel 4:Reduzierung der Leerstande durch o Ziel 5:Nachnutzung von absehbar leerste-
Revitalisierung der leerstehenden Gebau- henden Gebauden (z.B. Feuerwehr)



Ziel 6: Nutzung der Innenhofe und Block-
innenbereiche als attraktive private und

in verkehrsbelasteten Bereichen
Ziel 7: Erhalten der Funktionsmischung
Ziel 8:Verringerung der Leerstande durch
Reduzierung von Wohn- und Geschafts-

einheiten in leerstehenden oder unsa-
nierten Gebauden

Baustruktur & Stadtgestalt

Sanierungsziele nach VU (stadtebauliche Ziele)

offentliche Lebensraume; ruhige, riick-
wartige Bereiche erhalten

Ziel 9: Ergdnzung des Bestandes durch
neue, vertragliche und erganzende
Nutzungen insbesondere in Bauli-
cken/Brachen

Oberziele: Erhalten und Weiterentwickeln des stadtebaulichen Gefiiges und der
architektonischen Gestalt der Petri- und Nikolaivorstadt; Revitalisierung der Brachen und

leerstehenden Gebaude

Ziel 10: Weitere Modernisierung der Ge-
baude und Energetische Sanierung der
Gebaude (v.a. Energieverbrauch, Anla-
gentechnik)

Ziel 11: Raumkanten erhalten, reparieren

und neu schaffen, optische Linienfiihrung

mit baulichen, 6kologischen und gestal-
terischen Mitteln

Ziel 12: Ruckwartige Bereiche vor Larm
der HauptverkehrsstraBen schiitzen

Ziel 13: Sanierung erhaltenswerter
Bausubstanz

Ziel 14: In verkehrsbelasteten Bereichen:
Rlckbau bzw. Teilriickbau von leerste-
henden Gebauden, wenn Nutzung auf-
gegeben wurde

Ziel 15: Erhalt, Sicherung und Starkung
des (kleinen) Blobachs als stadtischen
Multifunktionsplatz unter Berlicksichti-
gung denkmalpflegerischer Aspekte (Er-
lebbarkeit und sichtbare Wirksamkeit der
historischen Wehranlage)

Ziel 16: Neugestaltung unstrukturierter
oder untergenutzter Bereich (z.B. slid-
westlich der ehemaligen Kugelleichs-
mihle, ehem. Heizhaus Spielbergstralle/
Brunnenstral3e, Gewerbeflachen westlich
der Griinstraf3e / nordlich der Krollstra3e)

Ziel 17: Stadtebauliche Neuordnung im
Bereich der unmalstablichen Gewerbe-
flache zwischen Tonbergstralle / Pe-
tristeinweg

Ziel 18: Nachnutzung des ehemaligen
Brauereigeldandes am dul3eren Frauentor
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Oberziele: Erhaltung und Verbesserung der
verkehrstechnischen Anbindung

und Erreichbarkeit des Quartiers fiir alle Ver-
kehrsarten;

Verbesserung des modal split zugunsten
Rad- und Fu3verkehr;

Reduzierung der Verkehrsbelastungen fiir
die Anwohner

Ziel 19: Biindelung des motorisierten Ver-
kehrs entlang der DurchfahrtsstraBen

Ziel 20: Erhalt der verkehrsberuhigten Be-
reiche bzw. Verkehrsberuhigung abseits
der Hauptverkehrsstral3en

Ziel 21: Sanierung und Umgestal-
tung von StralRenrdumen

Ziel 22: Lésung des Stellplatzdefizits
fir Anwohner

Ziel 23: Verbesserung der FuB3- und Rad-
wegbeziehungen und Schaffung sicherer
Verbindungen in die angrenzenden Quar-
tiere, insbesondere in die Altstadt

Ziel 24: Erhohung der Barrierefreiheit

Klimaschutz, Klimaanpassung und Okologie |

Oberziele: Erhalt und Weiterentwicklung nutzbarer Griinanlagen fiir die Naherho-
lung von Bewohnern; Verbesserung der Stadtdkologie (griine und blaue Infrastruktur);
Integration und Umsetzung von Klimaschutz und Klimaanpassung

Ziel 25: Verbesserung der Durchgriinung,
okologische Verbindung von Griinfla-
chen/-inseln, Erhalt und Neupflanzungen
von Baumen

Ziel 26: Entsiegelung von Hofen und
Blockinnenbereichen sowie punktuell
von offentlichen Flachen (z.B. Gewer-
beflache zwischen TonbergstraRe /
Petristeinweg, Innenhéfe Johannisstra-
Be, ehem. Heizhaus Spielbergstralle /
Brunnenstralle)

Ziel 27: Stadtebauliche Neustrukturierung
des Blockinnenbereichs zwischen Grin-

straBe / Kornergasse / Wanfrieder Stral3e
sowie des westlichen Umfelds der Ni-
kolaikirche

Ziel 28: Erhalt des Hohen Grabens als his-
torischer Griingrtel

Ziel 29: Nachhaltige energetische Versor-
gung des Quartiers

Ziel 30: Okologische Weiterentwicklung
des Popperdder Baches

Ziel 31: Reduzierung von Hitzeinseln



Beurteilung der Durchfiihrbarkeit

Die Durchfiihrbarkeit der Sanierungsmafinah-
men in der Petri- und Nikolaivorstadt wurde
umfassend gepriift und bewertet. Dabei wur-

den mehrere Aspekte berlicksichtigt, die fir
eine erfolgreiche Umsetzung der MaBnahmen
entscheidend sind:

1. Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer und Bewohner:

Die Eigentlimer und Bewohner wurden in
den Prozess einbezogen, um ihre Bereit-
schaft zur Mitwirkung und Unterstlitzung
der MaBBnahmen zu gewdhrleisten. Die
bisherigen Riickmeldungen zeigen eine
Uberwiegend positive Resonanz, den-

2. Finanzierung und Kosteniibersicht:

Die Finanzierung der MaBnahmen ist ein
kritischer Punkt. Es wurden verschiede-
ne Fordermdglichkeiten geprift. Eine
detaillierte Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht zeigt, dass die MaBnahmen
grundsatzlich finanzierbar sind, jedoch

noch gibt es vereinzelte Bedenken und
Widerstande, die adressiert werden miis-
sen. So gilt es besonders bei der Umstruk-
turierung der Flachen die Anwohner bei
der Umsetzung weiterhin zu beteiligen.

sind Engpasse bei der Bereitstellung von
Eigenmitteln und Fordergeldern maglich.
Bei einer Umsetzung der MaBnahmen,

ist die Verfligbarkeit von Férdermitteln
ausschlaggebend fir den Erfolg der Ge-
samtsanierung.

3. Behordliche Genehmigungen und rechtliche Rahmenbedingungen:

Die Einhaltung aller behérdlichen Vor-
gaben (v.a. aus der TOB-Beteiligung) und
rechtlichen Vorgaben des BauGB (§§ 140
ff.) wurde beachtet. Es bestehen keine

4., Technische Machbarkeit:

Die geplanten baulichen und infrastruk-
turellen MaBnahmen wurden auf ihre
technische Machbarkeit hin untersucht.
Hierbei wurden keine uniiberwindbaren
technischen Schwierigkeiten identifiziert,

5. Umwelt- und Naturschutzbelange:

Umwelt- und Naturschutzaspekte wurden
in die Planung integriert. Besonders die
Renaturierung und 6kologische Aufwer-
tung des Popperdder Baches sowie die
Reduzierung von Hitzeinseln wurden als
wichtige Ziele identifiziert. Diese Mal3-

grundsatzlichen rechtlichen Hindernisse,
jedoch konnen Verzégerungen durch
langwierige Genehmigungsverfahren
und mdgliche Einspriiche entstehen.

jedoch sind einige MaBnahmen mit er-
héhtem technischem Aufwand verbun-
den, was die Planungs- und Bauzeiten
verlangern kdnnte.

nahmen sind technisch durchfihrbar,
erfordern jedoch eine enge Abstimmung
mit Umweltbehorden und Naturschutz-
organisationen.
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ZUSAMMENFASSUNG

Die Beurteilung der Durchfuihrbarkeit der Sa-
nierungsmafinahmen in der Petri- und Nikolai-
vorstadt zeigt, dass die geplanten MaBnahmen
grundsatzlich umsetzbar sind. Die wichtigsten
Erfolgsfaktoren sind die Sicherstellung der
Finanzierung, die aktive Mitwirkung der Eigen-
timer und Bewohner sowie die Einhaltung der

behdrdlichen und technischen Rahmenbedin-
gungen. Potenzielle Hindernisse wie finanzielle
Engpasse, technische Herausforderungen und
rechtliche Verzégerungen miissen kontinuierlich
Uberwacht und durch proaktive Mallnahmen
minimiert werden.



Abgrenzung der stadtebaulichen Gesamtmallnahme

5.7. ABGRENZUNG DER STADTEBAULICHEN GESAMT-

MABNAHME

Die Bestandsanalyse des Untersuchungsraums
hat gezeigt, dass sich im Gebiet Missstande ku-
mulieren und hoher Handlungsbedarf besteht.
Bei der Uberleitung in ein MaBnahmengebiet

Verkleinerungen:

o Die Weinbergstral3e 1a, 2,3, 83, 84 haben

nach BauGB sowie die Bildung einer Forder-
kulisse sollen punktuell einige Grundstticke
neu einbezogen oder nicht mit aufgenom-
men werden.

keinen wesentlichen Sanierungsbedarf
und sollen aus dem Vorhabengebiet
herausgenommen werden. Zudem sind
Gleichbehandlungsunterschiede zu den
angrenzenden Grundstiicken Nr. 4, 5, 81
und 82 (die dann nicht im Gebiet lagen)
Zu erwarten.

Erweiterungen:

o Die Wanfrieder Straf3e 50 und Spielberg-

strale 54+55 weisen erhohten Sanie-
rungs- oder Entwicklungsbedarf auf. Um
hier die Aufwertung zu férdern, sollen sie
in das MaBnahmengebiet aufgenommen
werden. Somit kdnnen die Instrumente
des BauGB, der Forderung und des EStG
genutzt werden.

o Kurzfristig sollen die stidlichen Neben-

anlagen der Tonbergstraf3e saniert wer-
den, langfristig der ganze Verkehrsweg/
offentliche Raum der Tonbergstral3e. Die
Flurstiicke 276/180 (Flur 50) und Gehweg-
flachen bis zu den Gebauden 342/218,
363/217,376/216, 304/206 und 477/204
(Flur 9) sollen sie in das MalBnahmenge-
biet aufgenommen werden, um die Stra-
Be grundhaft ausbauen zu kénnen inkl.
der Nebenanlagen. (westliche Abgren-
zung identisch mit Bodenrichtwertzone)

Abb.86:  Erheblicher Sanierungsbedarf an der Einmiindung
Hagebuttengraben in die Tonbergstralle
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)

Hagebuttengraben in die Tonbergstralle
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)

o Der westliche Teil der Einmindung Hage-
buttengraben in die TonbergstraRe (Flur-
stlick 396, Flur 8) sollen sie in das Mal3-
nahmengebiet aufgenommen werden,
um diesen Bereich und den Beginn des
Weges grundhaft ausbauen zu kénnen
(westliche Abgrenzung identisch mit Bo-
denrichtwertzone).
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Die beiden schmalen Flurstiicke zwischen
ehemaliger Brauerei und Thuringiaweg
(Flur 8, Flurstiicke 253/21 und 253/22 ge-
horen nutzungsbezogen zum Gelande
der ehem. Brauerei, sind eingezaunt und
werden bei der Entwicklung des Areals
mit betrachtet. Die Grenze wird an den
Bordstein des Thuringiaweges verlegt.

Die drei Flurstiicke an der Krollstraf3e
103/2,103/3 und 104/1 Flur 51 bieten

Sanierungs- und Entwicklungsbedarf
(Garten und Stral3e). Bezogen auf den
Bodenwert und dessen Kriterien werden
sie zur Zone um die Griin- und Rosenstra-
Be gezahlt. Die Grenze wird an die west-
liche Gartenseite und auf die bestehende
Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen
verlegt (dadurch identisch mit Boden-
richtwertzonen).



Abgrenzung der stadtebaulichen Gesamtmalnahme
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Abb.88: Vorschlag fir die Abgrenzung eines Sanierungsgebietes durch Sanierungssatzung (ohne MaBstab)
(Quelle: Eigene Abbildung 2024)

X Eine maB3stabsgerechte, groRere Karte finden Sie im Anhang (Karte 7).
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Grundsatzlich bietet das Baugesetzbuch zwei
Verfahrensarten zur Durchfiihrung einer stadte-
baulichen Gesamtmalinahme. Das umfassende
Verfahren, auch klassisches Verfahren genannt,
bietet dabei fiir die Stadt umfanglichere Steue-
rungsmaflinahmen. Das vereinfachte Verfah-
ren hingegen senkt den Verwaltungsaufwand
deutlich herab. Das umfassende Verfahren soll
angewendet werden, wenn erhebliche Gebiets-
umgestaltungen vorgenommen werden. Im
Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen
fur die Petri- und Nikolaivorstadt, sind eben-
diese erheblichen Umgestaltungen angestrebt.
Die Analysen haben deutliche Aufwertungs-
bedarfe in verschiedenen Teilgebieten des
Untersuchungsgebietes aufgezeigt.

Das umfassende Verfahren bietet hier z.B.in §144
BauGB unterstiitzende rechtliche Regelungen
zur Durchfiihrung dieser Malinahmen, v.a. die
Genehmigungsvorbehalte fiir die Stadt sowohl
bei baulichen als auch rechtlichen Vorhaben
(Verkaufsvorgange, Grundschuldbestellungen,
Grundstucksteilungen etc.). Weiterhin sind
wesentliche Grunderwerbs- und Neuordnungs-
maBnahmen erforderlich, Sanierungssatzung

und insb. §§ 144f. BauGB helfen dabei, die
Umsetzung der geplanten Sanierungsziele
sicherzustellen.

Gleichzeitig sind von diesen Eingriffen sanie-
rungsbedingte Werterhohungen der umlie-
genden Grundstiicke zu erwarten. Diese sa-
nierungsbedingten Werterhohungen sind als
Ausgleichsbeitrag durch die Stadt einzuholen.
Diese Einnahmen kdnnen wiederum genutzt
werden, um folgende Sanierungsmafnahmen
im selben Sanierungsgebiet zu finanzieren. Die
Durchfiihrung der Gesamtmalinahme kann
somit zusatzlich unterstiitzt werden.

Obwohl das Baugesetzbuch einen Entschei-
dungsspielraum zwischen vereinfachtem und
umfassendem Verfahren vorzugeben scheint, ist
in der Praxis aus rechtlicher Sicht nur ein gerin-
ger Entscheidungsspielraum vorhanden. Da wie
zuvor beschrieben erhebliche stadtebauliche
Eingriffe und Aufwertungen geplant sind, wird
das umfassende Verfahren fiir die Durchfiihrung
der stadtebaulichen Sanierungsmalnahme der
Petri- und Nikolaivorstadt empfohlen.



Vorschlag zur Sanierungsverfahrens und Sanierungsrechtlinien
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STADTEBAULICHER
RAHMENPLAN

Kapitel 6 stellt den stadtebaulichen Rahmenplan als zentrales Instrument zur Steuerung der
zukunftigen Entwicklung im Untersuchungsgebiet vor. In Abschnitt 6.1 werden in Textform
sowie durch eine Planzeichnung die stadtebaulichen Leitlinien dargestellt, die als Grundlage
flr die weiteren MalBnahmen dienen. Zudem werden pragende Teilbereiche identifiziert und
entsprechende Ordnungs- und BaumalBnahmen aufgezeigt. Ergdnzend werden Strategien
zur Quartiersentwicklung sowie zum Umgang mit Leerstand erldautert, um eine nachhaltige
Stabilisierung und Aufwertung des Gebiets zu ermdglichen.

Das Unterkapitel 6.2 beinhaltet eine konkrete MalBnahmenliste mit den vorgesehenen stadte-
baulichen, infrastrukturellen und freiraumbezogenen Projekten.
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Stadtebauliche Leitlinien

Zentrales Ziel in stadtebaulicher Sicht ist der
Erhalt und die Verbesserung des Stadtbildes.
Drei Bausteine, die es harmonisch zu verzahnen
gilt, sind dabei stadtebauliche Raumkanten,
die Gebaude und offentliches Griin.

In dem historisch gewachsenen Viertel der
Petri- und Nikolaivorstadt ist die vorwiegend in
geschlossener Bauweise ausgefiihrte Blockrand-
bebauung kennzeichnend. Diese raumbildende
Baustruktur sowie die Hierarchie von Stral3en
in Kombination mit Platz-StralBen-Abfolgen
spielen in der Wahrnehmung des Quartiers
eine grof3e Rolle. Die Blockrandbebauung
ist gestaltpragend und sollte deshalb erhal-
ten und, wo erforderlich, ergdnzt werden. Ein
Zurilckspringen der Hauptgebdude hinter die
Bauflucht wiirde sich nicht in die vorhandene
Bebauung (vgl. § 34 BauGB) einfligen und sich
damit stérend auf das StraBBenbild auswirken.

Von zentraler Bedeutung sind die Achsen ent-
lang der Hauptverkehrsstraen, insbesondere
Petristeinweg - Blobach — Bastmarkt - Brun-
nenstral3e und die Wanfrieder Stra3e mit der
Aufweitung an der Nikolaikirche. Gleichzeitig ist
hier jedoch die Situation besonders problema-
tisch. Das Ziel, die Raumkante zu erhalten bzw.
wiederherzustellen, steht dem Streben nach
der Erhhung der Wohnqualitat durch die in

diesem Bereich vorhandene Verkehrsbelastung
entgegen. Dennoch sollte gerade in diesem
Bereich die Raumkante durch Hauptgebaude
entlang der Bauflucht wiederhergestellt werden.
Abweichungen sollten nur bei entsprechend
wirkenden Alternativen ermoglicht werden. Ein
Beispiel hierflr ist der Gebdaudekomplex in der
Wanfrieder StraBe 51. Stadtebaulich ebenso
angestrebt aber infolge der geringeren 6ffent-
lichen Wahrnehmung weniger konfliktbehaftet
sind die Raumkanten in den Wohngebieten, z.B.
Griinstral3e, Rosenstral3e, Zinkengasse.

Zielstellung: Unabhdngig von der GréRe,
Sichtbarkeit, Bedeutung und Problemlage der
StraBBen (Haupt- und Nebenstralle) ist die Ziel-
stellung identisch - Erhalt und Reparatur der
Raumkanten. Je nach Moglichkeit der Umset-
zung sollte der konkrete Fall abgestuft werden:

Prioritat 1: Hauptgebaude

Prioritat 2: Gebaudeteil mit geschlos-
sener Mauer

Prioritat 3: Mauer bzw. Torhaus
Prioritdt 4: raumwirksame und an Umge-

bungsbebauung angepasste Griinstruk-
tur (moglichst hochwertig gestaltet).



Text und Plan
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Abb.89: Raumkanten als stadtebauliche Leitlinien - Ziel
(Quelle: Eigene Abbildung 2024)
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Fir einige Teilbereich mit diffuser Wirkung sind
Einzelldsungen notwendig, z.B. Brunnenstralle
im Bereich Hinterm neuen Brunnen/ehem.
Heizhaus, Tonbergstral3e stidlicher Bereich,
Spielbergstral3e. Insgesamt ist auch die Einbin-
dung in die Raumsituationen der angrenzenden
Quartiere zu berticksichtigen.

Die zentralen Platze der Petri- und Nikolai-
vorstadt sind der Blobach und Lentzeplatz
als Ubergang zur Altstadt. Eine etwas geringe
raumliche Bedeutung haben der Einmiindungs-
bereich/Kreisverkehr Petristeinweg — Petriteich
sowie die Kreuzung/Kreisverkehr Petristein-
weg/Tonbergstralle/Mittelstralle/Hinter der
Harwand. Aufwertungsbedarf besteht an der
Platzsituation um die Nikolaikirche. Aufgrund
der hohen Offentlichkeitswirksamkeit sind die

Raumkanten an den Pladtzen (s.0.) besonders
bedeutsam.

Fir die Identitat und Gestalt des Quartieres
kommen Denkmalern, Gebauden in Denkmal-
ensembles und stadtbildpragenden Gebdauden
eine hohe Bedeutung zu. Diese sind zu erhalten
und zu sanieren. Auch infolge des héheren An-
spruches ist bei einzelnen bisher unsanierten
Denkmalern der Sanierungsaufwand sehr hoch.
Hier ist besonders Engagement notwendig
(z.B. Wanfrieder Stral3e 32, auch Bastmarkt 17
ohne Denkmalstatus, siehe Kap. 3.4 Stadtbild,
Gestaltung und Denkmalschutz). Als unterstiit-
zendes Instrument werden Zuschisse fiir Private
zur Sanierung der besonders erhaltenswerten
Gebaude empfohlen. Das kann als Anreiz fiir
die architektonisch-stadtebaulichen Mehrauf-
wendungen dienen.

Wichtige pragende Gebaude/Teilbereiche mit Handlungsbedarf

Bei einigen Immobilien geht der Handlungs-
bedarf lber die ,klassische” Sanierung hin-
aus. Aufgrund der Gro3e, der Komplexitat und
Umfeld sind Machbarkeitsstudie bzw. stadte-
bauliche Konzepte als Grundlage der Zielfin-
dung und MaBnahmenerstellung notwendig.
Hierzu zahlen:

die Nikolaikirche (Bastmarkt 24

/ Wanfrieder Stra3e) inkl. direk-

ter Umgebung

(u.a. Kirchgebaude, Kirchturm, Freiflache,
Zufahrt, Umfeld)

Gewerbeflachen Tonbergstralle (u.a. Ton-
bergstralle 50, Petristeinweg 54)
(Grunderwerb, Planungen, Riickbau
und Entsiegelung, Neuordnung der
Grundstticke, Umsetzung des Entwick-
lungskonzeptes)

das Gelande der Feuerwehr (Bastmarkt
36/37 und Wahlstral3e 97)
(Machbarkeitsstudie zur Nachnutzung

und Umsetzung der Sanierung/Umbau/
Umnutzung)

das ehemalige Heizhaus plus Umfeld
(Spielbergstralle / Brunnenstralle mit
Ubergang zum Kugelleichsweg und Hin-
term Neuen Brunnen)

die ehemalige Brauerei (Johannisstral3e
26, Thuringiaweg 3/5),

das Areal am 0Ostlichen Bastmarkt (Bast-
markt 34, 34a und Flurstiicke bis zur
Wabhilstral3e)

(Grunderwerb, stadtebauliches Kon-
zept, Raumkante schaffen und Umset-
zung Konzept).

Auf dieser Grundlage kdnnen dann Entscheidun-
gen zur (Nach-)Nutzung, zu den notwendigen
Bauvorhaben, zu den mdglichen Investoren
und Betreibern, zur Finanzierung und Beteili-
gungsformaten getroffen werden.



Text und Plan

Weitere wichtige klassische Ordnungs- und Baumaf3nahmen im Untersuchungs-

gebiet

Neben den o.g.Vorhaben mit Umstrukturierung
sind im Untersuchungsbereich auch einige
Bereiche oder Gebaude klassisch” zu sanieren,
wobei die Nutzung gleichbleibt und rein die
Bausubstanz verbessert werden muss:

Sanierung des Blobachs (inkl. Baum-
pflanzungen)

Errichtung des Kreisverkehrs Bastmarkt,
Wanfrieder Stral3e, Brunnenstral3e

Sanierung Briicke Hoher Graben Uber
WahlstraBe

Sanierung Kirche St. Petri (insb. Dach,
Fenster Kirchenschiff)

Sanierung Gemeindehaus St. Petri inkl.
Einfriedung und Neuordnung Freifldchen.

Quartiersentwicklung & Leerstandsmanagement

Bereits in der Analyse und Zielsetzung hat sich
das Nebeneinander von zwei unterschiedlichen
Strukturen gezeigt: einerseits den stark be-
lasteten HauptverkehrsstralBen mit geringer
Nutzernachfrage und andererseits den ruhigeren
Wohnbereichen abseits der Hauptverkehrsstra-
Ben mit hoher Nachfrage. Neben den Fragen
der Aufwertung des offentlichen Raums und
der Sanierung der Gebdude wird er Umgang
mit Baultiicke und Brachen den Prozess des
Sanierungsverfahrens mageblich bestimmen.

Infolge der gewachsenen Struktur und des sehr
individuellen Kontextes ist jedes Grundsttick als
Einzelfall zu prifen. Allein die Aspekte Gro3e
von Grundstlick und Gebaude, Nutzung, Zu-
stand, Einschrankungen, Zufahrt, Freiflachen,
Verfugbarkeit, Grunderwerb, Ideen, Planung,
Umgestaltung verdeutlichen die Komplexitat,
die flir jeden Bauherren und Interessenten

zur Herausforderung werden. Helfen kann die
Unterstitzung durch die Stadtverwaltung und
einen internen/externen Sanierungsberater.

Unabhangig von der Steuerung der stadte-
baulichen Entwicklung an Sondersituationen
(siehe oben), die gesonderte Planungen fiir die
Betrachtung der Belange benétigen, bedarf es
im Quartier eines aktiven Leerstandsmanage-
ments, was einerseits Ressourcen erfordert und
andererseits eine zielgerichtete Erfassung der
Brachflachen und Leerstande als Grundlage
verlangt. Im Optimalfall wird das Leerstands-
management fiir die Petri- und Nikolaivorstadt
Teil eines gesamtstadtischen, kontinuierlichen
Leerstandsmanagements, welches sich weniger
an Gebietskulissen orientiert als an fachlichen
Belangen, Notwendigkeiten und den Prognosen
zum Wohnungsmarkt.
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Stark belastete Hauptverkehrsstra3en

Grundstiicke an den emissionsbelasteten Haupt-
verkehrsstral3en Wanfrieder Stral3e, Bastmarkt,
Brunnenstral3e und Petristeinweg sind gegen-
laufigen Bedingungen und Anforderungen
unterworfen. Zum einen ist der Erhalt bzw.
die Wiederherstellung der Raumkante und
Gebdude aus stadtebaulicher Sicht und zum
Larmschutz der dahinterliegenden Grund-
stiicke sehr wichtig. Zum anderen verlieren
gerade diese Gebdude und Grundstlicke ihre
Nutzungen und Nutzer und werden zu Brachen.
Wo Wohnnutzung nicht nachgefragt wird (auch
weil es im Stadtgebiet besser Alternativen gibt),
muss man Uber tempordre oder dauerhafte
neue Nutzungen nachdenken. Ansatze und
Ideen kénnen sein:

Umnutzung von Brachen zu 6ffentlichen
Grinraumen, u.a.

fur den Klimaschutz,

fur die Klimaanpassung (griine Infra
struktur, Test- oder
Prasentationflachen fiir klimaange
passte Vegetation)

als Garten fiir Anwohner/
Quartiersbewohner, als
Anbauflachen fiir Gemise, Obst und
Krauter (im Rahmen von Initiativen,
Vereinen, Einzelpersonen),

Hinweis: fiir die Herstellung von
Bio-Qualitdit ist ein Abstand von 12 m
zur Emissionsquelle nétig

als Pflanz- oder Gartenflachen fur
Schulen/Vereine fiir Jugendliche

fur temporare Vegetation oder
Streuobstwiese

Umnutzung von Brachen fiir soziale,
gesellschaftliche oder 6ffentliche Nut-
zungen, z.B.

Experimentalflachen fir Schulen/
Vereine/Jugendliche,

Selbstbauprojekte,
PopUp-Projekte,

Freizeit und Kunst fir Kinder und
Jugendliche.

Umnutzung von Brachen fir Stellplatze
von Anwohnern (privat/kommunal)

Umnutzung von Brachen fiir Wohnmobil-
stellplatze etc. (privat/kommunal)

Umnutzung von Brachen fiir kommunale,
regionale oder touristische Nutzungen
(Bewerbung der Stadt Mihlhausen, des
Hainich, des Wildkatzendorfes etc.)

Herstellung einer Mauer als Larm- und
Sichtschutz oder Herstellung griiner oder
gestalterischer Raumkante (Baume, He-
cken, Gestaltungselemente)

siehe hierzu auch die Begriinung der Seiten-
rdume Wanfrieder StralSe entsprechend
Teilkonzept Stadtgrtin

Die Ideen sind nicht abschlieBend und im Mo-
ment nicht fix verortbar. Vielmehr muss jede
Brachflache oder vom Verfall gekennzeichnetes
Grundstiick im Laufe der Jahre individuell be-
trachtet und eine Losung gefunden werden.
Die o0.g. Probleme lassen pauschale, einfache
Losungen nicht zu. Durch ein kontinuierliches
Brachflaichen- und Leerstandsmanagement
konnen Opportunitaten erkannt und genutzt
werden. Das Sanierungsrecht gibt der Stadt mit
dem Vorkaufsrecht ein geeignetes Instrument
an die Hand.

Egal ob als Zwischennutzung oder Dauer-
I6sung: um selbst agieren zu kdnnen, ist der
Grunderwerb durch die Stadt unumganglich.



Text und Plan

mgl. Vorgehen in

Varianten

Ankauf Immobilie
durch Stadt

Sanierung/Sicherung,
Entwicklung oder
Umnutzung (Stadt)

]

Unterstiitzung Stadt:
Ankauf Immobilie
durch Privat

Sanierung/Sicherung,
Entwicklung,
Umnutzung (Privat)

I

Anlagever- AV: " :
A : Verkauf an Eigennutzung Weiter-
mogen/ Vermietung/ . :
Eigenbedarf Verpachtung Dritte / Vermietung verkauf

Diagramm 14: Schema der Reaktivierung von Brachflachen (v.a. als Zwischennutzung)

Zu den notwendigen Schritten wird auch der
Abbruch baufalliger, unsanierter Gebaude geho-
ren, einerseits um Umnutzung zu ermdglichen,
andererseits um nicht benotigten Wohnraum
vom Markt zu nehmen.

Da die Grundstiicke teilweise schmal sind so-
wie sinnvolle Nach- und Umnutzungen haufig
breitere Grundstiicke erfordern, wird es an
einigen Stellen erforderlich sein, Grundstiicke
zusammen zu betrachten, zusammen zu legen
und zusammen zu entwickeln.

Sollen Gebaude erhalten werden, sind sie vor
der eigentlichen funktionellen Revitalisierung
zu sichern und/oder zu sanieren (instand set-
zen und modernisieren). Die Vorgehensweise
ist mehrfach in der Altstadt umgesetzt und
kann auf Objekte der Petri- und Nikolaivorstadt
Ubertragen werden (bei Verfligbarkeit von
Fordermitteln).

Flankierend sind ebenso verkehrliche Mal3-
nahmen nétig. Erstens sind generell Larm-

(Quelle: Eigene Abbildung 2024)

minderungsmafBnahmen an den Hauptver-
kehrsstraBen zu priifen. Zweitens sind an bzw.
in den Baullicken LarmschutzmalBnahmen in
der Umsetzung notig, um Schallreflexionen
zu reduzieren und die dahinter gelegenen
Grundstuicke nicht zusatzlich Larmbelastungen
auszusetzen. Drittens sollen die Querungs-
maoglichkeiten fiir FuBganger in der Wanfrieder
Stralle (Hohe Griin-/Friedenstra3e) und am
Bastmarkt (Hohe Wahl-/Rosenstral3e) verbessert
werden. Viertens soll die Barrierefreiheit ins-
gesamt erhoht werden, insbesondere was den
Komfort fiir bewegungseingeschrankte Biirger
(Rollstuhl, Rollator, Gehhilfen etc.) und Biirger
mit Kinderwagen betrifft (u.a. Sanierung Seiten-
raume Wanfrieder Straf3e). Fiinftens sind auch
punktuelle Verbesserungen der Begriinung im
offentlichen Raum notwendig. Sechstens aber
nicht abschliefend sind Mal3nahmen fiir den
Radverkehr notwendig. Im Radverkehrskonzept
sind Vorhaben fiir die Petri- und Nikolaivorstadt
benannt, um den Radverkehr sicherer und
attraktiver zu machen. Somit wird auch ein
Beitrag zum Klimaschutz geleistet.
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Ruhigere Wohnbereiche

Gegenlber den Hauptverkehrsstra3en sind die
Probleme und Bedarfe in den Nebenstral3en an-
ders gelagert. Diese Straf3en sind Giberwiegend
durchs Wohnen gepragt und im Verhaltnis zu
den HauptverkehrsstraBen deutlich ruhiger.
Herausforderung bestehen vor allem in der
Verbesserung der verkehrlichen Aspekte und
der Sanierung/Modernisierung der Gebaude.
Leerstand gibt es kaum, Nachfrage nach Wohn-
raum ist vorhanden. Es besteht jedoch die
Gefahr, dass durch weitere Baullicken an den
Hauptverkehrsstrallen Larm in die Hofinnen-
bereiche und damit in die ruhigeren Wohn-
bereiche vordringt, wodurch die Wohnqualitat
auch hier sinken wiirde.

Zu den vordringenden Aufgaben zahlt die Sa-
nierung und Umgestaltung der StraBlenrdaume

In diesem Zusammenhang der Ordnungsmaf3-
nahmen ist auch die Sanierung und Neuordnung
der Grundstuickszugange in der westlichen
SpielbergstraRe zu nennen.

Im Rahmen des Teilkonzepts Stadtgriin wurden
Entwiirfe fur die zukilinftige Gestaltung der
Rosen-, Griin- und Wanfrieder Stral3e erarbeitet

Grinstrale (entsprechend Teilkonzept
Stadtgriin)

Rosenstral3e (entsprechend Teilkonzept
Stadtgriin)

Lutterothstralle
Kdrnergasse
Krollstral3e

Wenige Herrengasse
Tonbergstralle

sowie der Wegeverbindung Hagebut-
tengraben.

und vorgestellt. Innerhalb der Biirgerbeteiligung
(analog und digital) im September/Oktober 2024
konnten die Burger Varianten bewerten. Der
Favorit der Blrger fur die Neugestaltung bzw.
den grundhaften Ausbau ist fiir die RosenstraRe
Variante 2. Fiur die Griinstral3e ist Variante 2
favorisiert. Fur die Wanfrieder Stral3e stimmte
eine Mehrheit fur Variante 1.



Text und Plan

Abb.90: Ansicht der Umgestaltung Rosenstrafle in Vorzugsvariante 2, Stand: 15.10.2024;
(Quelle: mellon, Gesellschaft fiir nachhaltige Infrastruktur 2024)
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Abb.91: Ansicht der Umgestaltung Rosenstra3e in Variante 1, Stand: 15.10.2024;
(Quelle: mellon, Gesellschaft fiir nachhaltige Infrastruktur 2024)
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Text und Plan

Abb.92: Ansicht der Umgestaltung Griinstra8e in Vorzugsvariante 2, Stand: 15.10.2024;
(Quelle: mellon, Gesellschaft fiir nachhaltige Infrastruktur 2024)
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Abb.93: Ansicht der Umgestaltung Griinstra3e in Variante 1, Stand: 15.10.2024;
(Quelle: mellon, Gesellschaft fiir nachhaltige Infrastruktur 2024)
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Abb.94: Ansicht der Umgestaltung Wanfrieder StraRe in Vorzugsvariante 1, Stand: 15.10.2024
(Quelle: mellon, Gesellschaft fiir nachhaltige Infrastruktur 2024)
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Abb.95: Ansicht der Umgestaltung Wanfrieder Stra3e in Variante 2, Stand: 15.10.2024;
(Quelle: mellon, Gesellschaft fiir nachhaltige Infrastruktur 2024)

< Detaillierte Ausflihrungen der Entwiirfe inkl. Plane befinden sich im Anhang.

Weiterhin vordringlich ist die Herstellung von
Moglichkeiten zum Quartiersparken. Der Park-
druck ist hoch und bei weiterer Sanierung
der Gebdude ist von einer leicht steigenden
Nachfrage nach Stellplatzen fiir die Anwohner
auszugehen. Sowohl aus der Befragung der
Eigentlimer als auch den verschiedenen Biir-
gerbeteiligungsformaten wurde der Wunsch
nach mehr bzw. besseren Mdglichkeiten des
Anwohnerparkens nochmals deutlich.

Ein besonderes Augenmerk, Anwohnerstellplat-
ze herzustellen, gilt den Quartieren Wanfrieder
Stral3e/Griin- und Rosenstral3e, Bastmarkt/
Blobach/Rosenstralle und Johannisstral3e/
Zinkengasse. Da keine groBeren offentlichen
Flachen aktuell zur Verfligung stehen, sind hier
einzelfallbezogene Lésungen zu suchen und zu
entwickeln. Daflir wurden erste Moglichkeiten
zur weiteren Schaffung von Parkmdglichkeiten
fir Anwohner ermittelt und in einer groben
Ubersicht dargestellt. Diese Flachen miissen
dann genauer gepriift werden.



Text und Plan

< Die vorrangig zu untersuchenden Raume fir Anwohnerparken sind in Karte 6: Ziel-
karte Anwohnerparken im Anhang dargestellt.
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Abb.96: Karte 6 Zielkarte Anwohnerparken
(Quelle: Eigene Darstellung 2024)
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Diese Uberpriifung erfolgt im Rahmen eines
Parkraumkonzepts (Nr. 40 der MalBnahmen-
liste). In diesem Rahmen werden der genaue
Bedarf an Parkplatzen sowie konkrete Flachen
zur Deckung des Bedarfs identifiziert. Bevor
also StraBen umgestaltet werden (z. B. Griin-

Im Sinne der Quartiersentwicklung soll auch
die Durchwegung der Quartiere verbessert
werden (auch zu den Anwohnerstellplatzen).
Besonders wichtig ist die Verbindung von der
WeinbergstraBe zur Kérnergasse, was jedoch
auch einen Eingriff in die bestehende Block-
randbebauung bedeutet.

Neben den verkehrlichen Bedarfen liegt der
essenzielle Schwerpunkt auf der Sanierung
der Gebaude, die fast ausschlieBlich in priva-
ter Hand sind. Je nach individuellem Zustand
der Gebaude reichen die Aufgaben von der
einfachen Bauteilsanierung Giber energetische
oder barrierereduzierende Mal3nahmen bis zur
Komplettmodernisierung, auch bedingt durch
die zu erwartenden altersbedingten Eigen-
timerwechsel. Die Stadt Mihlhausen kann

stral3e) und dabei Parkplatze zugunsten einer
grinen und klimagerechten Gestaltung (z.B.
mit Stauden, Grasern und Baumen) entfallen,
sollen diese dann wieder mittels geordneten
Anwohnerparkmoglichkeiten im Quartier neu
geschaffen werden.

die Eigentliimer durch Beratung zur Sanierung
(interne oder externe Sanierungsberatung),
Uber Steuerbegiinstigungen und ggf. Gber
Forderung unterstiitzen. Anreize kann die Stadt
durch Zuschiisse fiir private MaBnahmen der
Gebdudesanierung oder zur Entsiegelung und
Begriinung auf den Grundstiicken setzen. Um
die Wirkung der Instrumente des Sanierungsver-
fahrens zu erhohen, wird eine kontinuierliche
Offentlichkeitsarbeit und Biirgerbeteiligung
empfohlen.

Erganzend sind MaBnahmen zur punktuellen
Verbesserung der Begriinung im 6ffentlichen
Raum sowie zur Verbesserung der FuB3- und
Radwege/-beziehungen notwendig, um Wege-
verbindungen abseits der belasteten Haupt-
verkehrsstral3en zu ermoglichen.



Innerhalb der ruhigeren Wohnbereiche sind
einzelne Immobilien bzw. Grundstticke zu fin-
den, die fiir eine intensivere und/oder neue
Nutzung geeignet scheinen. Dazu zahlen z.B.

o Zinkengasse 62 (groBvolumiger, histori-
scher Gebaudekomplex in Mauerwerks-
und Fachwerkbauweise mit erheblichem
Sanierungsbedarf),

Geldnde hinter der Kugelleichsmihle und
Kugelleichsweg (ggf. im Zusammenhang
mit Entwicklung ehem. Heizhaus Brun-
nenstralle — derzeit privater Parkplatz,
Gebaude bereits abgeraumt),

Wanfrieder Stral3e 3/4 (zum Teil leer-
stehendes Wohngebaude, erheblicher
Sanierungsbedarf, Rlickbau und Erweite-
rung Griinfliche Hoher Graben/Lentze-
platz prifen),

Grunstral3e 47 (untergenutzte Lager- und
Gewerbeflache, Umgestaltung und ho-
herwertige bzw. intensivere Nutzung
moglich, z.B. auch fiir Quartiersparken),

JohannisstraBe zwischen Nr. 3 und 7 (der-
zeit Brache, Raumkante zum Blobach
zwingend erforderlich, vorzugsweise Wie
derbebauung)

Spielbergstralle 54/55 (leerstehende
ehem. Gaststdtte ,Weymars Felsenkeller”
mit Saal, Aneinanderreihung von ein-
geschossigen Zweckbauten, nordlicher
Innenhof vollflachig versiegelt, Reaktivie-
rung und Umnutzung sinnvoll).

Text und Plan

Abb.97: Zinkengasse 62
(Quelle: Eigene Darstellung 2024)

Abb.98: Griinstral3e 47
(Quelle: Eigene Darstellung 2024)
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Griin- und Freiflachen, blaue Infrastruktur

Der Untersuchungsbereich hat infolge der
weniger dichten Bebauung, der grof3en In-
nenhofe und des Griinglrtels um die Altstadt
Uberraschend viel Griin. Dieses gilt es zu er-
halten und auszubauen, vor allem im Sinne
der Wohnqualitat und der Klimaanpassung.
Dazu gehoren BegriinungsmafBnahmen im
offentlichen Raum generell (z.B. Baum- und
Heckenpflanzungen), u.a. die Aufwertung des
Hohen Grabens und die Begriinung der Seiten-
radume der Wanfrieder StraBe (entsprechend
Teilkonzept Stadtgriin). Der Popperdder Bach
soll als FlieBgewasser mit seinen biologischen,
klimatischen und erlebbaren Qualitaten punk-
tuell aufgewertet werden.

Parallel zur Erstellung der Vorbereitenden Unter-
suchung fir die gesamte Petri- und Nikolai-
vorstadt ist die Stadt Muhlhausen mit dem
,Griinen Korridor”, der geplanten Griin- und
Wegeverbindung von der Altstadt zum Schwa-
nenteich, in das Bund-Lander-Stadtebauforder-
programm,Lebendige Zentren” aufgenommen
worden. Beide MalBnahmen-/Férdergebiete
Uberschneiden sich raumlich im Stden der
Nikolaivorstadt. Die MaBhahmen der blauen
und griinen Infrastruktur werden in Zukunft
bei der Antragstellung und Abrechnung dann
eindeutig einem Fordergebiet bzw. einer Ge-
samtmalnahme zugeordnet.

Zum,Griinen Korridor” gehoren vor allem auch
die Durchgriinung der Spielbergstrale vom
Lentzeplatz/Lindenbuhl bis zur Puschkinstra-
Be inkl. der Flachen um das ehem. Heizhaus
und Kugelleichsmiihle, die Aufwertung des
offentlichen Raums Hinterm Neuen Brunnen/
Brunnenstral3e, der Popperdoder Bach selber,
die Sanierung der Griinflache in der westlichen
Spielbergstralle am Popperéder Bach sowie die
angrenzende Lutteroth- und Wanfrieder Stral3e.

Der Blobach als wichtigstem grof3en 6ffentli-
chen Raum liegt im Spannungsfeld mehrerer
gegenlaufiger Interessen bzw. Anforderungen.
Einerseits ist der Blobach aus denkmalpflegeri-
schen Belangen von Bebauung und dauerhafter
Begriinung (insb. im 6stlichen und zentralen
westlichen Teil) weitestgehend freizuhalten.
Die Erlebbarkeit der inneren Stadtmauer inkl.
innerem Frauentor, d. h. die sichtbare Wirk-
samkeit der Stadtmauer, ist fir die denkmal-
konstituierenden Eigenschaften von Mauer
und Tor im Zusammenhang mit der einstigen
Wehrhaftigkeit von besonderer Bedeutung.
Eine Abpflanzung der Mauer mit Gehélzen und
Baumen im betreffenden Bereich ist wegen
der erheblich stérenden Beeintrachtigung des
Erscheinungsbildes des Kulturdenkmals Stadt-
mauer problematisch und steht stadtebaulichen,
stadtplanerischen und denkmalpflegerischen
Belangen entgegen.

Dem stehen die funktionellen Belange nicht
entgegen. Die weitere Nutzung als Parkplatz
fur die Altstadt ist Bestandteil des Verkehrskon-
zeptes und die Nutzung als Festplatz u.a. fur
die Stadtkirmes, das Friihlingsfest und andere
Veranstaltungen von elementarer Bedeutung fir
die Stadtgesellschaft. Die Anforderung hierfiir ist
eine groRe, zusammenhangende, von Bebauung
freie, ebene Fliche. Aus Sicht der Okologie und
Klimaanpassung sind jedoch gerade die grof3en,
voll versiegelten Flachen, die sich aufheizen,
ohne Begriinung problematisch. Punktuelle
Erganzungen der Begriinung ohne Einschran-
kungen der Funktionalitat und Denkmalpflege
sind zu erarbeiten. Die Sanierung des Blobachs
ist daher von ibergeordneter Bedeutung und
im hohen Fokus der Offentlichkeit.



Begleitende MaBnahmen

Zur konsequenten Beseitigung der Missstande
und Umsetzung der zahlreichen MaBnahmen
sind einige begleitende MaBnahme notwen-
dig, v.a.:

Sanierungsberatung (intern/extern) der
Privaten,

auch im Hinblick auf Férderprogramme,
Steuerbeglinstigungen energetische
MafBnahmen, aktiven und passiven
Larmschutz,

Text und Plan

Zuschisse fir privaten Malnahmen (an
Gebdaude und Grundstiicken),

Offentlichkeitsarbeit und Biirger-
beteiligung,

Fordermittelmanagement,

Integration des Quartiers in Warmenetz-
planung der Stadt und Priifung teilwei-
se Nahwarmenetz oder Anschluss an
Fernwarmenetz.
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Die Kosten- und Finanzierungstbersicht (KoFi)
bildet flr alle zukiinftigen und laufenden Stadte-
baulichen SanierungsmalBnahmen die Grund-
lage fiir eine geordnete und zielgerichtete
Durchfiihrung der Gesamtmalinahme (hier
Petri- und Nikolaivorstadt). Dabei stellt sie flr
die Umsetzung der Gesamtmalinahme ein
Planungs-, Steuerungs-, Kontroll- und Koor-
dinierungsinstrument sowie ein Abwagungs-
instrument fiir den Stadtrat sowie Stadtentwi-
cklungs-/Bauausschuss von Miuhlhausen dar. Sie
ist kein statisches Instrumentarium und muss
dementsprechend in regelmafigen Abstanden
entsprechend den Veranderungen angepasst
und fortgeschrieben werden.

Mit Abschluss der Vorbereitenden Untersuchun-
gen soll das Sanierungsgebiet per Stadtrats-
beschluss formlich festgelegt werden. Daraus
resultiert der Beginn des Gesamtsanierungsver-
fahrens. Das Sanierungsverfahren soll gemaf3
§ 142 Abs. 3 Satz 2 BauGB eine Laufzeit von
15 Jahren nicht Gberschreiten. Bei geplantem
Beschluss im Jahr 2025, bedeutet das eine vor-
aussichtliche Laufzeit des Sanierungsgebietes
Petri- und Nikolaivorstadt bis zum Jahr 2040.
Die Umsetzungsgeschwindigkeit hangt dabei
von verschiedenen Faktoren ab. Unter anderem
spielt die wirtschaftliche Gesamtlage fiir Private
und offentliche Hand eine wichtige Rolle. Hohe
Baukosten und hohere Zinsen bremsen den
Sanierungsfortschritt. Die Bereitstellung von
Stadtebauférdermittel hingegen kdnnen die
Durchfiihrung unterstiitzen und beschleunigen

(bzw. bei ausbleibenden oder geringen Forder-
mitteln bremsen). Sollte das Sanierungsver-
fahren nicht innerhalb der geplanten 15 Jahre
abgeschlossen werden, kann die Frist durch
einen Beschluss verlangert werden.

Die KoFi beinhaltet die beabsichtigten Mal3-
nahmen nach Obergruppen mit einem Gber-
schlagigen Kostenrahmen sowie die vorgese-
hene Finanzierung. Wichtiges Element ist die
Priorisierung aller MaBhahmen und damit eine
zeitliche Einordnung. Die EinzelmaBBnahmen
sind in 3 Prioritaten eingeteilt:

kurzfristig (Dauer: 5 Jahre, bis 2030)
mittelfristig (Dauer: 5 Jahre, bis 2035)

langfristig (Dauer: 5-10 Jahre, tber
2035 hinaus)

Kurz- und mittelfristige MaBBnahmen sollen, so
weit personell, finanziell und organisatorisch
moglich, bis zum Abschluss des Sanierungs-
gebietes 2040 realisiert werden.

Die Kosten- und Finanzierungsibersicht ent-
halt alle MaBnahmen, die Uber die Stadtebau-
forderung aber auch Uber andere Fordermit-
tel finanziert werden sollen. Die vollstandige
Kosten- und Finanzierungstibersicht kann im
Anhang eingesehen werden. Es ergeben sich
folgende zusammenfassenden Ergebnisse:



MafBnahmenliste, Kosten- und Finanzierungsibersicht

Fur den Bereich der Stadtebauférderung ergeben sich Investitionen von

Gesamtsumme: Finanzhilfe: MLA Stadt:
22.140.000 € 13.299.995 € 6.650.005 €
davon
kurzfristig gesamt: Finanzhilfe: MLA Stadt:
8.998.333 € 4.538.883 € 2.269.450 €
mittelfristig gesamt: Finanzhilfe: MLA Stadt:
8.203.333 € 5.468.890 € 2.734.443 €
langfristig gesamt: Finanzhilfe: MLA Stadt:
4,938.333 € 3.292.222 € 1.646.112 €

zur Erlauterung der Kostenarten (gemaf3 ThiirStBauFoRi):
o VB - Vorbereitung der Sanierung,

GE - Grunderwerb

OM - OrdnungsmafBnahme

o BM -BaumafRhahme

SK - Sonstige Kosten, sonstige Ausgaben
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Hinweise:

Es handelt sich bei den Summen um teils
grobe Kostenrahmen, nur flir wenige
MaBnahmen lagen zum Zeitpunkt der
Erstellung Schatzungen oder Berech-
nungen vor, weil detaillierte Grundla-
gen fehlten.

Die angegebenen Kosten sind jeweils
Bruttogesamtkosten (Planungs- und
Bauleistungen bzw. begleitende Dienst-
leistungen) und lediglich ganz grobe Kos-
tenannahmen. Baukostensteigerung kon-
nen nicht eingeschrankt berlicksichtigt
werden. Allgemeine Preissteigerungen
durch Inflation (aktuell und in der Zu-
kunft) sind nicht abgebildet, sind aber fir
die zuklinftigen Haushaltsplanungen inkl.
Zinseszins zu bericksichtigen. Die Veran-

Die Kosten- und Finanzierungstibersicht wurde
auf Plausibilitat und Umsetzbarkeit Gberprift.
Das Gesamtinvestitionsvolumen von ca. 22
Mio. € fiir die MalBnahme der Liste ist auf 15
Jahre bezogen. Das entspricht jahrlichen In-
vestitionen von unter 1,5 Mio. € pro Jahr bzw.
einem Mitleistungsanteil der Stadt Miihlhau-
sen von unter 0,45 Mio. € pro Jahr. Das wird
als realistisch eingeschatzt. Voraussetzung ist
jedoch die kontinuierliche Absicherung des
Vorhabenprozesses durch Stadtebauforder-
mittel i.H.v. von rund 0,9 Mio. € pro Jahr durch
TMIL/TLVWA.

derungen/Anstiege sind aktuell zu stark,
um eine belastbare Annahme zu treffen
und fortzuschreiben. Vielfach liegt noch
keine Aufgabenstellung zu den Einzelvor-
haben vor. Die Kostenangaben sind daher
vor Abgabe des jeweiligen Jahresantra-
ges zu aktualisieren und im Zuge des Be-
willigungsantrages konkret zu ermitteln
(Kostenschatzung/-berechnung).

Fur die begleitenden sonstigen Kosten
(SK), die fortlaufen wie Beraterleistungen,
Offentlichkeitsarbeit oder Zuschiisse fiir
Private, wurden diese fiir die ersten flinf
Jahre in die Gesamtbilanzierung aufge-
nommen. Danach ist zu prifen, inwieweit
diese Leistungen/EinzelmaBnahmen
Uberhaupt fortgefiihrt werden sollen und
in welchem Umfang.

Zusatzlich zu diesen Investitionen ist mit zahl-
reichen weiteren Investitionen durch Private,
Gewerbetreibende, verschiedenen Investoren,
sozialen Tragern und weiteren TOBs zu rechnen.
Eine realistische Abschatzung ist nicht mog-
lich. Gemal Erfahrungswerten wird sich das
Volumen jedoch liber die Gesamtlaufzeit auf
einen zwei- bis dreistelligen Betrag summieren
konnen, was sich auch positiv auf die lokale
Wirtschaft auswirkt.

Gemdll BMWSB und BBSR generiert ein Euro
Stadtebauférderung durchschnittlich 7 Euro
private oder 6ffentliche Bauinvestitionen.



MafBnahmenliste, Kosten- und Finanzierungsibersicht
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STADTEBAULICHE
TEILKONZEPTE

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden drei stadtebauliche Entwurfsskizzen
erarbeitet. Diese drei Entwiirfe sind dabei als moglicher Losungsansatz zu verstehen und sollten
im Verlaufe der Umsetzung vertiefender erarbeitet werden.

Die drei untersuchten Gebiete sind dabei von aktuellen stadtebaulichen Problemen gekenn-
zeichnet und bedirfen einer Umstrukturierung. Sie verteilen sich im untersuchten Quartier
und sind weisen unterschiedliche Bedarfe auf. Kapitel 7 stellt abschlieBend stadtebauliche
Teilkonzepte fiir Bereiche der Petri- und Nikolaivorstadt mit erhohtem Entwicklungsbedarf dar.
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Aktuelle Situation

Das Gebiet stidlich der Tonbergstral3e zeichnet
sich durch eine heterogene und wenig attrak-
tive Struktur aus. Ein Mobeldiscounter und
alte Garagen dominieren das Bild, wahrend
ein Gebaude mit medizinischer Dienstleistung
ebenfalls vorhanden ist. Teile der Flachen sowie
ein Gebaude werden vom Kirmesverein genutzt.
Die Bausubstanz ist insgesamt in sehr schlech-
tem Zustand, und der hohe Versiegelungsgrad
trdgt zu einer negativen Umwelteinwirkung
bei. StraBen und Parkflichen befinden sich
ebenfalls in einem stark sanierungsbediirftigen

Zielstellung
Die stadtebauliche Entwurfsskizze zielt darauf

ab, das Gebiet an der Tonbergstral3e durch eine
umfassende Neugestaltung zu revitalisieren

1. Abbruch der vorhandenen Gebaude:

Die bestehenden Gebaude des Mébeldiscoun-
ters und die Garagen werden abgerissen. Dies
schafft Raum fiir eine umfassende Neugestal-

Zustand. Die ErschlieBung der Gebdude entlang
der HauptverkehrsstraRe Petristeinweg ist un-
zureichend, und es fehlen Parkmaoglichkeiten
fur Anwohner. Der Garagenkomplex fuigt sich
nicht in die ndhere Umgebung ein und ist in
einem sehr schlechten und vom baulichen
Umfang her nicht mehr zeitgemafen Zustand.
Insgesamt fligt sich die stadtebauliche Struktur
nicht harmonisch in das umliegende Gebiet ein
und bedarf einer grundlegenden Uberarbeitung.

und die Lebensqualitat sowie die Funktionalitat
des Areals deutlich zu verbessern.

tung und ermoglicht die Schaffung moderner
und attraktiver Bauflachen.

2. Schaffung einer neuen ErschlieBungsstrale:

Eine neue ErschlieBungsstrale wird angelegt,
um die Zuganglichkeit und Verkehrsfiihrung
im Gebiet zu verbessern.

3. Schaffung riickseitiger ErschlieBung der Grundstiicke am Petristeinweg:

Die Grundstlicke am Petristeinweg erhalten
eine rlickseitige ErschlieBung, wodurch die
Hauptverkehrsstral3e entlastet wird und eine
bessere Zuganglichkeit zu den Gebauden ge-

wabhrleistet ist. Dies tragt zu einer geordneten
Verkehrsflihrung und einem attraktiveren Stra-
Benbild bei.

4. Schaffung von Parkpldtzen bei Gebaude fiir medizinische Dienstleistung:

Um die Parkplatzsituation zu verbessern, werden
gezielt Parkplatze in der Nahe des Gebadudes
fur medizinische Dienstleistungen geschaf-

fen. Dies erleichtert den Zugang fiir Patienten
und Besucher und tragt zur Funktionalitat des
Standorts bei.



Teilbereich Gewerbeflache Tonbergstralle

5. Erhalt des Gebdudes fiir den Kirmesverein:

Das Gebdude des Kirmesvereins wird erhalten
und in das neue stadtebauliche Konzept inte-
griert. Dies sichert die Kontinuitat der Vereins-

aktivitaten und starkt die kulturelle ldentitat
des Gebiets.

6. Entsiegelung des siidostlichen Bereichs und Schaffung neuer Wegeverbin-

dungen:

Der suidostliche Bereich wird entsiegelt, um
die Umweltbelastung zu reduzieren und neue
Griinflachen zu schaffen. Zudem werden neue

7. Schaffung von Bauflachen:

Durch den Abbruch der alten Gebaude ent-
stehen neue Bauflachen in innenstadtnaher
Lage, die flir moderne Wohnnutzungen vor-

Die stadtebauliche Entwurfsskizze fiir das Gebiet
an der Tonbergstral3e verfolgt einen ganzheit-
lichen Ansatz, der sowohl bauliche als auch
freiraumliche MalBnahmen umfasst. Durch die
geplanten Eingriffe wird das Areal revitalisiert,

Wegeverbindungen angelegt, die die Durch-
querbarkeit und Aufenthaltsqualitat im Gebiet
erhdéhen und einen griinen Korridor schaffen.

gesehen sind. Diese neuen Bauflachen sollen
sich harmonisch in das stadtebauliche Gefiige
einfligen und das Gebiet aufwerten.

die Lebensqualitat der Anwohner verbessert
und eine nachhaltige und zukunftsfahige Stadt-
struktur geschaffen. Der vollstandige Entwurf
sowie die Legende sind im Anhang einsehbar.

Abb.99: Entwurf Tonbergstralle
(Quelle: Eigene Darstellung 2024)
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1. Aktuelle Situation

Die westlich der Nikolaikirche gelegene Frei-
flache ist derzeit untergenutzt und bietet nur
begrenzte Funktionalitat fir das umliegende
Quartier. Der Kirmesverein nutzt einen Teil der
Flache, auf der auch ein Gebdude des Vereins
steht. Ungeordnetes Parken ist auf dem Gelande

2. Zielstellung
Die stadtebauliche Entwurfsskizze zielt darauf

ab, die Freiflache westlich der Nikolaikirche
durch verschiedene MaBnahmen aufzuwerten

zu beobachten, was das Erscheinungsbild des
Geldandes abwertet. Es fehlt eine klare Integ-
ration in das umliegende stadtische Geflige,
wodurch ihr Potenzial als wertvoller urbaner
Raum nicht ausgeschopft wird.

und ihre Nutzungsmaglichkeiten fur die An-
wohner und Besucher zu erweitern.

3. Aufwertung des Freiraums durch Gestaltung:

Die Freiflache soll durch eine gezielte Gestal-
tung aufgewertet werden, um eine hohere
Aufenthaltsqualitadt zu erreichen. Dies umfasst

4. Schaffung eines Spielplatzes:

Ein zentraler Bestandteil der Neugestaltung
ist die Errichtung eines Spielplatzes. Dieser
soll den Kindern im Quartier einen sicheren

5. Schaffung von Parkflachen:

Um das unkoordinierte Parken zu beheben,
werden geordnete Parkflachen flir Anwohner
geschaffen. Diese sollen in das Gesamtgestal-
tungskonzept integriert werden und fir eine

6. Schaffung von Wegeverbindungen:

Neue Wegeverbindungen sollen angelegt
werden, um die Erreichbarkeit und Durch-
querbarkeit der Freiflaiche zu verbessern. Diese
Wege sollen eine direkte Verbindung zu den

eine ansprechende Bepflanzung, Sitzgelegen-
heiten und Gestaltungselemente, die die Flache
zu einem attraktiven Aufenthaltsort machen.

und spannenden Ort zum Spielen bieten und
gleichzeitig die Attraktivitat der Freiflache fir
Familien erh6hen.

geordnete und effiziente Nutzung der Flache
sorgen, ohne den Freiraumcharakter zu be-
eintrachtigen.

umliegenden Stra3en und wichtigen Punkten
im Quartier herstellen, wodurch die Flache
besser in das stadtische Geflige integriert wird.

7. Schaffung einer neuen Naherholungsfliche im Quartier

Durch die Umgestaltung der Freiflaiche wird
eine neue Naherholungsflache geschaffen, die

den Bewohnern des Quartiers als Riickzugsort
und Erholungsraum dient. Die Kombination



aus Spielplatz, Griinflichen und geordneten
Parkmoglichkeiten wird die Flache zu einem

8. Integration des Kirmesvereins

Der ansdssige Kirmesverein hat eine beson-
dere Bedeutung fiir die Nutzung der Flache.
Der Bestand des Kirmesvereins soll geschiitzt
werden. Durch eine bauliche Umrandung soll
das Gelande abgegrenzt werden. Weiterhin

Der stadtebauliche Entwurf fiir die Freiflaiche
westlich der Nikolaikirche stellt somit eine um-
fassende und durchdachte MaBnahme dar, um
das Potenzial der Flache voll auszuschopfen
und eine nachhaltige Aufwertung des Quar-
tiers zu erreichen. Durch die geplanten Mal3-
nahmen wird die Fldche zu einem lebendigen

Teilbereich Freiflache Nikolaikirche

beliebten Treffpunkt und einem wichtigen
Bestandteil des stadtischen Lebens machen.

muss in der Planung des Freiraumes und des
Spielplatzes beachtet werden, dass die Mog-
lichkeit zur Aufstellung eines Festzeltes ge-
wabhrleistet wird.

und funktionalen Bestandteil der Stadt, der den
Bedrfnissen der Anwohner gerecht wird und
zur Verbesserung der stadtischen Lebensquali-
tat beitrdgt. Der vollstéandige Entwurf sowie die
Legende sind im Anhang einsehbar.

Abb. 100: Entwurf Nikolaikirche
(Quelle: Eigene Darstellung 2024)
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Aktuelle Situation

Das Areal Bastmarkt 34/34a befindet sich in
einem sanierungsbedirftigen Zustand. Die
bestehenden Gebaude, die derzeit gewerblich
genutzt werden, zeigen Mangel in der Bau-
substanz und sind teilweise leerstehend sowie
untergenutzt. Die Freirdume in der Umgebung
sind ebenfalls untergenutzt und benétigen drin-
gend eine Aufwertung. Zudem fehlt eine klare

Zielstellung
Um die Attraktivitdt der Gebaude am Bast-

markt 34/34a zu steigern und ihre Nutzung
zu verbessern, wird eine erste stadtebauliche

raumliche Kante zur angrenzenden Hauptstrale,
was die stadtebauliche Struktur schwacht und
das Gebiet weniger attraktiv erscheinen lasst.
Weiterhin bildet das Areal einen mdglichen
Ubergang zwischen Petri- und Nikolaivorstadt
und Altstadt, welcher momentan nicht nutzbar
bzw. wahrnehmbar ist.

Entwurfsskizze entwickelt. Dieser verfolgt meh-
rere zentrale Ziele:

1. Neue Nutzung der Gebdude durch Steigerung der Attraktivitat:

Sanierung und Modernisierung der be-
stehenden Bausubstanz.

2. Schaffung neuer Wegeverbindungen:

Entwicklung einer neuen Wegeverbin-
dung in Richtung Wanfrieder Stral3e.

Neue Nutzungszufiihrung beider Ge-
baude fiir Wohnen bzw. nicht stéren-
des Gewerbe

Anknipfung an den Griinen Korri-
dor Muhlhausens zur Verbindung
der Freirdume

3. Schaffung einer klaren Raumkante und Starkung der stadtebaulichen Wahr-

nehmung:

Schaffung bauliche Struktur entlang Bast-
markt/WahlstraBe zur Abgrenzung

Platzierung markanter architektonischer
Elemente, die die stadtebauliche Wahr-
nehmung und Identitadt des Standor-
tes starken.

4, Stadtebauliche Integration in das umliegende Quartier:

Harmonische Einbindung der neuen Bau-
und Freiraumgestaltung in das bestehen-
de stadtebauliche Umfeld.

Berlicksichtigung der historischen und
kulturellen Charakteristika des Quartiers,

um eine authentische und integrierte
Entwicklung zu gewahrleisten.

Forderung der sozialen Interaktion durch
Schaffung neuer Freirdume und Gemein-
schaftsflachen



Durch diese MaBnahmen soll der Bastmarkt
34/34a nicht nur baulich und funktional aufge-
wertet, sondern auch als integraler Bestandteil
des Quartiers gestarkt werden. Die Kombination
aus moderner Freiraumgestaltung, neuen Nut-
zungen und verbesserten Wegebeziehungen
soll den Standort zu einem attraktiven und

V W ah\s\va%e
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Teilbereich Bastmarkt 34/34a und Umfeld

lebendigen Ort fiir Bewohner und Besucher
machen. Beispielsweise ware hier ein Indoor-
spielplatz denkbar, da sich ehemalige Gewerbe-
gebaude (u.a. durch ungeteilte Grundflachen
und Raumhohen) dafiir gut eignen. Der voll-
standige Entwurf sowie die Legende sind im
Anhang einsehbar.

Abb. 101: Entwurf Bastmarkt 34/34a und Umfeld
(Quelle: Eigene Darstellung 2024)
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