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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)



Stadt Mihlhausen | Vorbereitende Untersuchungen




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
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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



42

Stadt Mihlhausen | Vorbereitende Untersuchungen

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.

51



52

Stadt Mihlhausen | Vorbereitende Untersuchungen

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.



Stadtbild, Gestaltung und Denkmalschutz

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)



Stadtbild, Gestaltung und Denkmalschutz

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.

Abb.30:

(Quelle: Eigene Abbildung 2023)

verziertes Klinkermauerwerk, JohannisstraBe 22
(Quelle: Eigene Abbildung 2023)
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