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Abb. 1: Gebdudepolygone in Thiiringen. Blau markiert sind die 42 Monitoringkommunen.
Datenquelle: Karte auf Grundlage von Daten des Thiringer Landesamtes fiir Bodenmanagement und Geoinformation (TLBG),
www.geoportal-th.de, © GDI-Th; © Begleitforschung, Darstellung: GRAS*
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Einfilhrung

A1 Das Thiiringer Landesmonitoring als Beobachtungsinstrument der geforderten

Quartiersentwicklung in Thiiringen

Rund 200 Stadtquartiere in 42 Kommunen
werden in Thiiringen seit tiber 20 Jahren in ihrer
stadtebaulichen Entwicklung kontinuierlich
beobachtet. Dabei wird der Bezug zur gesamt-
stadtischen Ebene sowie eine vergleichende
Einordnung auf Kreis-, Land- oder Bundesebene
hergestellt. Der Fokus liegt auf den
Anpassungsprozessen im Kontext geférderter
stdadtebaulicher Entwicklung. Zentrale
Daueraufgabe bleibt der bedarfsgerechte
Umbau stadtischer Infrastrukturen hinsichtlich
des demografischen Wandels. Hinzu kommen
zunehmend spiirbare Herausforderungen,
insbesondere in Folge des Klimawandels.
Dariiber hinaus sind die Kommunen gefordert,
krisenresiliente Losungen fiir temporare
Ereignisse zu entwickeln, beispielsweise

fiir Starkregen- und Hochwasserereignisse,
Pandemien oder die Unterbringung gefliichteter
ausldandischer Bevolkerung, die in veranderter
Ausprdgung und unregelmafigen Abstdanden
erneut auftreten kdnnen.

Fiir das Thiiringer Landesmonitoring werden
jahrlich Daten durch die Monitoringbeauftragten
der beobachteten Kommunen bereitgestellt.
Ergdnzend flieen Informationen des
Thiringer Landesamtes fiir Statistik (TLS),
aus dem Zensus, von der Agentur fiir Arbeit,
dem Verband der Thiiringer Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e. V. (vtw) sowie vom
Thiiringer Landesverwaltungsamt (TLVwA)
und weiteren Ressorts auf Fordermittelgeber-
ebene ein. Die Auswertung erfolgt durch

die Arbeitsgruppe der Begleitforschung

in enger Zusammenarbeit mit dem fiir die
Stadtebauforderung zustdandigen Referat

im Thiiringer Ministerium fiir Digitales und

Infrastruktur (TMDI). Das Landesmonitoring
ist als lernendes Beobachtungsinstrument
konzipiert und nimmt ressortiibergreifend
die komplexen Wirkungszusammenhange
der Stadtentwicklung in den Blick.
Aufgrund der inzwischen langjahrig aufge-
bauten Zeitreihen zu unterschiedlichen
Einflussgrofien der geforderten Stadt- und
Quartiersentwicklung entfaltet das Thiiringer
Landesmonitoring mit seinem Umfang und
seiner Kontinuitdt eine bundesweite Vorbild-
wirkung. Fiir die Evaluierung eingesetzter
Stadtebaufordermittel auf Bundesebene
wurde und wird die Thiiringer Expertise
herangezogen, sowohl methodisch, etwa im
Rahmen der Einfiihrung der elektronischen
Begleitinformation (eBl) beziehungsweise
des elektronischen Monitorings (eMo) fiir
die Bund-Lander-Programme im Jahr 2013,
als auch fachlich, zum Beispiel im Zuge

von Verwaltungsvereinbarungen mit den
Landern oder bei programmspezifischen
Sonderevaluierungen des Bundes.

Mit den Daten des Thiiringer Landes-
monitorings, den Begutachtungen der
Fordergebiete und den Ergebnissen der
Arbeitsgesprdache vor Ort entsteht ein
vergleichbarer Gesamtiiberblick, unter anderem
in Hinblick auf die regional unterschiedlichen
Entwicklungsvoraussetzungen. Anhand

dieser Ergebnisse lassen sich nicht nur
stadtebauliche Aufwertungsprozesse

mess- und sichtbar machen, sondern auch
Hemmnisse und (iibertragbare) Erfolgsfaktoren
fur die Umsetzung zukunftsfahiger
Stadtentwicklungsstrategien identifizieren.



A2 Einordnung dieser Veroffentlichung in die Reihe bisheriger

Ergebnisdokumentationen

Die regelmafBiig erscheinenden

Publikationen der Begleitforschung
dokumentieren die Ergebnisse aus

dem Thiiringer Landesmonitoring und

aus dem Erfahrungsaustausch mit den
Kommunalverwaltungen. Sie stehen
Interessierten auf den Internetseiten des
TMDI beziehungsweise der Thiiringer Stadt-
entwicklung zur Verfligung.* Wahrend bei den
Thiiringer Monitoringberichten (bis 2021) der
vergleichende Uberblick iiber die geférderte
Stadtentwicklung in den Monitoringkommunen
im Mittelpunkt stand, fokussierten drei
Fallbeispielbroschiiren (2022 bis 2024) mit
unterschiedlichen Themenschwerpunkten
den Umsetzungsstand in beispielhaften
Forderquartieren. Ausgangspunkt hierfiir
bildete die zweite Welle der Stadtumbau-

Bereisung von 2016 bis 2021,% in deren
Rahmen der Entwicklungsstand in den

42 Monitoringkommunen und den rund

200 Monitoringgebieten begutachtet wurde.

Die vorliegende Veroffentlichung erweitert

die Betrachtungsebene wieder. Dabei werden
verschiedene Themen der Stadtentwicklung
sowie zentrale Herausforderungen fiir die
Kommunalverwaltungen als Hauptzielgruppe
aufgegriffen. Auf Basis der kiirzlich
veroffentlichten Daten des Zensus 2022

auf kleinraumiger Ebene sowie der zweiten
gemeindlichen Bevolkerungsvorausberechnung
(2. GemBV) des TLS wird in diesem

Band unter anderem ein Blick auf die
Leerstandsentwicklung und die kiinftig wieder
steigenden Riickbaubedarfe geworfen.

Abb. 3: Gemeinden Thiiringen, hervorgehoben sind die 42 Monitoringkommunen und deren Monitoringgebiete.
Datenquelle: Karte auf Grundlage von Daten des TLBG, www.geoportal-th.de, © GDI-Th; © Begleitforschung, Darstellung: GRAS*
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1 TMDI-Publikationen: https://digitales-infrastruktur.thueringen.de/
unsere-themen/bau/staedtebaufoerderung/publikationen, letzter
Aufruf: 12. November 2025 sowie Thiiringer Stadtentwicklung-

Sonneberg Bad Lobenstein

Ergebnisdokumentationen: https://stadtentwicklung-thueringen.de/
ergebnisdokumentation, letzter Aufruf: 12. November 2025
2 Die erste Welle fand von 2005 bis 2009 statt.


www.geoportal-th.de
https://digitales-infrastruktur.thueringen.de/unsere-themen/bau/staedtebaufoerderung/publikationen
https://digitales-infrastruktur.thueringen.de/unsere-themen/bau/staedtebaufoerderung/publikationen
https://stadtentwicklung-thueringen.de/ergebnisdokumentation
https://stadtentwicklung-thueringen.de/ergebnisdokumentation

Erfolge von iiber 30 Jahren
Stadtebauforderung in Thiiringen

B1 Beseitigung stadtebaulicher Missstande und Aufwertung von Lebensqualitdten in

den Thiiringer Innenstadtquartieren

Dass die Stadtebauforderung ein Erfolgsmodell
und eine der grofiten Impulsgeber fiir zukunfts-
fahige Quartiersentwicklung in den (Thiiringer)
Stddten ist, ldsst sich auf vielfache Weise
belegen.3 Nach dem strukturellen Einschnitt
zur politischen Wende gelang es in den

1990er Jahren sukzessive, die (noch funk-
tionierende) Industrie aus den Innenstddten

in entsprechende Gebiete an den Stadt-
randern zu verlagern. Altindustriell gepragte
und nicht selten kontaminierte Brachflachen
wurden weitgehend berdumt und revitalisiert.
Eine starke Impulswirkung {ibte dabei die
Thiiringer Landesinitiative ,,GENIALzentral*
aus. Durch die Altlastenbeseitigung sowie

die Nutzungszufiihrung der Brachflachen und
stadtebaulich wertvoller Gebdaudesubstanz

entstanden neue Begegnungsorte inmitten der
identitdtsstiftenden Stadtzentren. Hier vereinten
sich qualitativ hochwertige Aufenthaltsquali-
tdaten mit 6ffentlichen, gewerblichen und
wohnbezogenen Nutzungen. Besonders ein-
drucksvoll werden diese Entwicklungserfolge
beim Vergleich alter Fotografien des damaligen
Zustands von Straflen und Gebdauden mit
heutigen Aufnahmen deutlich. Das Spektrum
reicht von der detailgetreuen Sanierung denk-
malgeschiitzter Ensembles, die sich zumeist in
baufalligem beziehungsweise ruinésem Zustand
befanden, bis hin zur Modernisierung oder zum
Umbau bestehender Gebaudesubstanz und
umliegenden (halb-)6ffentlichen Freiraumen mit
architektonisch hochwertigem Anspruch, der
nicht selten tiber Wettbewerbe gesichert wurde.

Abb. 4: Heilbad Heiligenstadt, Wilhelmstrafie — gestern und heute. Links: Obere WilhelmstrafSe mit abschliefSenden Bauarbeiten
zur Heiztrassenverlegung im Jahr 1989, Blick in Richtung Westen. Rechts: Neugestaltete Wilhelmstrafe als zentrale Fu3gdnger- und

Einkaufszone im Jahr 2022, Blick Richtung Osten.

Quelle: Abb. links: Miiller, Torsten W. & Beck, Bernd (2020): Heilbad Heiligenstadt — Von 1989 bis heute, Sutton Verlag Erfurt,
2. Auflage, 1. Umschlagseite; Abb. rechts: Stadtverwaltung Heilbad Heiligenstadt

3 Zur Multiplikatorwirkung der Stadtebauférderung gibt es zahlreiche
Studien wie zuletzt vom Bundesverband DIE STADTENTWICKLER
e. V. (Hrsg.) (2025): Stadtebauférderung wirkt vielfach: Ein starker
Motor fiir das Investitionsklima, abrufbar unter: https://die-

stadtentwickler.info/uploads/Downloads/DIW%20Econ%20-%20
St%C3%As4dtebauf%C3%B6rderung%2owirkt%2ovielfach_final_.
pdf, letzter Aufruf: 24. November 2025, sowie weitere Ausfiihrungen in
diesem Kapitel


https://die-stadtentwickler.info/uploads/Downloads/DIW%2520Econ%2520-%2520St%25C3%25A4dtebauf%25C3%25B6rderung%2520wirkt%2520vielfach_final_.pdf
https://die-stadtentwickler.info/uploads/Downloads/DIW%2520Econ%2520-%2520St%25C3%25A4dtebauf%25C3%25B6rderung%2520wirkt%2520vielfach_final_.pdf
https://die-stadtentwickler.info/uploads/Downloads/DIW%2520Econ%2520-%2520St%25C3%25A4dtebauf%25C3%25B6rderung%2520wirkt%2520vielfach_final_.pdf
https://die-stadtentwickler.info/uploads/Downloads/DIW%2520Econ%2520-%2520St%25C3%25A4dtebauf%25C3%25B6rderung%2520wirkt%2520vielfach_final_.pdf

Abb. 5: Gesamtblick auf Heilbad Heiligenstadt, im Vordergrund die Wohnbebauung des Heimsteins. Links: 1991, rechts: 2000.
Quelle: Miiller, Torsten W. & Beck, Bernd (2020): Heilbad Heiligenstadt — Von 1989 bis heute, Sutton Verlag Erfurt, 2. Auflage, Cover

Messbar und quantitativ erfassbar werden die
Aufwertungsprozesse mithilfe regelmaRiger
Erhebungen von absoluten Grofien, wie zum
Beispiel der Zahl sanierter Gebdude, der
entsiegelten Flache in Quadratmetern oder der
Einwohnerentwicklung. Die komplexe Struktur
von Einflussfaktoren ldasst dabei jedoch keine

eindimensionalen Wirkungszusammenhadnge
zu.4 Die Frage, inwieweit geforderte

Vorhaben im Monitoringgebiet private
Folgeinvestitionen auslosten, ist fiir 2024 von
den Monitoringkommunen wie folgt beantwortet
worden (vgl. Abb. 6).

Abb. 6: Einschdtzung der Monitoringkommunen fiir 202 Monitoringgebiete, inwieweit geférderte Vorhaben in den Gebieten dazu
beigetragen haben, dass private Folgeinvestitionen getdtigt worden.
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M bislang kaum zu erkennen

an einigen Stellen wurden nachweislich private Folgeinvestitionen getatigt

W geschétztes Volumen privater Investitionen tibersteigt mittlerweile ein Vielfaches des geforderten Mitteleinsatzes

keine Angabe

Datenquelle: Kommunen; © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: GRAS*, Altstadt n = 45, Griinderzeit n = 28, DDR-

Wohnbaugebiete n = 87, sonstiges n = 42

Beobachtungen des Thiiringer Landes-
monitorings belegen unter anderem eine
Stabilisierung der Wohnfunktion in den
Innenstddten, die den zunehmenden Wegfall
der kleinteiligen Einzelhandelsnutzung von
Gebduden zumindest teilweise kompensieren
konnte. Dies zeigt sich darin, dass sich

die Einwohnerzahlen der altstadtisch und
griinderzeitlich geprdgten Fordergebiete in

4 Im fachoffentlichen Bewusstsein ist verankert, dass 1 Euro
Stadtebauférdermittel im Durchschnitt rund 7 Euro private und
offentliche Bauinvestitionen generiert, vgl.: Bundesministerium des

den Stadtzentren vergleichsweise positiver
entwickelten als auf Gesamtstadtebene

oderin den groferen (innenstadtferner
gelegenen) Wohnsiedlungen in DDR-Bauweise.
Im zeitlichen Verlauf lassen sich zudem

die Einfllisse maBgeblicher Ereignisse im
Betrachtungszeitraum ablesen, wie die
Pandemie oder die Fliichtlingswellen, die in den
folgenden Kapiteln ndher betrachtet werden.

Innern, fiir Bau und Heimat (2020): 50 Jahre Stadtebauforderung —
ganzheitlich, nachhaltig, kooperativ, Berlin, Seite 7
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Abb. 7: Bevilkerungsentwicklung nach Monitoringgebietstypen im Vergleich zur Ebene Gesamtstadt und Thiiringen im Zeitraum von
2014 bis 2024. Bei den Monitoringgebieten wurden nur Gebiete einbezogen, die weitestgehend durchgdngige Werte aufweisen und
keine Gebietsverdnderungen hatten.

Datenquelle: TLS und Kommunen; © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: GRAS*, Monitoringkommunen n = 42,
Monitoringgebiete Altstadt und Griinderzeit n = 35, Monitoringgebiete DDR-Wohnungsbau n =56

Meist gingen die Kommunalverwaltungen mit geférderten Sanierungsprozesse konnten hier
der Instandsetzung von Strafen und Wegen in rund 400 Gebdude in ihrer stadtebaulichen
Vorleistung, wahrend die Privateigentiimer mit Funktion erhalten beziehungsweise einer neuen
Sanierungen im angrenzenden Gebdudebestand Nutzung zugefiihrt werden. Dazu trugen neben

nachzogen (in den Sanierungsgebieten Privateigentiimern und zahlreichen Vereinen
steuerlich begiinstigt). Ein anschauliches auch die Wohnungsunternehmen als zentrale
Beispiel bietet die Quartiersentwicklung Partner der Thiiringer Kommunen bei.

in der Arnstddter Altstadt: Seit Beginn der

Abb. 8: Links: Alt trifft neu — stddtebaulicher Kontrast zwischen Wohnen im Kloster (rechts) und neugebauten Brunnenhéfen (links)
in Arnstadt. Rechts: Sanierter Block an der Topfengasse/An der Weife in Arnstadt.

Fotos: GRAS* im Rahmen des gefiihrten Stadtrundgangs zur 7. Transferveranstaltung ,,Stddte- und Wohnungsbauférderung und ihr
Beitrag zur Quartiersaufwertung® am 25. September 2024 in Arnstadt, Ergebnisdokumentation unter: https://stadtentwicklung-
thueringen.de/transferveranstaltung-arnstadt, letzter Aufruf: 14. November 2025
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Mit der Gestaltung zentraler Pldtze
beziehungsweise (FuBgdnger-)Zonen und
Mafinahmen fiir verschattete Sitzplatze,
Begriinung, Abkiihlung durch Baume und
Wasserflachen sowie Barrierereduzierung
im offentlichen Raum wurden allein im
Jahr 2024 rund 2,5 Hektar 6ffentlicher
Freiraum aufgewertet und entsprechende
Aufenthalts- und Begegnungsqualitaten
geschaffen. Dass Arnstadt — sowohl
innerhalb der Stadtgrofenklasse

(> 20.000 bis 50.000 Einwohner) als auch
absolut — eine vergleichsweise positive

Einwohnerentwicklungsbilanz verzeichnen
kanns und ein niedriges Durchschnittsalter
aufweist, ist demnach nicht nur auf

die verkehrsbegiinstigte Lage nahe der
Landeshauptstadt Erfurt zuriickzufiihren,
sondern auch auf das langjahrige Engagement
und das konzertierte Vorgehen der kommunalen
Akteure. Im Ergebnis wirken hier das typische
Thiringer Kleinstadtflair, der modernisierte
(Fachwerk-)Bestand, kurze Wege zur
vorhandenen Infrastruktur und insgesamt
attraktive Lebensqualitaten besonders
anziehend.

B2 Kommunale Handlungsschwerpunkte und Schliisselprojekte fiir die

Quartiersentwicklung

Die zahlreich umgesetzten MaBnahmen lassen

sich den kommunalen Handlungsfeldern

und -schwerpunkten zuordnen, fiir die
kontinuierlich wegweisende Forderprojekte

in der sogenannten ,,Tatenbank® auf der
Thiringer Stadtentwicklungsseite eingepflegt
werden.® Beispiele hierfiir sind die Blindelung
von Verwaltungsfunktionen und 6ffentlichen
Nutzungen im Stadtzentrum im Zuge der
Sanierung oder des Umbaus o6ffentlicher
Gebdude sowie die gezielte Verbesserung von

Aufenthalts- und Begegnungsqualitdten im
offentlichen Freiraum.’

Ausschlaggebende Impulswirkungen fiir die
gesamte Quartiersaufwertung entfalten meist
groflere Projekte, die die Lebensqualitat

fiir die Biirgerschaft spiirbar erhdhen. In
diesem Zusammenhang sind auch die
Landesgartenschauen zu erwahnen, die

im besten Fall einen nachhaltigen Beitrag
zur Stadtentwicklung beziehungsweise
Quartiersaufwertung leisten.

Abb. 9: Aufwertung von Wegeverbindungen und verbindenden Stadtgriinqualitidten zwischen der historischen Altstadt und dem
Petersberg in Nordhausen im Rahmen der Landesgartenschau 2004.° Die vor iiber 20 Jahren geschaffenen Naherholungsqualitéten
leisten noch heute ihren Beitrag zur Attraktivitit des Stadtzentrums.

Foto: GRAS*

5 Sowohl in der Vergangenheit als auch fiir die Zukunft vorausberechnet

nach 2. GemBV des TLS.

6 https://stadtentwicklung-thueringen.de/handlungsfelduebersicht,
letzter Aufruf: 24. November 2025

7 https://stadtentwicklung-thueringen.de/buendelung-von-

8

10

verwaltungsfunktionen-und-oeffentlichen-nutzungen, letzter Aufruf:
24. November 2025

Weitere Beispiele unter: https://stadtentwicklung-thueringen.de/
gartenschauen-mit-nachhaltigen-beitraegen-zur-stadtentwicklung,
letzter Aufruf: 20. November 2025
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Aus Sicht der Kommunen zadhlen vor allem
groBere Schliisselprojekte zu den bedeu-
tendsten Vorhaben, da sie Impulse fiir die
Aufwertung des Quartiers, des Stadtteils oder
sogar der gesamten Stadtentwicklung setzen.
Mit abgestimmter Vorbereitung tiber Rahmen-
plane und Stadtteilkonzepte wurden Gebiete
durch koordinierten Zwischenerwerb und

Grundstiicksankdufe oder Grundstiicksverkdufe
neu geordnet und Flachenfunktionen gezielt
angepasst. Dies erforderte oft viel Geduld und
langjahrige Ausdauer. Im Mittelpunkt standen
dabei zumeist die Sanierung stadtebaulich
bedeutender (denkmalgeschiitzter) Gebdude-
ensembles sowie funktional wertvoller
Stadtrdume, wie zentral gelegene Marktplatze.

Abb. 10: Eisenberger Marktplatz mit saniertem Rathaus und Mohrenbrunnen sowie Stadtkirche und Stadtmuseum mit Tourist-
Information, der besonders zu Festtagen gemeinsam mit der zentralen Einkaufszone am Steinweg zum (iberregional bekannten

Begegnungsort wird.

Foto: GRAS*

Abb. 11: Saniertes Bahnhofsgebdude mit gestaltetem Ubergang
zur Altstadt in llmenau.

Foto: GRAS*

9 Beispiele unter: https://stadtentwicklung-thueringen.de/
handlungsschwerpunkt-bahnhofsgebaeude-und-umfelder-
reaktivieren, letzter Aufruf: 20. November 2025

11

Nicht selten sind es aber auch baufallige
Problemimmobilien mit ungekldrten
Eigentiimerverhaltnissen oder
Bahnhofsgebdude, die zundchst (iiber
Vorkaufsrechte oder Zwangsversteigerungen)
ins kommunale Eigentum lberfiihrt

und anschliefend (mit entsprechender
Umfeldgestaltung) als Mobilitdtszentralen einer
zukunftsfahigen Nutzung zugefiihrt wurden.?


https://stadtentwicklung-thueringen.de/handlungsschwerpunkt-bahnhofsgebaeude-und-umfelder-reaktivieren
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https://stadtentwicklung-thueringen.de/handlungsschwerpunkt-bahnhofsgebaeude-und-umfelder-reaktivieren

Abb. 12: Dorfgemeinschaftshaus im Schméllner Ortsteil
Wildenbérthen."”

Foto: GRAS*

Entscheidend fiir den Erfolg war dabei die
Kooperation mit (lokalen) Akteuren wie
Wohnungsunternehmen, Stadtwerken, OPNV-
oder sozialen Trdgern sowie Privatinvestoren

und gemeinniitzigen Vereinen. In Bezug auf die
aufgewerteten Freiraumqualitdaten sind neben
konsequent umgesetzten Stadtbodenkonzepten
in den zentralen FuRgangerzonen vor

allem die Vernetzung griiner und blauer
Infrastruktur hervorzuheben. Diese machen

als erlebbare Erholungsqualitdten das griine
und ruhige Flair Thiiringer Kleinstdadte als
Wohnorte attraktiv. Zahlreiche innerstdadtische
Parkanlagen, verschattete Sitzbereiche mit
oberflachigen Wasserspielen sowie Fu3- und
Radwegeverbindungen wurden entsprechend
gestaltet, aufgewertet und miteinander vernetzt.

SchlieBBlich schaffen zentrale und flexibel
nutzbare Begegnungsorte auch in den
eher dorflich gepragten (neuen) Ortsteilen
(eingemeindeter Umlandgemeinden)
identitatsstiftende Funktionen fiir die
Stadtgesellschaft.

B3 Offentlichkeitswirksame Vermittlung stddtebaulicher Erfolge

Die geforderte stadtebauliche Entwicklung
war — wie in den vorherigen Betrachtungen
gezeigt — sehr erfolgreich. Dennoch berichten
Kommunalverwaltungen wahrend der
Austauschformate immer wieder, dass dieser
Erfolg der Biirgerschaft nur wenig bewusst

ist beziehungsweise als selbstverstandlich
wahrgenommen wird. Ausdruck findet dies
darin, dass vor Ort wohnende Menschen
tendenziell eher zu Beschwerden {iber
kommunales Handeln neigen als zu
Anerkennung, insbesondere bei Baustellen ,,vor
der eigenen Haustir®.

Vor diesem Hintergrund ist es essentiell, auf den
betrachtlichen Gewinn an Lebensqualitdt im
Zuge von {iber 30 Jahren Stadtebauforderung in
Thiiringen hinzuweisen. Da sich viele Menschen
kaum noch vorstellen kdnnen, wie es in den
1990er Jahren in den Innenstddten aussah,

sind eindrucksvolle Vorher-Nachher-Vergleiche
besonders hilfreich. Sie zeigen, in welchem

10 Ndhere Informationen unter: https://stadtentwicklung-thueringen.de/

eingliederung-von-umlandgemeinden-mehr-als-nur-neue-ortsteile,
letzter Aufruf: 20. November 2025
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schlechten Zustand sich Straf3en, Platze

und Gebdudesubstanz in den Stadtzentren
befanden und in welchem neuen Glanz die
meisten davon heute erstrahlen. Gelegenheiten
dafiir ergeben sich insbesondere bei einer
hohen Frequentierung der aufgewerteten
Stadtzentren durch die Biirgerschaft, etwa
wahrend lokaler Stadt(teil-)feste oder

fester Thementage wie dem landesweiten

»1ag des Denkmals“ oder dem bundesweit
geforderten ,,Tag der Stadtebauférderung®.
Letzterer findet jahrlich im Mai statt. Seit dem
deutschlandweiten Start im Jahr 2015 nahmen
auch Thiringer Kommunen zahlreich daran
teil. Die hochste Beteiligung verzeichnete das
Startjahr mit 38 Kommunen, die niedrigste mit
11 Kommunen im Jahr 2021 (pandemiebedingt
fiel das Event 2020 aus). Besonders groRere
Stddte beziehungsweise Monitoringkommunen
beteiligten sich regelmafig. Aber auch kleinere
Gemeinden nutzten die Gelegenheit, sich zu
prdsentieren.


https://stadtentwicklung-thueringen.de/eingliederung-von-umlandgemeinden-mehr-als-nur-neue-ortsteile
https://stadtentwicklung-thueringen.de/eingliederung-von-umlandgemeinden-mehr-als-nur-neue-ortsteile

In den zehn Jahren ,,Tag der
Stadtebauforderung” haben insbesondere
folgende Kommunen mehrfach mitgewirkt:
Arnstadt, Eisenach, Erfurt, Gera, Miihlhausen,
Rudolstadt, Smmerda, Bad Frankenhausen,
Bad Langensalza, Gotha, Jena, P68neck,
Schmalkalden, Bad Salzungen, Greiz, Weimar,
Apolda, Bleicherode, Neustadt an der Orla,
Nordhausen und Zella-Mehlis.

Dennoch besteht weiterhin Bedarf an

aktiveren Beteiligungsformaten, bei denen

die Teilnehmenden selbst zur Mitwirkung
eingeladen werden. Dies zeigt sich bei der
Analyse der beim ,,Tag der Stadtebauférderung*
eingesetzten Formate in den letzten Jahren.

¢

Abb. 13: Prozentualer Anteil nach Art der Beteiligung beim ,Tag
der Stddtebauforderung“ in Thiiringen.

%

M Information B Konsultation B Mitwirkung

Datenquelle: Begleitagentur fiir den ,,Tag der
Stadtebauforderung® tiber https://www.tag-der-
staedtebaufoerderung.de/startseite, letzter Aufruf:

24. November 2025; © Begleitforschung, Kategorisierung,
Berechnung und Darstellung: GRAS*

Bei den meisten der zugeordneten 222 Fille
(89 %) war die Beteiligung rein informativ

beziehungsweise auf Prdsentation ausgerichtet.

Neben klassischen Infostanden gehorten
hierzu vorhabens- oder objektbezogene
Baustellenbesichtigungen, gefiihrte
Quartiersrundgdnge oder die feierliche
Eréffnung und Ubergabe von im Bund-Liander-
Programm geférderten Baumafinahmen.
Ergdnzend kamen Kalender mit Stadtansichten

11 Die Aufzdhlung erfolgt in absteigender Reihenfolge nach der Anzahl
der Teilnahmen (neun bis fiinf Mal). Unabh&ngig davon haben die
beteiligten Kommunen einen betrachtlichen Erfahrungsschatz
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zum Einsatz, zum beispielsweise zur
Darstellung von Griin- und Wasserflachen und
deren Vernetzung in der Stadt.

Bei Konsultationen werden zudem die
Meinungen der Nutzenden als Experten
eingeholt, um die kiinftige Stadtgestaltung

zu optimieren. Diese Beteiligungsform

wurde in lediglich 9 % der Félle praktiziert.
Beispiele hierfiir sind die Integration

des ,Tags der Stadtebauforderung®in
Stadtteil- oder Straenfeste mit diversen
Mitmachaktionen (auch fiir Kinder), allgemeine
Umfragen oder konkrete Anfragen. Auch
Biirgerversammlungen mit Fragerunden,
Fotordtsel und Fotowettbewerbe mit Bezug
zur Stadtebauférderung oder Memory-Spiele
mit (Vorher-Nachher-)Motiven sanierter
Objekte zahlen hierzu. Dariiber hinaus werden
die vielerorts regelmafdig einberufenen
Biirgermeisterstunden integriert oder Stadt-
Apps mit Online-Karten zum Eintragen von
Wohlfiihlorten und Angstraumen.

Die dritte Gruppe mit der h6chsten
Beteiligungsintensitat, die nur bei gut 2 % der
Aktionen beim ,Tag der Stadtebauférderung*
genutzt wurde, ist die aktive Mitwirkung.

Hier stehen die gemeinsame Erarbeitung von
Loésungsvorschlagen, Zukunftsvisionen und
Leitbildprozesse im Mittelpunkt. Werkstatten
mit verschiedenen Zielgruppen und moderierte
Diskussionen sind typische Formate, zum
Beispiel, wenn es um Nutzeranspriiche im Zuge
einer geforderten Quartiersgestaltung geht.

Der Einsatz mitwirkender Beteiligungsformate
bietet grofes Potenzial: Wenn stadtebauliche
Erfolge bewusster wahrgenommen werden

und die Biirgerschaft aktiv in die Gestaltung
einbezogen wird, steigt die Akzeptanz fiir
kommunale Bauprojekte. Im Idealfall entstehen
daraus Mitwirkungsbereitschaft sowie
identitdts-/sinnstiftende Projekte, die von der
Stadtgesellschaft langfristig getragen werden.

aufgebaut und zahlreiche Beteiligungsformate erprobt, die als
Inspirationsquelle fiir andere Kommunalverwaltungen dienen kénnen.



B4 Planungsstand in den Kommunalverwaltungen

ISEKs allgemein auf relativ gutem Stand - Defizite fiir einige Handlungsfelder ersichtlich

Eine informelle Planungs- und gemeinsame
Orientierungsgrundlage bilden die integrierten
Stadtentwicklungskonzepte (ISEKs),*? die mit
Beginn des Stadtumbau-Ost-Programmes in allen
42 Monitoringkommunen erarbeitet wurden.
Dabei hat sich eine intensive Beteiligungskultur
mit wichtigen Kooperationen etabliert,

sowohl mit den lokal wirksamen Akteurs-

und Interessenvertretungen als auch mit der
Stadtgesellschaft. Der Planungshorizont von
ISEKSs sollte etwa 10 bis 15 Jahre betragen und
die darin vorgesehenen Ziele und Malnahmen
in Abstanden anhand des Umsetzungsstands

oder veranderter Rahmenbedingungen evaluiert
werden. Die meisten Monitoringkommunen
aktualisieren ihr ISEK nach eigener

Aussage in gewisser Regelmafiigkeit. Das
Durchschnittsalter aller 42 ISEKs lag im Jahr
2024 bei rund sieben Jahren. Zudem wurden
im Jahr 2025 sechs ISEKs fortgeschrieben.
Hauptanlass fiir Aktualisierungen ist die
Integration von Fachkonzepten, gefolgt

von Gebietsverdnderungen (grof3flachige
Eingemeindungen) und verdnderten
Planungsgrundlagen.

Abb. 14: Aktualisierung integrierter Stadtentwicklungskonzepte. Die blaue Linie entspricht dem Durchschnittsalter in Jahren.

10

9

8

~

v [e)}

w £

Aktualisierung des ISEKs im Jahr ...
N

Anzahl Programmgemeinden mit letzter

[

2006

2007 N
2008 N
2009 N

2011 [N

2002
2003
2004
2005
2010
2012

2013

Durchschnittsalter der ISEKs in Jahren

<
N
o
]

2014 N

2015 I

2016 I

2017 I
2018 I
2019 I
2021 I
2023 I

2020 N

2022

Quelle: TLS, Kommunalangaben und weitere Recherchen; © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: GRAS*, n = 42

Im Zuge der geplanten Erstellung einer
aktualisierten ISEK-Arbeitshilfe fiir erfahrene
Kommunalverwaltungen als Hauptzielgruppe
wurden die giiltigen ISEK-Dokumente der

42 Monitoringkommunen untersucht.

Das Ergebnis der Auswertung zeigt
Handlungsbedarfe hinsichtlich noch nicht oder
nur oberflachlich behandelter kommunaler
Handlungsfelder auf. Die nachfolgende Tabelle
(Abb. 15) veranschaulicht, wie viele Kommunen
relativ neue kommunale Handlungsfelder in

12 Weitere Informationen zur Thematik enthdlt die
Ergebnisdokumentation der 9. Transferveranstaltung vom 20. Mai
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ihrem ISEK beriicksichtigen.

Beispielhaft ist hier der Klimaschutz zu nennen,
dessen Anforderungen in den letzten Jahren
gestiegen sind und durch die neue Verpflichtung
zur Erstellung kommunaler Warmeplane verstarkt
wurden. Das fiihrt dazu, dass ein zunehmender
Anteil der Monitoringkommunen verschiedene
Handlungsschwerpunkte des Klimaschutzes in
ihre ISEKs integriert hat. Dennoch gibt es einige
Kommunen, die sich diesen Themen bislang
noch nicht gewidmet haben.

2025 in Bad Lobenstein: https://stadtentwicklung-thueringen.de/
transferveranstaltung-bad-lobenstein, letzter Aufruf: 13. November 2025


https://stadtentwicklung-thueringen.de/transferveranstaltung-bad-lobenstein
https://stadtentwicklung-thueringen.de/transferveranstaltung-bad-lobenstein

Abb. 15: Sonderauswertung der ISEKs der 42 Monitoringkommunen. Es wurde jeweils gepriift, ob die Themen in der Analyse und im
jeweiligen Handlungsfeld vorhanden sind und das Ergebnis anschliefend in einer Bilanz erfasst (nein/nein; ja/nein; nein/ja; ja/
ja). Beim Thema ,,explizit auslindische Fachkrifte integrieren“wurde ausschlieflich im Handlungsbedarf beriicksichtigt, ob eine
Nennung erfolgte oder nicht. Eine Differenzierung, ob ein Thema im jeweiligen ISEK lediglich oberflichlich erwdhnt oder detailliert
behandelt wurde, fand nicht statt. Die Methodik zur Auswertung wird im Kapitel Methodik ab Seite 60 beschrieben.

Thema ISEK-Teil Erwdhnt in ISEK-Teil?
Analyse nein ja nein ja
(nachhaltige) Mobilitat (Radverkehr, OPNV, E-Mobilitit) Handlungsfeld | nein | nein ja ja
Bilanz 30
N
g Reduzierung Energieverbrauch/Energetische Sanierung oder sonstige Anpassung Analyee netn 2 netn e
é (Geb&ude, Verwaltung, Infrastruktur) Handlungsfeld UETRNNNEN F i
i~ Bilanz 24
Analyse nein ja nein ja
Regenerative/CO -neutrale Energieerzeugung Handlungsfeld | nein | nein ja ja
Bilanz 28
Analyse nein ja nein ja
Schwammstadt/Trockenheit/Rigolen/Retention/Wasserriickhalt/-speicherung Handlungsfeld | nein | nein ja ja
) Bilanz _ 9 |
a ) Analyse nein ja nein ja
ol . . P .
| e b o - Ginune el
g Bilanz 18
= Analyse nein ja nein ja
Hochwasserschutz/Uberschwemmung/Starkregen Handlungsfeld | nein | nein ja ja
Bilanz 23
Analyse nein ja nein ja
regionale/interkommunale Vernetzung Handlungsfeld | nein | nein ja ja
Bilanz 24
Analyse nein ja nein ja
Beriicksichtigung der Ortsteile Handlungsfeld | nein | nein ja ja
Bilanz 33
Analyse nein ja nein ja
g et ot | Fndngsiod v ven | ja | s
Bilanz 29
explizit ausldndische Fachkrafte integrieren Handlungsfeld 11
Analyse nein ja nein ja
mzr;zcl:ﬁgsr?elfdl\)nlgratlonsh|ntergrund (Analyse) — Willkommenskultur und Integration Handlungsfeld [ECHIRNNEE m n
Bilanz 12
Analyse nein ja nein ja
Zielkontrolle/Umsetzungsstand vorheriges ISEK (Analyse) — Monitoringstrategie fiir Zukunft Handlungsfeld RGN ia ia
(Handlungsfeld)
Bilanz 11

Quelle: aktuell giiltige ISEKs der 42 Monitoringkommunen (Stand: 11/2025); © Begleitforschung, Auswertung und Darstellung: GRAS* |

Besonders die dltesten ISEKs weisen dass dieser bereits integrierter Bestandteil der
dieses Defizit auf, jedoch auch einige mit Stadtentwicklungsstrategie sei. Knapp die Halfte
Aktualisierungen in den Jahren 2017 bis 2021. Bei der Kommunen (49 %) beriicksichtigten den

der Frage im jahrlich auszufiillenden Erfassungs-  Klimaschutz in einigen Bereichen, wobei das —

bogen zum Landesmonitoring ,,Inwieweit entgegen der Erwartung — nicht in erster Linie
bestimmt Klimaschutz kommunales Handeln?* von der Stadtgrofenklasse abzuhadngen scheint
gaben 36 % der Monitoringkommunen an, (vgl. Abb. 16).
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Abb. 16: Inwieweit bestimmt der Klimaschutz kommunales Handeln? [Anzahl der Nennungen]

~
=

ist bereits integrierter
Bestandteilder Stadt- [ RN -
m >50.000 bis 100.000 EW - Gro3e Mittelstadt
»5.000 bis 10.000 EW - Kleine Kleinstadt
Kaum - 5 X bis 5.000 EW - Gemeinde

entwicklungsstrategie H>100.000 EW - Kleine GroRstadt
m »10.000 bis 20.000 EW - Grof3e Kleinstadt
o] 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

Datenquelle: Kommunen; © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: GRAS*, n = 42

Spiirbarer fiir die Bevolkerung als die Trockenheit und Hitzebelastung in Bezug

Ursachenbekdampfung sind die Folgen auf Wasserspeicherung fiir Griinflachen und

des Klimawandels, unter anderem Entsiegelung bestenfalls gleich zusammen

deutlich wahrnehmbar durch Trockenheit, gedacht werden sollten.

Hitzebelastung oder Starkregen- und

Hochwasserereignisse. Da die bundesweiten Ein weiteres Handlungsfeld, das in den ISEKs

Vorgaben zu diesen Themen erst spater bislang wenig bis kaum behandelt wird, ist

als Anforderungen an die Kommunen die Integration auslandischer Fachkrafte.

herangetragen wurden, sind sie in vielen ISEKs  Der Fachkraftemangel wird zwar in den

(noch) nicht (mit gleicher Intensitdt wie der meisten Monitoringkommunen analysiert

Klimaschutz) bearbeitet worden (vgl. Abb. 15). und auch als Handlungsbedarf konkretisiert,
bezieht sich jedoch iberwiegend auf die

Der zunehmenden Trockenheit begegnen die inlandische Bevolkerung. Das Anwerben

wenigsten Kommunen: 18 Kommunen benennen oder die Integration auslandischer Arbeits-
das Problem gar nicht, 15 Kommunen erwahnen  kréfte wird nurin 12 der 32 ISEKs mit ausge-

es in der der Analyse, leiten jedoch keinen wiesenem Handlungsbedarf in Bezug auf
Handlungsbedarf ab. Lediglich neun Kommunen Fachkraftemangel thematisiert. Um dem
entwickelten einzelne Maflnahmen wie demografischen Wandel und dem damit einher-
Entsiegelung beziehungsweise Riickhaltung/ gehenden Riickgang der jiingeren Bevélkerung
Speicherung von Regenwasser ab und gerade entgegenzutreten (vgl. Ausfithrungen dazu in
einmal zwei davon benennen explizit das Kapitel C2 und Abb. 23), sollte die Integration
»Schwammstadt-Konzept®. Angesichts der von Menschen mit Migrationshintergrund in die
spilirbaren Klimaentwicklungstendenzen sollte Planung einbezogen werden, nicht nur auf dem
das Prinzip der wassersensiblen Stadtent- Arbeitsmarkt, sondern auch in der sozialen und
wicklung kiinftig tiberall mitgedacht werden.® kulturellen Integration. Denn auch hier weisen
die ISEKs (selbst die nach den Fliichtlingswellen
Abkiihlungsbedarf in 6ffentlichen Raumen, aktualisierten) nur in wenigen Kommunen
um beispielsweise der Hitze im Sommer wirklichen Handlungsbedarf oder konkrete
entgegenzuwirken, wird von iiber der Halfte Leitziele wie eine ,,Willkommenskultur* aus (vgl.
der Monitoringkommunen im ISEK als Abb. 15, ,Menschen mit Migrationshintergrund®).
Handlungsbedarf ausgewiesen. Dennoch Wahrend einige Unternehmen nachweislich
beriicksichtigen 18 von 42 Kommunen dieses Anstrengungen unternehmen, fehlende
Thema bislang nicht. Das gesundheitliche Pflegefachkréfte aus dem Ausland zu
Risiko betrifft insbesondere dltere Menschen an  akquirieren, fehlt der Schulterschluss mit den
hitzeintensiven Sommertagen mit tropischen Kommunalverwaltungen fiir eine konzertierte
Nachten. Vertrockneten Griinflachen fehlt Vorgehensweise und dringend notwendige
der Kiihlungseffekt, sodass Malnahmen zu Kooperationen (auch in Hinblick auf Kita- und
13 Stokman, A. (2025): Stadt als Schwammstadt — Anforderungen Klimawandel. In: BBSR (2025): Informationen zur Raumentwicklung Heft
und Herausforderungen der wasserbewussten Zukunftsstadt im 4/2024 Wasser im Fokus, Seite 10 ff.
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Schulangebote fiir gefliichtete Familien aus der
Ukraine, deren Fachabschliisse bislang noch
nicht anerkannt wurden beziehungsweise die
noch nichtin den Arbeitsmarkt integriert werden
konnten).

Wenn ein ISEK fortgeschrieben wird, sollte im
Zuge der Analyse auch eine Erfolgskontrolle der
umgesetzten Maflnahmen beziehungsweise der
Zielerreichung aus dem vorangegangenen ISEK
erfolgen. Fast alle ISEKs wurden mindestens
einmal aktualisiert, bei der Halfte fand jedoch
kein Abgleich bereits erreichter Ziele oder
umgesetzter MaBnahmen statt (vgl. Abb.

15), was einen eklatanten Mangel darstellt.

Die Einrichtung oder Verstetigung eines
kommunalen Monitorings wurde ebenfalls

nur etwa bei der Halfte der Kommunen als
Handlungserfordernis in das ISEK integriert.
Doch die Wirkungsbeobachtung und
Erfolgskontrolle gewinnen zunehmend an
Bedeutung — zum einen fiir die Fordermittel-
gebenden, um die Vergabe der (Steuer-)

Mittel zu rechtfertigen, zum anderen auf
kommunaler Ebene, zum Beispiel, um

den Einsatz von Mitleistungsanteilen zu
begriinden, die Sichtbarkeit von Projekten

zu erhdhen und Biirgern, Stadtrdaten sowie
Entscheidungsgremien bewusst(er) zu
machen, welche Erfolge bereits erzielt

wurden. Die Beriicksichtigung dieses
Aspektes stdrkt zudem die Akzeptanz von
Stadtentwicklungsmafinahmen und sollte in
ISEK-Aktualisierungen sowie regelmafiigen
Stadtentwicklungsberichten intensiver
aufgegriffen werden.

Wie bereits im vorigen Kapitel » Offentlichkeits-
wirksame Vermittlung stadtebaulicher

Erfolge « beschrieben, bieten sich diverse
(Biirger-)Beteiligungsformate an. In einem
Viertel der ISEKs wurde die Biirgerschaft

(auf verschiedenen Wegen) lediglich tiber

die Entwicklungsstande informiert, ohne
Moglichkeit, direkt auf Entscheidungsprozesse
Einfluss zu nehmen oder bei der Gestaltung
mitzuwirken. In drei Viertel der ISEK hingegen
wurden Elemente aktiver Biirgerbeteiligung

14 Weitere Informationen zu geeigneten Beteiligungsansatzen finden
sich unter: https://stadtentwicklung-thueringen.de/handlungsfeld-
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integriert, zumeist in Form von Biirgerwerk-
statten oder Umfragen. Ausbaufahig bleibt
hierbei insbesondere die Einbeziehung
bestimmter Zielgruppen, wie ,,Kinder und
Jugendliche®, die als kiinftige Nutzer moglichst
in der Stadt gehalten werden sollen und bei
denen durch lokale Identitdtshildung fiir

die eigene Heimat Anreize fiir eine spdtere
Riickkehr geschaffen werden kénnen.* In den
42 ISEKs wurde diese Zielgruppe nur fiinfmal
direkt beziehungsweise aktiv einbezogen.

Im Zusammenhang mit den aufgezeigten
defizitar behandelten Themen innerhalb der
analysierten Dokumente ist zu erwdahnen, dass
nicht jedes Thema vollumfanglich in einem
ISEK integriert sein muss. Oftmals liegen
eigenstdndige Konzepte fiir verschiedene
Fachthemen vor. In manchen Kommunen

sind bestimmte Themenfelder weniger stark
prdsent (zum Beispiel Hochwasserrisiko)

und erfordern daher keine umfangliche
Analyse. Zudem sind die Erstellungsjahre der
ISEK stark gestreut, sodass Themen, die zu
friiheren Aktualisierungszeitpunkten noch
nicht im Fokus standen, auch deshalb in
einigen ISEKs nicht beriicksichtigt werden.
Auffdllig ist jedoch, dass selbst in sehrjungen
ISEK teilweise Handlungsbedarfe nicht
ausgewiesen wurden, die derzeit besonderer
Aufmerksamkeit bediirfen. Dies verdeutlicht
die unterschiedlichen Planungsstdnde in den
Monitoringkommunen, welche nicht zwingend
von strukturellen Entwicklungsvoraussetzungen
abhdngig sind.

Zusammenfassend muss jede Kommune
eigenstdndig entscheiden und im Rahmen
ihres lokalpolitischen Gremiums aushandeln,
welche Themen in die Handlungsstrategien
uberfiihrt oder in speziellen Fachkonzepten
bearbeitet werden. Dennoch ist es sinnvoll,
die in Abb. 15 benannten Handlungsfelder fiir
zukiinftige Planungen mitzudenken und ihnen
eine neue (politische) Gewichtung zuzugestehen,
nicht zuletzt, weil deren Beriicksichtigung als
Fordervoraussetzungen gelten.

4-kinder-und-jugendliche-als-besonders-wichtige-zielgruppen-
wahrnehmen/, letzter Aufruf: 28. November 2025
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Weitere Fachkonzepte

Wie bereits zuvor erwahnt, liegen in den

Kommunen in vielen Féllen eigenstandige Fach-

konzepte vor. In Abb. 17 sind die im Monitoring

abgefragten gangigsten Fachkonzepte in
ihrer Haufigkeit und ihrem Durchschnittsalter
dargestellt.

Abb. 17: Anzahl der vorhandenen Konzepte (griin) und der Konzepte, die gerade in Arbeit sind (blau) (beides linke Achse) und
Durchschnittsalter der vorhandenen Konzepte in Jahren (rechte Achse). ISEK = Integriertes Stadtentwicklungskonzept, EHK = Einzel-
handelsentwicklungskonzept, VEK = Verkehrsentwicklungskonzept, KSK = Klimaschutzkonzept, KAK = Klimaanpassungskonzept.
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Datenquelle: Kommunen; © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: GRAS*

ISEKs liegen aufgrund der Fordermittel-
voraussetzung in allen Kommunen vor.

Zudem verfiigen 33 von 42 Kommunen iber
ein eigenstandiges Einzelhandelskonzept
(EHK), das im Durchschnitt sogar noch etwas
jingerist als die ISEKs. Beim Vergleich der
Erstellungsjahre mit Stand 2018 zu 2024
wurden zwolf bestehende EHK aktualisiert

und zwei Konzepte erstmalig erstellt. Grund
dafiir ist vermutlich der strukturelle Wandel im
Einzelhandelssektor, der durch die Coronakrise
und die damit verbundenen pandemiebedingten
Kontakt- und Nutzungseinschrankungen in
den Innenstddten zusatzlich beschleunigt
wurde. Weitere Ausfiihrungen dazu folgen in
Kapitel D2 » Begleitung des Funktionswandels
in den Innenstddten <« ab Seite 30. Auf den
weiteren Pldtzen erscheinen entsprechend
(bundes-)politischer Relevanz die Themen
»,Nachhaltige Mobilitat“, ,Klimaschutz* und
»Klimaanpassung®. So verfiigen 26 Kommunen
uber ein Verkehrsentwicklungskonzept;

15 Nicht gepriift wurde, ob die genannten Themen in einzelnen aktuellen

ISEKs bereits ausreichend und spezifisch integriert sind, sodass

dessen Durchschnittsalter liegt hierbei jedoch
bei 16 Jahren und ist damit zumeist nicht

mehr zeitgemdf.” Klimaschutzkonzepte

sind in 20 Kommunen existent, zwei weitere
befinden sich derzeit in der Erarbeitung.
Gesonderte Klimaanpassungskonzepte gibt

es bislang nur in zwei Kommunen, allerdings
werden neun weitere gegenwadrtig erstellt.

Die Kommunen weisen zudem eine grof3e
Bandbreite weiterer thematischer Konzeptarten
auf, darunter Kulturentwicklungskonzepte,
Radverkehrskonzepte, Wohnungsmarktkonzepte,
Sportstdttenleitplanungen sowie weitere
fachbezogene Planungen. Neben Finanzierbarkeit
und verfiigbaren Personalkapazitdten ist

hier oft der politische Wille entscheidend. In
jedem Fall ist es zukunftsfahig, sich auch mit
den vergleichsweise neuen Themenfeldern
auseinanderzusetzen. Dazu gehoren
konzeptiibergreifende Querschnittsthemen

wie Barrierereduzierung, Digitalisierung und
Krisenresilienz.

eigenstdndige Konzepte gegebenenfalls entbehrlich waren oder
ergdnzende Fachkonzepte bereits vorliegen.



Handlungsbedarf bei der Flachennutzungsplanung

Formelle Voraussetzung fiir eine zu genehmigende  Thiiringer Landesverwaltungsamtes (TLVwA) zeigt

Bauleitplanung sind die Flachennutzungsplane jedoch, dass fiir einen Grofteil der Thiiringer
(FNP). Sie legen verbindlich die Art der Kommunen, vor allem kleinerer Gemeinden, nach
Bodennutzung im gesamten Stadtgebiet wie vor kein (flachendeckender) FNP vorliegt (vgl.
(einschlieBlich aller Ortschaften) fest Abb. 18).%¢ Dies wird insbesondere im Zuge der
und dienen bei kiinftigen Planungen als anspruchsvollen Genehmigungsverfahren auch
Entscheidungsgrundlage. Eine Statistik des zunehmend kritisiert.

Abb. 18: Fldchennutzungsplanung in Thiiringer Gemeinden nach der Bevélkerungszahl in Prozent. Am Balken selbst steht die
absolute Anzahl der Kommunen.
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Quelle: Thiringer Landesverwaltungsamt (TLVWA) (2022): Flachennutzungsplanung in Thiiringen, Seite 18, abrufbar unter: https://

landesverwaltungsamt.thueringen.de/fileadmin/TLVwA/Bauwesen_und_Raumordnung/Bauleitplanung/Flaechennutzungsplaene_
interaktiv.pdf, letzter Aufruf: 15. Mai 2025

Darunter befinden sich auch sieben der Gemeinden, in denen die Siedlungsentwicklung

Monitoringkommunen. Hier gibt es teilweise nur weitgehend abgeschlossen ist und ein

nicht beschlossene Entwurfs- beziehungsweise  Bebauungsplan fiir das gesamte Gemeinde-

Uberplanungen. gebiet ausreicht. Zwar gibt es viele kleine
Gemeinden in Thiiringen, jedoch greift

Nach Baugesetzbuch (BauGB) sind alle Stadte diese Ausnahmeregelung durch die

und Gemeinden dazu verpflichtet, einen FNP Gebietszusammenschliisse zumeist nicht und

fiir das gesamte Gemeindegebiet aufzustellen. rechtfertigt nicht die hohe Zahl fehlender FNP.

Ausnahmen bestehen nur bei sehr kleinen

Abb. 19: Letzte (Teil-)Aktualisierungen der FNP der Monitoringkommunen. [Anzahl]
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Datenquelle: Kommunen; © Begleitforschung, Darstellung: GRAS*, n = 35
16 TLVWA (2022): Flachennutzungsplanung in Thiiringen, fileadmin/TLVwA/Bauwesen_und_Raumordnung/Bauleitplanung/
abrufbar unter: https://landesverwaltungsamt.thueringen.de/ Flaechennutzungsplaene_interaktiv.pdf, letzter Aufruf: 15. Mai 2025
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Als Planungshorizont eines FNP werden etwa

15 Jahre angegeben. Bei Betrachtung der
Planungsstande der vorhandenen FNP in den
Monitoringkommunen (vgl. Abb. 19) wird
ersichtlich, dass einige Plane stark {iberaltert
sind. Teilweise werden sie aktuell fortgeschrieben.
Viele der letzten Aktualisierungen sind gemaf3
Abb. 19 lediglich Teilfortschreibungen fiir
bestimmte Planungsgebiete. Dieses Vorgehen
hat sich offenbar als gangige Methode etabliert,
bestehende FNP an den Entwicklungsbedarf
anzupassen. Ein wesentlicher Grund dafiir

ist, dass eine vollstdndige Neuaufstellung

mit sehr hohen Kosten und erheblichem

Nutzung externer Planungskompetenz

Um den zuvor beschriebenen Ressourcenmangel
auszugleichen, der nicht nur bei der Bearbeitung
formeller oder informeller Konzepte auftritt,
stehen den Kommunen verschiedene
Moglichkeiten zur Verfligung.

(Ausschreibungs-)Aufwand verbunden ist und

im Vergleich zur Dynamik des Baugeschehens
langwierige Abstimmungsprozesse erfordert.

Die Vorschriften fiir die Aufstellung — mehr-
stufiges Verfahren mit Biirgerbeteiligung

und abschlie3ender Genehmigung durch

das TLVwWA nach BauGB §§ 2 ff. — gelten zwar
auch bei Anderungen, Ergdnzungen und
Aufhebungen, lassen sich jedoch bei kleinteiligen
Aktualisierungen deutlich schneller umsetzen. Fiir
eine komplette Neuaufstellung werden personelle
und finanzielle Ressourcen bendétigt, die vor
allem in kleineren Gemeinden in der Regel nicht
ausreichend verfiigbar sind.”

Bei personellen Engpdssen oder fehlender
Expertise konnen externe Planungskompetenzen
herangezogen werden, die von den Monitoring-
kommunen in unterschiedlichem Umfang in
Anspruch genommen wurden (vgl. Abb. 20).

Abb. 20: Inanspruchnahme von externen Dienstleistungen der Monitoringkommunen im Jahr 2024. [Anzahl]
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Datenquelle: Kommunen; © Begleitforschung, Darstellung: GRAS*, n = 42

Besonders bei komplexen Planungsaufgaben
neben dem reguldren Alltagsgeschaft oder bei
festgefahrenen Meinungsbildern zwischen
lokalen Akteuren kann eine externe Moderation
mit unvoreingenommenem Blick hilfreich sein,
Zielkonflikte konstruktiv zu [6sen.

Bleiben finanzielle Ressourcen fiir die Projektum-
setzung begrenzt, konnen Fordermittel beantragt

17 TLVWA (2022): Flachennutzungsplanung in Thiiringen, Seite 4,
abrufbar unter: https://landesverwaltungsamt.thueringen.de/
fileadmin/TLVwA/Bauwesen_und_Raumordnung/Bauleitplanung/

werden, welche die Kosten (zumindest teilweise)
abdecken. Neben der Stadtebauférderung
bestehen zahlreiche ressortspezifische Forder-
moglichkeiten, die auf der Forderdatenbank des
Bundes zusammengetragen sind.®® Fiir Programm-
gemeinden der Stadtebauférderung sind, abhangig
von der jeweiligen Programmkulisse, neben den
externen Planungskompetenzen auch weitere
Unterstiitzungsleistungen zuwendungsfahig.

Flaechennutzungsplaene_interaktiv.pdf, letzter Aufruf: 15. Mai 2025

18 https://www.foerderdatenbank.de/FDB/DE/Home/home.html, letzter

Aufruf: 28. November 2025
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Ungleiche Entwicklungsvoraussetzungen
in den Thiiringer Kommunen

C1 Verschwimmende Grenzen zwischen Stadten und landlichem Raum

Thiiringen ist siedlungsstrukturell stark Rdaumen verschwimmen zunehmend.

landlich geprégt.” Die einzige (kleine) Zum einen entwickeln sich fortlaufend
Grof3stadt nach BBSR-Klassifikation ist die siedlungsstrukturelle Verflechtungen, zum
Landeshauptstadt Erfurt mit etwas liber anderen erfolgten zahlreiche Eingemeindungen,
200.000 Einwohnerinnen und Einwohnern bei denen ehemalige Umlandgemeinden zu
(EW). Die administrativen Grenzen zwischen neuen Ortsteilen wurden.

Stadten und ihren umliegenden landlichen

Abb. 21: Gemeindegrenzen Thiiringen mit Stand 2024.
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Datenquelle: Karte auf Grundlage von Daten des TLBG, www.geoportal-th.de, © GDI-Th; © Begleitforschung, Darstellung: GRAS*

19 Vgl. Thiiringenkarte auf dem Deckblatt dieser Veroffentlichung sowie samtliche groReren Stddte (iiber 10.000 Einwohner im kompakten
Abb. 1. Dargestellt sind die aktuellen Monitoringkommunen, die Siedlungskorper) umfassen.
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Zum Jahresende 2011 gab es noch 942 Gemeinden
im Freistaat (@ Flachengrofe: 17,2 km2). Bis
Ende 2024 reduzierte sich diese Zahl auf 605
Gemeinden (@ FlachengroBe: 26,8 km?2). Im
Zuge freiwilliger Gebietszusammenschliisse
beziehungsweise Eingliederungen wurden 429
zu 92 Gemeinden zusammengefasst, wobei

die durchschnittliche FlachengréRe aktuell
84,2 km2 betrdgt. In 513 kleineren Gemeinden
kam es bisher zu keiner Gebietsverdnderung
(@ Flachengrofie: 16,5 km?2). Die meisten
Eingemeindungen waren flachenintensiv

und fiihrten zu einer Vervielfachung der
Gebietsgrofie. Einwohnerstarke Eingliederungen
waren hingegen selten (ein Beispiel hierfiir ist
llmenau).

Aufgrund der tendenziellen
Bevolkerungsabnahme bestanden bereits
zuvor Formen interkommunaler Kooperation,
beispielsweise im Rahmen gemeinsamer
touristischer Vermarktung der Region oder
zur (gegenseitigen) Aufgabeniibernahme,
deren Notwendigkeit auch in Zukunft
steigen wird. In gleichem Mafle nehmen auf
Fordermittelgeberebene ressortiibergreifende
Abstimmungsbedarfe zu.?° Ein Abgleich
zwischen Stadtebauforderung, integrierter

landlicher Entwicklungsférderung und Projekten
der Regionalentwicklung ist daher wichtig, um
den Stadte- und Gemeindeverbiinden eine
abgestimmte Unterstiitzung fiir zukunftsfahige
Siedlungsstrukturen in funktionalen
Zusammenhangen ermoglichen zu kénnen.
Bestenfalls erfolgt die Planung
grenziibergreifend und koordiniert. Einige
Thiringer Kommunen setzten dies bereits zu
Beginn der 1990er Jahre um. So entwickelten
Ruhla und Farnroda Mitte der 1990er Jahre den
ersten gemeinsamen Flachennutzungsplan
Thiiringens, unter anderem, um
konkurrierenden Flachennutzungen (zum
Beispiel bei der Ausweisung von Eigenheimen)
vorzubeugen. Aktuell bestehen fiir die
Stadtekette Erfurt-Weimar-Jena Siedlungs-
beziehungsweise Stadt-Umland-Konzeptionen,
die versuchen, Wachstumsdruck auf
mobilitatstechnisch gut erreichbare Orte im
Umland auszulagern. Fiir die Umlandgemeinden
und die zahlreichen eingemeindeten Ortsteile
sind gute Verbindungswege in die Ankerzentren
von zentraler Bedeutung. Viele Kommunen
forcieren daher regional libergreifend den
Radwegeausbau. Dieses Netz, in Verbindung mit
Wanderwegen, wirkt zugleich als touristischer
Attraktivitatsfaktor.

C2 Unterschiedliche Betroffenheiten des demografischen Wandels

Mit Blick auf Gesamtthiiringen wird die
Bevolkerung dlter und die Einwohnerzahl
nimmt ab. Hauptursache dafiir ist der Sterbe-
Uiberschuss, der durch wanderungsbedingte
Zuwdéchse (vor allem durch die Aufnahme
Gefliichteter) nicht ausgeglichen werden
konnte. 2015 und 2022 waren die einzigen
beiden Jahre mit Bevélkerungswachstum

in Thiiringen, denn in diesen iiberstieg der
positive Wanderungssaldo das negative
Geburtendefizit. Von der nach der Wende
deutschlandweit wieder ansteigenden Frucht-
barkeitsrate* konnte Thiiringen aufgrund der
Abwanderung junger Frauen nicht profitieren.
In den letzten Jahren sinkt die Geburtenrate

20 Weitere Informationen zur Thematik enthélt die Ergebnisdoku-
mentation der 5. Transferveranstaltung vom 8. November 2023
in Saalfeld/Saale: https://stadtentwicklung-thueringen.de/
transferveranstaltung-saalfeld, letzter Aufruf: 1. Dezember 2025

21 Gemeint ist die Total Fertility Rate, die angibt, wie viele Kinder eine Frau
im Durchschnitt wahrend ihres gebéarfahigen Alters zur Welt bringt.

infolge des demografischen Echos wieder relativ
stark.??

Dabei sind die Kommunen sehr unterschiedlich
vom demografischen Wandel betroffen. Es
zeigt sich eine Abhadngigkeit von der Stadt-
groBBenklasse: Landlich gepragte Raume weisen
anteilig mehr dltere Menschen auf, da junge
Erwachsene fiir Ausbildung und Arbeitssuche
tendenziell in grof3ere Stadte abwandern, wo
bessere infrastrukturelle Voraussetzungen fiir die
Familiengriindungsphase bestehen. Das Durch-
schnittsalter in den 42 Monitoringkommunen
istin den grofReren Stadten mit Abstand am
niedrigsten.

22 Mit dem demografischen Echo wird der in vielen Kindertageseinrichtungen

splrbare Riickgang der Anmeldezahlen bezeichnet, der auf den Geburten-
einbruch Anfang der 1990er zuriickgeht. Da die damals vergleichsweise weni-
gen geborenen Frauen nun selbst Kinder bekommen, wiederholt sich dieser
Effekt zeitverzogert. Auch kiinftig wird die Zahl der unter 20-Jdhrigen und der 20
bis 65-Jahrigen weiter sinken, wahrend die Zahl der ab 65-Jahrigen zunimmt.
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Bisherige und zu erwartende Bevilkerungsentwicklung

Eine aufschlussreiche Betrachtung ergibt von auslandischen Arbeitskraften? — ware
sich beim Herausrechnen der ausldndischen die in Kapitel B auf Seite 9 dargestellte
Wanderungsstrome. Ohne Zu- und Einwohnerentwicklung auf allen betrachteten
Abwanderung von Gefliichteten — aber auch raumlichen Ebenen riicklaufig gewesen.

Abb. 22: Bevilkerungsentwicklung ohne den Anteil auslédndischer Bevélkerung nach Monitoringgebietstypen im Vergleich zur
Ebene Gesamtstadt und Thiiringen im Zeitraum von 2014 bis 2024. Bei den Monitoringgebieten wurden nur Gebiete einbezogen, die
weitestgehend durchgdngige Werte aufweisen und keine Gebietsverdnderungen erfahren haben.
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Datenquelle: TLS und Kommunen; © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: GRAS*, Monitoringkommunen n = 42,
Monitoringgebiete Altstadt und Griinderzeit n = 35, Monitoringgebiete DDR-Wohnungsbau n =56
Am stadrksten betroffen waren die von DDR- Riickbaubedarf anzeigen wiirden.
Wohnungsbau geprdagten Monitoringgebiete. Neben der Abhadngigkeit von Stadtgrof3enklasse
Dieses Ergebnis erscheint plausibel, da die und Gebietstyp zeigen sich in Thiiringen regional

Eindriicke der Stadtebereisungen gezeigt haben, sehrunterschiedliche Auspragungen des

dass Gefliichtete Giberwiegend durch Wohnungs- demografischen Wandels, der eine mafigeb-
unternehmen iiber Anmietungen der Landkreise liche Bestimmungsgrofie fiir die wirtschaftliche
in unsanierten Wohnblécken an den Randern der Entwicklung darstellt. Hier spielt die Lage im
Plattenbausiedlungen untergebracht wurden. Da landlichen Raum beziehungsweise die Ndahe
es sich hierbei hdufig um jene Gebdude handelt, zu gréferen Stadten eine zentrale Rolle, vor
die in den ISEKs fiir einen Riickbau vorgesehen allem in Bezug auf Erreichbarkeit und die damit
sind, wird die bislang geringe kommunale Zieler- verbundene Pendelmdoglichkeit zwischen
reichung in diesem Handlungsfeld nachvollzieh- Wohn- und Arbeitsort. Die raumliche Visuali-

bar. Festzuhalten ist, dass ohne die Aufnahme sierung der kommunalen Bevélkerungsent-

von Gefliichteten die Leerstandsquoten in wicklung im Zeitraum von 2011 bis 2024

vielen dieser Monitoringgebiete bereits heute verdeutlicht iberwiegend persistente Muster, die
wieder ein wohnungswirtschaftlich kritisches Thiiringenkennern mit ihren Kontrasten vertraut
Niveau erreicht hdtten und entsprechenden sind. Als einzige Region kann die Stadteregion

23 Eine Unterscheidung lasst sich in der Sekundarstatistik dafiir nicht
eindeutig treffen.
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Erfurt-Weimar-Jena eine leicht positive Bilanz
verbuchen. Besonders stark von Einwohnerriick-
gangen betroffen sind hingegen der Kyffhduser-
kreis und das Altenburger Land, die bereits seit
den 1990er Jahren durch Wachstumsinitiativen
und entsprechend priorisierte Forderung seitens
des Freistaates stabilisiert werden sollten. Relativ
neu ist die Entwicklung, dass sich das Band von
Gemeinden mit den hochsten Einwohnerriick-
gangen inzwischen vom Siidosten Thiiringens
bis in den Westen erstreckt. Werden migrations-
bedingte Einfliisse ausgeblendet, verzeichnen
nicht einmal mehr die gré3eren Stadte, sondern
lediglich einzelne suburbane Umlandgemeinden

Bevolkerungsgewinne (vgl. Abb. 23).
Dementsprechend besteht in den Monitoringge-
bieten der Stadte weiterhin ein relevanter Anteil
unsanierten Gebdudebestands, der hdufig in Form
von Problemimmobilien? als stadtebaulicher
Missstand in Erscheinung tritt und sich damit
negativ auf ihr unmittelbares Umfeld auswirkt. Da
sich der bauliche Zustand dieser Hauser im Zeit-
verlauf weiter verschlechtert, konnten zahlreiche
Objekte nicht erhalten werden. Weil sie vielfach
unter Denkmalschutz stehen oder eine stadte-
baulich bedeutende Funktion innehaben, wird der
Bedarf an geforderten Sicherungsmafnahmen
auch kiinftig fortbestehen.?

Abb. 23: Bevilkerungsentwicklung in den Kommunen von 2011 zu 2024. Links: Gesamtbevdlkerung, rechts: ohne den Anteil

ausldandischer Bevélkerung.
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Datenquelle: Karte auf Grundlage von Daten des TLBG, www.geoportal-th.de, © GDI-Th; Daten: TLS; © Begleitforschung,

Darstellung: GRAS*

Wie eng Bevolkerungsentwicklung und
Wohnungsleerstand miteinander verkniipft
sind, verdeutlicht die Karte in Abb. 24. Die
zum Zensusstichtag 2022 beobachteten
raumlichen Disparitdten in der Verteilung
des Wohnungsleerstands spiegeln sich
weitgehend in der raumlichen Struktur der
Bevolkerungsentwicklung seit dem Zensus

24 In der Regel handelt es sich um baufallige oder dringend sanierungs-

bediirftige Geb&ude, die sich hiufig in (stark fluktuierendem) Besitz
nicht handlungsbereiter Eigentiimer befinden und zu den schwer
aktivierbaren Problemimmobilien zéhlen. Aus den Angaben der
Monitoringbeauftragten wurden in tiber 100 Monitoringgebieten
mehr als 1.000 solcher Gebdude gemeldet. Spitzenreiter ist hier die
Greizer Innenstadt mit 120 leerstehenden/baufalligen Gebduden,
die noch nicht gesichert/saniert bzw. noch keiner Nutzung

2011 wider. Diese Struktur ist durch eine
zunehmende Ausdifferenzierung Thiiringens
in einen wachsenden Kernraum sowie ein
stagnierendes oder schrumpfendes Umland
geprdgt, in dem lediglich einige wenige
Anker- und Versorgungszentren eine stabile
Bevolkerungsentwicklung aufweisen.
Dementsprechend lassen sich die

zugefithrt werden konnten. Zu dieser Thematik gab es bereits 2019
eine Stadtumbaukonferenz vom damaligen Thiiringer Ministerium fiir
Infrastruktur und Landwirtschaft (TMIL), jetzt TMDI.

25 Ein Verzeichnis mit baukulturell wertvollen Gebduden bzw.
wverlorengegangener Geschichte“ enthalt das Schwarzbuch der
Denkmalpflege auf: https://www.denkmalschutz.de/denkmale-
erhalten/schwarzbuch-der-denkmalpflege.html, letzter Aufruf: 27.
November 2025
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Abb. 24: Bevilkerungsentwicklung der 42 Monitoringkommunen vom Zensusstichtag 2011 bis zum 31. Dezember 2024 in Prozent.
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Monitoringkommunen in verschiedene Gruppen
einteilen, die von moderatem Einwohnerzuwachs
bei gleichzeitig niedrigem Wohnungsleerstand
bis hin zu starkem Bevdlkerungsriickgang mit
sehr hohen Leerstandsquoten reichen.

In der ersten Gruppe, mit einem Bevolkerungs-
zuwachs von mehr als drei Prozent im Zeitraum
von 2011 bis 2024, konzentrieren sich die
Gemeinden entlang der A4. Insbesondere
Erfurt, Jena und Weimar bilden hierbei einen
zusammenhadngenden Wachstumsraum. Auch
Stddte der ,,zweiten Reihe* wie Gotha, Arnstadt,
Apolda und Eisenberg verzeichnen Wachstums-
raten von {iber drei Prozent und unterstreichen
damit die Bedeutung dieses Wirtschaftsraumes
als Wohn- und Arbeitsstandort. Die zweite
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Gruppe umfasst Kommunen mit einer weitgehend
stabilen Einwohnerentwicklung zwischen -3 %
und +3 % im Betrachtungszeitraum. Beispielhaft
hierfiir stehen Mittel- und Oberzentren in eher
landlich gepragten Gebieten, etwa die Stadte
Eisenach, llImenau und Miihlhausen/Thiiringen
sowie Heilbad Heiligenstadt und Leinefelde-
Worbis. Die Gruppen drei und vier beinhalten
Monitoringkommunen mit Einwohnerverlusten
von bis zu neun Prozent und dariiber hinaus.

Sie bilden gewissermafien einen Giirtel um das
wirtschaftsstarke Zentrum der ersten Gruppe
und liegen vor allem im ldndlich gepragten
Nordthiiringen, im Siidwesten sowie in weiten
Teilen Ostthiiringens. Beispiele hierfiir sind
Nordhausen und Sondershausen im Thiiringer
Becken, Suhl und kleinere Kommunen auf dem
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Kamm des Thiiringer Waldes und besonders
von Schrumpfung betroffene Gemeinden im
Vogtland, etwa Greiz, Zeulenroda-Triebes oder
Weida.

Die vier Gruppen wurden auch fiir die Betrachtung
der Bevolkerungsentwicklung bis 2040 heran-
gezogen (vgl. Abb. 25), um aufzuzeigen, dass
kiinftig deutlich mehr Kommunen den Gruppen

3 und 4 zuzuordnen waren. Fiir den Ausblick

auf die weitere Bevdlkerungsentwicklung

dienen sowohl die Bevolkerungsfortschreibung
auf Grundlage des Zensus 2022 als auch die
(darauf aufbauende) zweite gemeindliche
Bevolkerungsvorausberechnung des TLS bis
2045. Nach diesen Prognosen verstetigen sich die
bislang beobachteten Tendenzen weitgehend.
Einwohnergewinne sind demnach nurnoch in
den Stadten Erfurt, Weimar, Jena, Arnstadt und
Schmalkalden zu erwarten.

Abb. 25: Bevilkerungsprognose in den Thiiringer Stddten und Gemeinden bis 2040. Da die 2. GemBV (Basisjahr 2024) keine Werte
fiir die kreisfreien Stddte beinhaltet, wurde hierfiir die 3. rBV (Basisjahr 2021) verwendet. Die Prognosewerte der 3. rBV wurden fiir
das Jahr 2024 an die tatsdchlichen Werte angepasst und die Abweichung als Korrekturfaktor im Prognosezeitraum beriicksichtigt.
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Schmalkalden stellt in diesem Zusammenhang
einen eher unplausiblen Ausreifier dar. In der
1. GemBV wurde dort fiir den Zeitraum von
2021 bis 2042 ein Bevdlkerungsverlust von
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13,8 % prognostiziert. Nach den aktuellen
Berechnungen steigt Schmalkalden jedoch von
Gruppe 3 in Gruppe 1 auf. Als mogliche Ursache
ist hier ein Anstieg der Studierendenzahl von
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2023 auf 2024 anzunehmen. Vergleichbare Entwicklungsfortschreibung der letzten drei Jahre

Effekte zeigten sich beispielsweise bei der und individuelle Entwicklungen nur unzureichend
zwolften kommunalen Bevolkerungsvoraus- abbilden kénnen. Die meisten Monitoringkom-
berechnung fiir Nordhausen, bei der ein munen der Gruppe 2 rutschen folglich in schlech-
tempordrer Studierendenzuwachs als Fort- tere Gruppen ab beziehungsweise verlieren bis
schreibungsgrundlage diente und bis 2030 zum Jahr 2040 deutlich mehr als neun Prozent

zu einerviel zu hohen Einwohnerzahl fiihrte, ihrer Bevolkerung. Bis zum Jahr 2045 liegt der
die sich letztlich nicht bestatigte. An diesem durchschnittliche Bevdlkerungsriickgang bei
Beispiel werden die Grenzen solcher Voraus- rund 15 % fiir alle kreisangehorigen Stddte, wobei
berechnungen deutlich, da sie auf automatisierte die Mehrzahl der Gemeinden Einbuen zwischen
Annahmen beruhen, zum Beispiel einer 10 und 30 % ihrer Bevdlkerung verzeichnen wird.

Zensusbasierter Vergleich von Leerstandsquoten und Mietniveaus

Abb. 26: Leerstandsquoten und durchschnittliche Nettokaltmiete zum Zensusstichtag 15. Mai 2022.
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Datenquelle: Karte auf Grundlage von Daten des TLBG, www.geoportal-th.de, © GDI-Th; Daten: TLS, DESTATIS; © Begleitforschung,
Darstellung: GRAS*, bei den Polygonen mit den roten Sternen ist der Aussagewert eingeschrankt

Sowohl die Leerstandsquote als auch das Miet- Zensus wurden beide Kennwerte einheitlich
niveau gelten als aussagekraftige Strukturmerk- erhoben und lassen dadurch einen belastbaren
male des Wohnungsmarktes. Im Rahmen des Vergleich dieser fiir Kommunen ansonsten nur
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schwer zu erfassenden Grofien zu. Analog zum
anhaltenden Einwohnerriickgang sowie zum posi-
tiven Saldo aus Baufertigstellungen und -abgangen
ist die Leerstandsquote im Freistaat von 6,8 % im
Jahr 2011 auf 7,8 % im Jahr 2022 angestiegen.?®

Flir die 42 Monitoringkommunen lagen die ent-
sprechenden Vergleichswerte bei 7,4 % (2011) und
8,0 % (2022), was auf eine vergleichsweise positi-
vere Einwohnerentwicklung (weitere Ausfiihrungen
in Kapitel B ab Seite 37) spricht. Zwar entfiel ein
Grof3teil der riickgebauten Wohneinheiten in abge-
rissenen Wohngebduden auch auf die Monitoring-
kommunen, die Riickbauwerte stagnierten jedoch
in den vergangenen 10 Jahren auf einem insgesamt
marginalen Niveau. Die raumliche Verteilung der
Leerstandsquoten in Thiiringen deckt sich dabei
weitgehend mit dem derim letzten Punkt aufge-
zeigten Bevolkerungsentwicklung.

Auf Ebene der Baustrukturtypen innerhalb der
Monitoringgebiete zeigt sich eine Anndherung
der Leerstandsquoten zwischen den durch
DDR-Wohnungsbau gepragten Gebieten (9,4 %)
und den altstadtisch- sowie griinderzeitlich

gepragten Quartieren (10,5 %) im Vergleich zu
2011. Wahrend die durchschnittliche Leerstands-
quote der DDR-Wohnungsbaugebiete von 8,8 %
(Zensus 2011) auf 9,4 % (Zensus 2022) anstieg,
ging die Quote fiir die Altstadt- und Griinderzeit-
gebiete leicht zuriick (von 10,7 % auf 10,5 %).
Die stadtzentralen Altbauquartiere konnten

sich damit insgesamt stabilisieren, wohingegen
die tendenziell an den (Innen-)Stadtréndern
gelegenen GroBwohnsiedlungsgebiete weiterhin
mit einem starkeren Bewohnerriickgang konfron-
tiert sind. Auch hierist in diesem Zusammen-
hang davon auszugehen, dass der Leerstands-
anstieg ohne die Unterbringung Gefliichteter
(Uberwiegend in unsanierten Wohnblocken

an den Plattenbaurdndern) beziehungsweise
der damit verbundene Riickbaubedarf noch
deutlich hoher ausgefallen ware (vgl. ndhere
Betrachtungen dazu in Kapitel E ab Seite 35).

Das sehr breite Spektrum von Leerstandsquoten
und Mietniveaus verdeutlicht die erheblichen
strukturellen Unterschiede zwischen grof3eren
Stadten mit Lagevorteilen und kleineren Kommunen
mit ungiinstigeren Entwicklungsvoraussetzungen.

Abb. 27: Mindest- und Hochstwerte der Leerstandsquoten und durchschnittliche Nettokaltmieten zum Zensusstichtag 15. Mai 2022. Darge-
stellt sind ausschliefSlich Monitoringgebiete mit zuverldssigen Kennwerten im Zuge des Zensus-Geheimhaltungsverfahrens und mit mehr

als 200 (obere Tabelle) bzw. mehr als 100 (untere Tabelle) leerstehenden WE. Kleinere Monitoringgebiete beispielsweise mit noch héheren
Leerstandsquoten oder geringeren Mietniveaus, werden aufgrund der geringen Wohnungsanzahl bzw. der eingeschrénkten Aussagekraft der
ermittelten Werte nicht abgebildet. Dazu zdhlen zum Beispiel mehrere (Riickbau-)Standorte in Greiz (Fritz-Ebert- und Liebigstrafie).”

Monitoringgebiete mit den héchsten Nettokaltmieten pro m2 in
Euro laut Zensusstichtag 15. Mai 2022

Monitoringgebiete mit den geringsten Leerstandsquoten in
Prozent laut Zensusstichtag 15. Mai 2022

Erfurt: Briihl 9,80 | Erfurt: Drosselberg 1,3
Jena: Unteraue 8,83 | Jena: Winzerla 1,5
Jena: Westliche Innenstadt 8,71 | Sommerda: Miintzersiedlung 2,0
Jena: Innenstadt 8,60 | Arnstadt: Ostviertel 2,1
Erfurt: AuBere Oststadt 8,57 | Erfurt: Herrenberg 2,2

Euro laut Zensusstichtag 15. Mai 2022

Monitoringgebiete mit den geringsten Nettokaltmieten pro m2in

Monitoringgebiete mit den héchsten Leerstandsquoten in
Prozent laut Zensusstichtag 15. Mai 2022

Artern: Kénigstuhl 4,03 | Arnstadt: Rabenhold 42,7
Greiz: Pohlitz/Zaschberg 4,40 | Neustadt an der Orla: Bahnhofsstrafie 40,7
Schmalkalden: Walperloh 4,43 | Pofineck: TurmstraBe 31,2
Zeulenroda-Triebes: Sanierungsgebiet Triebes 4,53 | Erfurt: Bahnhofsquartier 29,5
Weida: Monitoringgebiet Stadtumbau Ost 4,60 | Altenburg: Nord 29,4

Datenquelle: TLS, DESTATIS; © Begleitforschung, Darstellung: GRAS*

Dass Monitoringgebiete in Arnstadt und Erfurt
in der Gruppe mit den héchsten Leerstands-
guoten erscheinen, zeigt aber auch, dass
ausgepragte innerstadtische Unterschiede

zum Beispiel hinsichtlich benachteiligter
Lagen und Quartiersentwicklungen bestehen,
die unabhdngig vom Baustrukturtyp oder der
Strukturstarke der Gesamtstadt sind.

26 Die Werte wurden jeweils zu den Stichtagen im Mai ermittelt. Beim Wert 27 Wichtige Kennwerte aus dem Zensus 2022 sind sowohl fiir die

fiir 2022er ist bereits der Einfluss der Gefliichteten aus dem Angriffskrieg
Russlands auf die Ukraine beriicksichtigt, der im Februar 2022 begann.

42 Monitoringkommunen als auch fiir die tiber 200 Monitoringgebiete im
Anhang 1 aufgelistet.
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Aktuelle Herausforderungen fiir die
Kommunalverwaltungen

D1 Breiter werdendes Aufgabenspektrum (iber-)fordert Finanz- und Personalkapazitdten

Probleme bei der Aufbringung kommunaler Mitleistungsanteile fiir Forderprogramme

Rund die Halfte der Monitoringkommunen hat
Schwierigkeiten beim Aufbringen der erforder-
lichen kommunalen Mitleistungsanteile. Die
Griinde hierfiir sind vielfdltig und reichen von
kurzfristigen Einbriichen bei den Gewerbesteuer-
einnahmen infolge von Unternehmenssitzver-
lagerungen bis hin zu strukturell bedingten
Haushaltsengpdssen beziehungsweise der
Pflicht zur Haushaltssicherung. Meist betrifft das
die ohnehin schon benachteiligten Kommunen
mit vergleichsweise schwierigeren Entwicklungs-
voraussetzungen. In der Konsequenz bedeutet
dies, dass gerade die Programmgemeinden,

die auf (Stadtebau-)Fordermittel im besonderen
Mafie angewiesen wdren, diese nichtin Anspruch
nehmen, weil selbst der vergleichsweise geringe
kommunale Mitleistungsanteil von zehn Prozent
nicht finanzierbar ist. Fiir Kommunen, die zur
Erstellung beziehungsweise Fortschreibung
eines Haushaltssicherungskonzeptes verpflichtet
sind, beschrankt sich der Handlungsspielraum
zudem weitgehend auf Pflichtaufgaben, zu
denen StadtebauférdermaBBnahmen in der Regel

nicht zahlen. Dabei stellt sich zunehmend die
Frage nach der Abgrenzung zwischen freiwilligen
Leistungen und Pflichtaufgaben einer Kommune.
Denn auch investive Fordermafinahmen — wie
zum Beispiel zur Energieeinsparung — fiihren
langfristig zu Kosteneinsparungen und damit
zur Reduzierung laufender Ausgaben. Da der
monetdre Gewinn oder die Vermeidung von
Folgekosten durch Stadtebauférdervorhaben
mit ihren komplexen Wirkungsmustern jedoch
nicht eindeutig messbar sind oder mit eindimen-
sionalen Kausalzusammenhdngen beschrieben
werden kdnnen, findet diese Argumentation
bislang keine Anerkennung als Pflichtaufgabe.

Im Ergebnis nehmen sowohl der Kassenmittel-
abflussstau als auch die Hohe der Ausgabereste
zu. Das darf jedoch nicht zu dem Fehlschluss
fiihren, dass die Kommunen keinen Bedarf
mehr an Férdermitteln hatten. Vielmehr
existieren (auch weitere) plausible Griinde fiir
die Verzdgerung, an deren Ursachen gearbeitet
werden sollte (vgl. Kapitel D ab Seite 33).

Fehlende Personalkapazitdten und ungesicherter Generationenwechsel

Unabhdngig von den finanziellen Engpdssen
beklagen viele, insbesondere kleinere
Verwaltungen einen zunehmenden
Personalmangel. Hohe Krankenstande und
langfristige Mitarbeiterausfalle verzogern

die Projektumsetzung. Haufig liegt die
Ursache darin, dass langjdhrige Mitarbeiter
in den Ruhestand eintreten und aufgrund
fehlender Arbeitsiibergaben beziehungsweise
ausbleibender Stellenachbesetzung wert-
volles Erfahrungswissen verloren geht.
Gerade die fiir Stadtentwicklung zustéandigen
Fachdamter kleinerer Stadte stehen vor der

Herausforderung, auf Stellenausschreibungen
nur wenige oder nicht ausreichend planungs-
kompetente Bewerbungen zu erhalten.
Gleichzeitig gelingt es einigen Stadten, gezielt
junge Fachkrafte zu akquirieren, die sich dort

— wertgeschadtzt — einbringen und verwirklichen
kdnnen. Diejenigen, die bleiben, erkennen
zumeist, dass sie im kleinstdadtisch geprdgten
Vernetzungskontext vergleichsweise viel mit
ihrem Engagement bewirken kénnen und
lehnen deshalb hdufig die Vorziige angebotener
Anstellungen in Grof3stadten — gegebenenfalls
auch mit hoheren Dotierungen — bewusst ab.
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Zunehmende Aufgabenvielfalt fiir Kommunalverwaltungen

Obwohl viele der bisherigen Aufgaben noch
nicht vollstdandig bearbeitet sind, werden die
Kommunalverwaltungen jahrlich mit neuen
Herausforderungen konfrontiert. Nach der
pandemiebedingten Krise erforderte der Angriffs-
krieg Russlands auf die Ukraine erneut eine
enorme Aufnahmekoordination fiir Gefliichtete,
deren Umfang die Fliichtlingswelle von

2015/16 {iberstieg. Parallel dazu mussten die
Kommunalverwaltungen ihre Fordergebiete auf
die neue Bund-Lander-Programmatik der Stadte-
bauférderung umstellen, wahrend gleichzeitig
die kommunale Warmeplanung mit den damit
verbundenen Pflichten eingefiihrt wurde.

Kurz darauf trat das Klimaanpassungsgesetz

mit zusatzlichen Anforderungen in Kraft. Die
wachsende Komplexitdt der Aufgaben bindet
nicht nur auf kommunaler Ebene erhebliche
zeitliche Kapazitdaten der Mitarbeitenden fiir
amteriibergreifende Abstimmungen, sondern
betrifft auch die beteiligten Ressorts. Zudem
missen Querschnittsthemen wie Digitalisierung,
Barrierereduzierung oder auch Krisenresilienz in
jedem Fachbereich unter Beriicksichtigung der
aktualisierten Vorgaben bearbeitet werden.

Angesichts aktuell (wendebedingt)
sinkender Geburtenraten und des steigenden

Fachkraftemangels — insbesondere fiir die
angemessene Betreuung der zunehmenden
dlteren und pflegebediirftigen Bevolkerungs-
gruppe — stellt sich die Frage, wie Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur kiinftig flexibel
genutzt beziehungsweise multifunktional
ausgestaltet werden kdnnen, um eine nahezu
flachendeckend schrumpfende Bevdlkerung
und verschiedene Nutzergruppen bestmdoglich
zu versorgen.

Die zunehmende Uberforderung der
Verwaltungen wird nicht nur von den Kommunal-
vertretenden in Thiiringen gespiegelt. Im Jahr
2025 veroffentlichte der Deutsche Stadte- und
Gemeindebund eine Studie, die angesichts

des Aufgabenaufwuchses und der finanziellen
Belastung eine klare rechtliche Absicherung
der kommunalen Selbstverwaltung fordert.
Darin wird unter anderem resiimiert, dass

die Kommunen in Deutschland aktuell rund

70 % der Aufgaben iibernehmen, jedoch nur
knapp 15 % der Einnahmen erhalten.?® Diese
Rahmenbedingungen stehen dementsprechend
in einem eklatanten Missverhaltnis zu einer
grundgesetzlich verbrieften auskommlichen
Finanzausstattung.

D2 Begleitung des Funktionswandels in den Innenstddten

Auf den Sanierungsstau kommunaler Infrastruk-
turen haben sowohl der Bund als auch der Frei-
staat mit entsprechenden Férderprogrammen
im Jahr 2025 reagiert. Fiir den Funktionswandel
in den Innenstdadten miissen die Kommunen
jedoch individuelle Losungswege entwickeln.

Ob erprobte MaRnahmen zur Belebung
aufgewerteter 6ffentlicher Raume oder leer-
stehender Gewerbefldchen des kleinteiligen
Einzelhandels erfolgreich sind, hangt nicht
nur von der Stadtgrofie, sondern auch von
zahlreichen lokalen Einflussgrofien ab.

Innenstadtmanagements als Erfolgsfaktor fiir eine kooperative Akteursvernetzung

Erfolgversprechend erweist sich in jedem Fall
die Einrichtung eines (zuwendungsfahigen)
Innenstadt- oder Gewerbemanagements
beziehungsweise die Anstellung eines
,Kimmerers®. Letzterer vernetzt alle
Schliisselakteure miteinander und fungiert

28 Deutscher Gemeinde- und Stadtebund (2025): Pressemitteilung:
https://www.dstgb.de/publikationen/pressemitteilungen/
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zugleich als Vermittler zwischen ihnen und der
Stadt. Ziel ist eine konzertierte Mitwirkung, bei
der alle Beteiligten mit nachweisbaren Win-Win-
Effekten von der Zusammenarbeit iberzeugt
werden.

kommunen-brauchen-verlaesslichen-ueberforderungsschutz/
newsletter/, letzter Aufruf: 11. November 2025
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Abb. 28: Einsatz eines Innenstadt-/Gewerbemanagements/Kiimmerers fiir die Akteursvernetzung im Jahr 2024 in den 42 Monitoring-
kommunen in Prozent geordnet nach Stadtgrifsenklassen. Am Balken selbst steht die absolute Anzahl der Kommunen.
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Aus Abb. 28 geht hervor, dass sich ein
solches Management tendenziell grofiere
Kommunen leisten kdnnen, obgleich
kleinere Stadte aufgrund ihrer starkeren
Betroffenheit dringender davon profitieren
wiirden. Ausnahmen bestdtigen die Regel.
So konnten die kleinen Stddte Eisenberg
oder auch Bad Langensalza entsprechende
Stadt- oder Citymanager gewinnen, welche
die Entwicklung in wegweisende Bahnen
lenkten und die Stadtbilder dieser Kommunen
in vergleichsweise sehr belebte zentrale und
vielfdltig genutzte Innenstadtzonen in ihrer
StadtgréBenklasse verwandelten.?

Zur Unterstiitzung stellt das TMDI allen
Thiringer Kommunen die Ergebnisse
landesweiter Einzelhandelserfassungen zur
Verfiigung und arbeitet auf Ebene thematischer
Arbeitsgruppen mit zahlreichen Verbdanden,
Initiativen und Kommunalvertretenden im
Thiringer Aktionsbiindnis ,,Innenstadte mit
Zukunft“ zusammen.3° Als starke Partner

der Kommunen wirken auch hier wieder die
Wohnungsunternehmen, in dem sie sich
sanierungsbediirftiger Gebdaudesubstanz
annehmen, deren Nutzung verloren gegangen
ist. In riickwartiger Bilanz konnte die

29 Nahere Informationen zu Eisenberg gibt es in TMIL (2023): Fallbeispiele
zukunftsfihiger Stadtentwicklung — Ausgewdhlte Ergebnisse aus
dem Landesmonitoring und dem Erfahrungsaustausch im Freistaat

Thiiringen Stand 2023, Seiten 9 bis 32. Online: https://stadtentwicklung-

thueringen.de/downloads/fallbeispiele-zukunftsfaehiger-
stadtentwicklung-2024/?tmstv=1744289882, letzter Aufruf: 14.

November 2024 und zu Bad Langensalza in der Ergebnisdokumentation
der TMDI-Transferveranstaltung vom 30. September 2025 unter: https://
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Wohnfunktion in den zentralen Altstadt- und
Griinderzeitgebieten nachweislich aufgewertet
werden und einen Teil der Nutzungsausfalle
des kleinteiligen Einzelhandels ausgleichen.
Trotzdem wirken globalisierte Konsumtrends
und die Auswirkungen des zunehmenden
Onlinehandels massiv auf den inhabergefiihrten
Ladenbestand, fiir den sich zunehmend

keine Nachfolge mehr findet. Die pandemie-
bedingten Kontaktbeschrankungen im
Stadtzentrum verstdrkten diese bereits zuvor
bestehende Negativentwicklung. Wahrend
offentliche Freirdume mit Unterstiitzung

der Stadtebauforderung aufgewertet und
zahlreiche Aufenthalts- und Begegnungs-
qualitaten geschaffen wurden, machen

sich Funktionsverluste in zunehmender
Grofenordnung bemerkbar, und die Zahl

der Problemimmobilien droht in diesem

Sinne erneut zu steigen. Den Erfahrungen
lokaler Experten zufolge kann diesen Heraus-
forderungen nur mit Mut zur Veranderung

und kreativem Gestaltungswillen konstruktiv
begegnet werden. Leerstand stellt dabei eine
Chance dar und er6ffnet Handlungsspielrdume,
welche liber neuartige Zwischennutzungen
der gesamten Stadtgesellschaft wieder
zugutekommen kdénnen.3!

stadtentwicklung-thueringen.de/transferveranstaltung-bad-langensalza,
letzter Aufruf: 14. November 2025
https://sre.leg-thueringen.de/thueringer-aktionsbuendnis-innenstaedte-
mit-zukunft/, letzter Aufruf: 23. November 2025

Bei der Erarbeitung von Entwicklungsimpulsen unterstiitzen zum Beispiel
die Netzwerke der LeerGut-Agenten: https://www.leergut-agenten.de/ oder
des Quartiere fiir Alle e. V.: https://quartiere-fuer-alle.de/, jeweils letzter
Aufruf: 1. Dezember 2025


https://stadtentwicklung-thueringen.de/downloads/fallbeispiele-zukunftsfaehiger-stadtentwicklung-2024/%3Ftmstv%3D1744289882
https://stadtentwicklung-thueringen.de/downloads/fallbeispiele-zukunftsfaehiger-stadtentwicklung-2024/%3Ftmstv%3D1744289882
https://stadtentwicklung-thueringen.de/downloads/fallbeispiele-zukunftsfaehiger-stadtentwicklung-2024/%3Ftmstv%3D1744289882
https://stadtentwicklung-thueringen.de/transferveranstaltung-bad-langensalza
https://stadtentwicklung-thueringen.de/transferveranstaltung-bad-langensalza
https://sre.leg-thueringen.de/thueringer-aktionsbuendnis-innenstaedte-mit-zukunft/
https://sre.leg-thueringen.de/thueringer-aktionsbuendnis-innenstaedte-mit-zukunft/
https://www.leergut-agenten.de/%20
https://quartiere-fuer-alle.de/

Einzelhandelsentwicklungskonzepte (EHK) auf dem Priifstand

Diese losungsorientierten Strategien
spielen auch beim Aktualisieren der
Einzelhandelsentwicklungskonzepte eine
wichtige Rolle. Im Jahr 2024 verfiigten 33
der 42 Monitoringkommunen {iber ein EHK,
davon waren 12 Aktualisierungen bereits

vorhandener Konzepte, vermutlich angepasst
an die veranderten Rahmenbedingungen.
Das Durchschnittsalter der Konzepte lag 2024
bei 6,1 Jahren und damit unter dem der ISEK.
In Abb. 29 wird die Aktualisierungswelle der
letzten Jahre deutlich.

Abb. 29: Anzahl von Einzelhandelsentwicklungskonzepten nach Erstellungsjahr innerhalb der 42 Monitoringkommunen mit

Erfassungsstand 2024.
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Datenquelle: Kommunen; © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: GRAS*

Analog zu den Innenstadtmanagements
korreliert das Vorhandensein eines EHK mit der
Stadtgrofienklasse. Alle Kommunen mit weniger

als 10.000 Einwohnern (bis auf eine Ausnahme)
verfiigen liber kein Konzept.

D3 Vorhabenumsetzung und MaBnahmenabschluss

Zielerreichung aus Sicht der Kommunen

Eine der Herausforderungen, mit denen die
Programmgemeinden im Alltagsgeschaft
konfrontiert werden, ist die Umsetzung und
der Abschluss von Férdermafinahmen. Hierbei
liefert ein Blick auf die von den Kommunen
eingeschdtzte Zielerreichung wertvolle
Einblicke in die Vor-Ort-Perspektive. Einige
Kommunen haben Beobachtungsgebiete

in vorbildlicher Weise langfristig angelegt,
wohlwissend, dass diese erst spater mit
entsprechenden Satzungen in passende
Forderkulissen aufgenommen werden. Den
besten Nachweis fiir Forderbediirftigkeit und
zugleich fiir die Wirkungskontrolle umgesetzter
Fordervorhaben sind die langjdhrig aufgebauten
Zeitreihen. Im Rahmen des Landesmonitorings
wird damit die grof3e Zeitspanne zwischen

Mafnahmenplanung, MaBnahmenumsetzung
und Sichtbarkeit der Erfolge verdeutlicht, die
bei der Quartiersaufwertung betrachtlich sein
kann.

Die bewertete Zielerreichung steigt nur
langsam an oder stagnierte zwischenzeitlich.
Im zuriickliegenden 10-jahrigen Zeitverlaufist
zu erkennen, dass die Zahl der Gebiete mit
den Einschdtzungen ,,im Wesentlichen ja“ und
»ja, und zwar vollstandig® in Hinblick auf die
Erreichung der urspriinglichen Ziele tendenziell
zugenommen hat. Dennoch wurde fiir das
Erfassungsjahr 2024 die Einschatzung ,teils/
teils“ nach wie vor am hdufigsten genannt, vgl.
Abb. 30.
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Abb. 30: Einschdtzung zur Erreichung der urspriinglichen Ziele in den Monitoringgebieten (kurz: Zielerreichungsgrad) mit Stand 2024.
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Datenquelle: Kommunen; © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: GRAS*, n = 182 — nur Monitoringgebiete mit
durchgdngigen Angaben, teilweise wurden einzelne Jahre interpoliert

In Abb. 31 werden die Tendenzen innerhalb nicht als ausreichend erreicht beurteilt werden,
der Gebietstypen ablesbar. Grundlegend was auch mit dem wieder zunehmenden
zeigt sich, dass ein relativ grof3er Anteil der Leerstand korrelieren kdnnte.

Forderquartiere existiert, in dem die Ziele noch

Abb. 31: Einschdtzung zum Zielerreichungsgrad in den Monitoringgebieten geordnet nach Gebietstyp mit Stand 2024.

Altstadt 56 % 38 % 2%
Griinderzeit 11 % 32% 21% 32% 4%
WohnungsDbDaRL; A Sk 5 2 -
sonstiges 31% 38% 7%
0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %
M bislang kaum M einige Wenige teils/teils im Wesentlichenja M ja, und zwar vollstandig

Datenquelle: Kommunen; © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: GRAS*, Altstadt n = 45, Griinderzeit n = 28, DDR-
Wohnungsbau n = 87, sonstiges n = 42; wenn keine Angabe gemacht wurde, wurde der Wert vom Vorjahr angenommen

Die Entwicklungen innerhalb der Gebiets- der Priorisierung nach hinten. Beim Gebietstyp
kategorisierung lassen sich auf verschiedene »DDR-Wohnungsbau“ zeigt sich sogar eine
Ursachen zuriickfiihren. In den Altstadten liegen leichte Riickentwicklung der Zielerreichung,
sie hdufig in der Grofle und Komplexitdt der was mit der Fliichtlingswelle zu erkldren ist.
Sanierungsgebiete. Durch die Konzentration Die urspriinglichen Riickbauziele konnten

auf die altstadtischen Zentren geraten die nicht umgesetzt werden, da Wohnungen zur
griinderzeitlichen Wohngebiete vermutlich in Unterbringung belegt werden mussten.

Verzogerungen bei der Umsetzung von Maf3nahmen

Der mit Abstand am hadufigsten genannte Zinssteigerungen, wie die Abbildung 32 des
Grund fiir die Verzogerung bei der Umsetzung Baupreisindex mit Basisjahr 2015 anschaulich
geforderter Vorhaben (vgl. Abb. 33) war die untermauert.

Kostensteigerung infolge von Inflation und
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Abb. 32: Entwicklung des Baukostenindex von 2010 bis 2025, mit dem Basisjahr 2015 (100).
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Datenquelle: Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer GmbH; © Begleitforschung, Darstellung: GRAS*

In der Haufigkeit der Nennungen folgt der fiir eine stadtebaulichen Weiterentwicklung
Mangel an Handwerksfirmen, die nicht selten zusatzlich ein. Erschwerend kommen

mit den biirokratischen Anforderungen o6ffen- fehlende Personalkapazitdten sowie weitere
tlicher Auftraggeber in Verbindung gebracht Verzogerungsursachen hinzu, wie die Altlasten-
wird. Wie in Kapitel D an Seite 29 dargestellt, beseitigung oder die Bergung archaologischer
schranken angespannte Haushaltslagen Funde, die teilweise Bauverzogerungen von

die Handlungsspielrdume der Kommunen mehreren Monaten nach sich ziehen kdnnen.

Abb. 33: (Unvorhergesehene) Verzogerungsgriinde fiir Bauprozesse bzw. die férdermittelkonforme Umsetzung von Projekten
im Erfassungsjahr 2024 sowie seit Projektbeginn bei mehrjihrigen EinzelmaBnahmen. Erhoben wurde zudem die Dauer der
Verzogerungen in Monaten auf Ebene der Monitoringgebiete fiir die farblich hinterlegten Kategorien. Die nicht blau markierten
Verzogerungsgriinde wurden unter ,,Sonstige Griinde“ genannt und im Nachgang kategorisiert.

Verzégerungsgrund Anzahlder Nennung
Baukostensteigerungen 31
Mangel handlungsbereiter Handwerksfirmen bzw. nicht ausreichende Zahl von Angeboten im Zuge vorgegebener 26
Ausschreibung entsprechend giiltiger Vergabevorschriften

Finanzlage der Stadt bzw. Aufbringung Eigenanteil 16
Planungskapazitdten (z. B. Personalmangel) 13
Bedarf fiir Altlastenbeseitigung 12
Bergung archdologische Funde 10
Fordermittelabwicklung/Vergaberichtlinien oder fehlende/nicht ausreichende Zuteilungsrahmen 10
Eigentumsverhaltnisse 3
Kostensteigerungen ohne Erhohung Fordermittel 2
Planerische Neuausrichtung im Gebiet 2
EFRE-Modalitaten 2
Neuausschreibung 1
Planerwechsel 1
Fehlender Investor 1
Denkmalschutzbehdrde 1

Datenquelle: Kommunen; © Begleitforschung, Kategorisierung und Darstellung: GRAS*
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Entwicklung von Leerstand und
voraussichtlichem Riickbaubedarf

Der Wohnungsmarkt in Thiiringen ist von gegen-
ldufigen Trends gepragt. Einerseits sinken lang-
fristig sowohl die Gesamtbevolkerung als auch
die Zahl der Mehrpersonenhaushalte, anderer-
seits wdchst die Gruppe der Einpersonenhaus-
halte weiter. Diese Singularisierung fiihrt zu
einem anhaltenden Wandel des Wohnungs-
nachfrageverhaltens der Bevolkerung, wodurch
kiinftig kleinere, barrierearme und inner-
stadtisch gut angebundene Wohnungen an
Bedeutung gewinnen diirften. Raumlich entfalten
insbesondere Erfurt, Jena und Weimar eine starke
Sogwirkung, wahrend kleinere und peripher
gelegene Kommunen eher von Schrumpfungs-
prozessen betroffen sind. Hohe Baulandpreise

in den drei prosperierenden Zentren verstdrken
zudem die Abwanderung in das vergleichsweise
preisgiinstigere Umland. Seit dem Jahr 2022
haben zusdtzliche Faktoren die Dynamik
verscharft: Die Fluchtmigration infolge des
Ukrainekriegs erhohte die Nachfrage im
preisgiinstigen Segment der stadtischen Zentren,
wdhrend Inflation und gestiegene Zinsen das
Bauen verteuern und weiterhin Nachfrage vom
Eigentum in den Mietmarkt verlagern oder
Suburbanisierungsprozesse beschleunigen.3

Als Reaktion auf die veranderte Nachfrage-
situation ist der Wohnungsbestand in Thiiringen
seit 2011 wieder angestiegen. Ausschlaggebend

hierfiir sind Neubauimpulse vor allem in den
Wachstumsstadten sowie eine Wohnungs-
abgangsdynamik, die deutlich unter dem Niveau
der friihen 2000er Jahre liegt. Gleichwohl
bestehen weiterhin Diskrepanzen zwischen
Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage.
Bestdande in DDR-GroBwohnsiedlungen und
Altstadten entsprechen haufig weder in Hinsicht
auf Wohnungszuschnitt und Wohnungsgrofie
noch in Bezug auf die Energieeffizienz heutigen
Wohnanspriichen und weisen daher oftmals
erhohte Leerstande auf. Zudem sind die
Wohnungsleerstdande stark raumlich differenziert
und verscharfen die Polarisierung zwischen
Wachstumsinseln und strukturschwachen
Rdaumen. Wahrend Leerstandsquoten in Erfurt,
Jena und Weimar sowie einigen Mittelstadten
vergleichsweise gering ausfallen, erreichen sie
in zahlreichen kleineren, eher landlich gepragten
Kommunen zweistellige Werte.>

Wenn Sterbeiiberschiisse anhalten, Zuziige
vielerorts nicht ausreichen, die Altersstruktur
die Nachfrage in bestimmten Quartieren weiter
ausdiinnt, Bestdande nicht mehr bedarfsgerecht
sind und zu wenige Wohnungsabgdnge
erfolgen, wahrend der Neubau den Bestand
weiter erhoht, stellt sich daher die Frage, ob
Thiiringen vor einer erneuten Phase des Leer-
standsaufbaus steht — mit Konzentration in den
peripheren landlichen Raumen des Freistaats.

E1 Bilanz der bisherigen Leerstandsentwicklung und deren Rahmenbedingungen

Uber die vergangenen Jahrzehnte konnte durch
geforderten Riickbau ein erheblicher Leerstand
in Thiiringen vermieden werden. Dieser Riickbau
erfolgte nicht erst mit Beginn des Bund-Lander-
Programmes ,,Stadtumbau Ost“, sondern wurde
bereits seit den 1990er Jahren aktiv durch
landeseigene Programme unterstiitzt. So
wurden rund 4.300 Wohneinheiten mithilfe

der Landesprogramme ,,Wohnumfeld Block/

32 TMIL (2022): Monitoringbericht 2021, Seite 66 ff.; TLS (2025): 2. GemBV;
TLS (2023): 3. 1BV
33 TMIL (2022): Monitoringbericht 2021, Seite 66 ff.; DESTATIS (2024):

Platte“ sowie ,Wohnungsmarktstabilisierung*
zuriickgebaut. Ab 2002 kam das Bund-Lander-
Programm ,,Stadtumbau Ost“ hinzu, das seit
2020 im neuen Programm ,,Wachstum und
nachhaltige Erneuerung fortgefiihrt wird.

Auf dieser Grundlage konnten bis Ende 2024
insgesamt rund 53.800 nicht mehr marktgangige
Wohnungen abgerissen werden.3#

Zensus 2022

34 Rickbaustatistik des TMDI zum Férderprogramm
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Die (kommunale) Wohnungswirtschaft in
Thiringen ist nach wie vor ein zentraler
Partner der Gemeinden bei der Umsetzung
der Riickbauprogramme. Die Bestdande der
kommunalen Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften sind iiberwiegend durch
DDR-Wohnungsbau geprdgt und weisen in

besonderem Maf3e Leerstdande auf. Dies
ermoglicht eine effiziente Steuerung des
staatlich geforderten Riickbaus, da in
Zusammenarbeit mit wenigen Akteuren
groRflichig Uberkapazitdten vom Markt
genommen werden kdnnen.

Abb. 34: Wohnungsleerstandsentwicklung in Thiiringen seit 2001, verschiedene Varianten.
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Datenquelle: DESTATIS, TLS, TMDI und eigene Berechnungen; © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: P & P, Annahme:

konstante Riickbauzahlen 2002 bis 2006

Den marktstabilisierenden Einfluss des Bund-
Lander-Programms verdeutlicht Abb. 34.
Zwischen 2001 und 2011 sank die Wohnungs-
leerstandsquote zundchst von 9,7 % zu Beginn
der Dekade auf etwas mehr als 5 % zur Mitte
des Jahrzehnts, bevor sie bis 2011 wieder auf
7,7 % anstieg. Wesentliche Ursache dieser
Entwicklung ist zum einen die kontinuierlich
sinkende durchschnittliche Haushaltsgrofie
von etwa 2,2 Personen je Haushalt im Jahr
2001 auf knapp unter 2,0 Personen im Jahr
2011, was die Wohnungsnachfrage pro Kopf
trotz anhaltender Bevolkerungsschrumpfung
erhdhte.’® Zum anderen spielte derim Rahmen
des Stadtumbauprogramms geforderte Riickbau
eine erhebliche Rolle. Die programmbedingten
Wohnungsabgadnge weisen insbesondere in
den Anfangsjahren eine hohe Dynamik auf,
sodass auf den Zeitraum 2001 bis 2011 liber
80 % (rund 44.600 Wohnungen) des gesamten
geforderten Abrissvolumens entfallen.3”

Der leerstandsmindernde Effekt dieser
Wohnungsbestandsreduktion ldasst sich anhand
eines Vergleichsszenarios quantifizieren:

Ohne Riickbau ldge die Leerstandsquote

2011 bei {iber 11,1 % und damit mehr als

drei Prozentpunkte liber der tatsdchlichen
Entwicklung. Die Wanderungsverflechtungen
mit dem Ausland stellen in dieser Phase einen
weiteren, wenngleich schwachen Einflussfaktor
dar - teilweise traten sogar Wanderungsverluste
auf, etwa in den Jahren 2006 und 2008.3®
Insgesamt ist fiir den Zeitraum bis 2011
dennoch ein leichter Wanderungsgewinn von
rund 8.000 Personen zu verzeichnen, der

eine zusatzliche Leerstandsminderung von
etwa 0,3 Prozentpunkten bewirkte. Ohne die
aggregierten Effekte aus geférdertem Riickbau,
Bestandsreduktion und Wanderungsgewinnen
aus dem Ausland wiirde die Leerstandsquote im
Jahr 2011 somit bei rund 11,4 % statt bei 7,7 %
liegen.

35 Riickbauzahlen fiir den Zeitraum 2002 bis 2006 nur aggregiert verfiighar, 37 Riickbaustatistik des TMDI zum Férderprogramm

daher gleichmaBige Aufteilung auf die einzelnen Jahresscheiben
36 TLS (2025): Mikrozensus

38 TLS (2025): Wanderungsstatistik
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Ab 2011 blieb die reale Leerstandsquote
Thiringens zunachst weitgehend konstant,
bevor sie ab 2015 wieder anstieg. Die durch-
schnittliche Haushaltsgrof3e nahert sich in
diesem Zeitraum einem Plateau von etwa 1,93
bis 1,95 Personen.3® Damit verliert dieser leer-
standsreduzierende Nachfragemechanismus
zunehmend an Wirkung. Gleichzeitig nahmen
die Zuwanderungsgewinne aus dem Ausland
ab etwa 2011 deutlich zu, getragen sowohl von
der EU-Binnenwanderung — insbesondere aus
Ostlichen EU-Staaten — als auch von Flucht-
migration aus Kriegsgebieten wie Syrien und
der Ukraine. Aggregiert iiber den Zeitraum
2012 bis 2024 beliefen sich die Wanderungs-
gewinne aus dem Ausland auf rund 164.000
Personen und sind damit mehr als 20-mal

so hoch wie im Zeitraum davor.4° Die starken
Zuwanderungsstrome von Asylsuchenden

aus Syrien im Jahr 2015 und aus der Ukraine
im Jahr 2022 schlagen sich sogar als deutlich
sichtbare ,,Dellen“ in der Entwicklung der
Thiiringer Leerstandsquote nieder: Kurzzeitig
sinkt die Quote in 2015 auf rund 6 % und in
2022 auf rund 8 %. Der geforderte Riickbau
setzte sich fort, allerdings auf deutlich
niedrigerem Niveau als vor 2011. Gleichzeitig
iberstiegen die Baufertigstellungen wieder
die Wohnungsabgange, sodass der gesamte
Wohnungsbestand wuchs.4 Bei anhaltendem
Bevolkerungsriickgang und stagnierenden
Haushaltsgrofien steigt der Wohnungsleerstand
daher zwangslaufig und erreichte 2024 mit
10,5 % ungefdhr wieder das Niveau zu Beginn
der 2000er Jahre. In einem Szenario ohne
Auslandszuwanderung und ohne Angebots-
anpassung durch geforderten Riickbau ldge die
Leerstandsquote mit 21,4 % jedoch deutlich

hoher. Anders als 2011 tragen mittlerweile

vor allem die Wanderungsgewinne aus dem
Ausland zur Reduktion des Leerstands bei,
denn von den elf Prozentpunkten Leerstands-
minderung entfallen rund sieben Punkte auf die
Auslandszuwanderung und etwa vier Punkte
auf den geforderten Riickbau. In absoluten
Zahlen entspricht dies einem vermiedenen
Wohnungsleerstand von rund 140.000
Wohneinheiten seit 2001 — davon etwa 85.000
infolge der Zuwanderung aus dem Ausland

und rund 55.000 durch staatlich geforderte
Reduktion des Wohnungsbestands.

Im Hinblick auf die Griinde und die Dauer des
Wohnungsleerstandes in Thiiringen ermoglicht
der Zensus 2022 einen vertiefenden Einblick. Von
den rund 94.000 leerstehenden Wohnungen zum
Zensusstichtag gilt lediglich ein Drittel gemaf
Zensusdefinition als marktaktiver Leerstand, das
heif}t diese Wohnungen waren innerhalb von
drei Monaten fiir den Bezug verfiighar.3 Werden
zusatzlich Wohnungen beriicksichtigt, die
mittelfristig zur Verfiigung stehen, etwa aufgrund
laufender oder geplanter Baumainahmen
nurvoriibergehend leer sind, erhdht sich

der marktrelevante Leerwohnungsbestand

auf liber 5o %. Der Anteil der leerstehenden
Wohnungen, die fiir Abriss oder Riickbau
vorgesehen sind, ist mit rund 5.000 Wohnungen
sehr gering und spiegelt die aktuell niedrige
Wohnungsabgangsdynamik wider. Dass der
Leerstand von Wohnungen ein strukturelles und
langerfristiges Nachfrageproblem darstellt, wird
durch die Betrachtung der Leerstandsdauer
deutlich: Uber zwei Drittel des gesamten
Thiiringer Wohnungsleerstandes waren zum
Zensusstichtag bereits seit 12 Monaten oder
langer ungenutzt.

E2 Gegenwadrtige Leerstandsituation in den Monitoringkommunen

Die Einflussgrofien der Leerstandsentwicklung
auf Ebene Thiiringens wirken zugleich in dessen
Teilraumen. Trends der Wohnungsnachfrage und

39 TLS (2025): Mikrozensus

40TLS (2025): Wanderungsstatistik

41 Hinweis: Der Wohnungsbestand Thiiringens wurde im Rahmen
des Zensus 2022 um mehr als 30.000 Wohneinheiten nach unten
korrigiert. Neben der Fluchtmigration aus der Ukraine tragt diese
Bestandskorrektur zusadtzlich zum Riickgang der Leerstandsquote
in 2022 bei. Entsprechend wird auch die Entwicklung in den Jahren
vor dem Zensus 2022 tendenziell (iberschatzt. Der weitere Verlauf

der Angebotsentwicklung @hnlich sich teilweise,
kdnnen sich jedoch je nach Region deutlich
unterscheiden. Eine kleinrdumige

nach dem Zensus 2022 bestétigt jedoch den Trend zunehmender
Leerstandsquoten. Zudem hat sich der Wohnungsbestand Thiiringens
auch unter Beriicksichtigung der Zensuskorrektur zwischen dem Zensus
2011 und Zensus 2022 um mehr als 5.000 Wohneinheiten erhoht,
wahrend die Zahl der Haushalte riicklaufig war.

42 Eigene Berechnungen

43 DESTATIS (2024): Zensus 2022

44 DESTATIS (2024): Zensus 2022
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Betrachtung der Leerstandsentwicklung auf
Ebene der Monitoringkommunen macht diese
Unterschiede sichtbar, da diese Gemeinden ein
breites Spektrum an Gemeindegrofienklassen
und Lagetypen innerhalb des Freistaats
abdecken. Aggregiert folgt die Leerstands-
quote aller Monitoringkommunen dem
thiiringischen Trend: Zum Zensus 2011 lag

sie bei etwas mehr als 7 % und stieg bis zum
Zensus 2022 auf rund 8 %.4 Wie Abb. 35
zeigt, sind die rdumlichen Disparitdten jedoch
erheblich. Die Karte visualisiert die Verteilung
der Wohnungsleerstandsquoten auf Basis des
Zensus 2022 sowie deren Veranderung im
Vergleich zum Zensus 2011.

Abb. 35: Wohnungsleerstandsquote der 42 Monitoringkommunen zum Zensus 2022 sowie Verdnderung seit dem Zensus 2011.
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Auffallig ist zundchst ein Band von Kommunen
mit vergleichsweise niedrigen Leerstanden

von bis zu 6 %, das sich entlang der zentralen
Thiringer Entwicklungsachse, der A4, erstreckt.
Insbesondere die Ober- und Mittelzentren
Erfurt, Weimar und vor allem Jena — mit einer

45 DESTATIS (2014 & 2024): Zensus 2011 & Zensus 2022

Leerstandsquote von unter 4 % — bilden die
Ankerpunkte dieses Teilraums. Ergdnzt wird
dieses Riickgrat durch die kleine Gemeinde
Hermsdorf mit einer Wohnungsleerstandsquote
von unter 6 %. Im Vergleich zum Zensus 2011
hat sich der Wohnungsleerstand insgesamt
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kaum verdndert. In den Stddten Erfurt und
Weimar entspricht die aktuelle Quote weitest-
gehend dem Niveau zum Zensusstichtag

2011, in Jena ist sie bei sehr niedrigem

Niveau nur um rund 1 % gestiegen, wahrend
sie in Hermsdorf um etwa 4 % sank. Die vier
Monitoringkommunen profitieren von ihrer
zentralen Lage und der guten verkehrlichen
Anbindung an Autobahnknotenpunkte wie das
Erfurter und das Hermsdorfer Kreuz. Zudem
bilden die drei Verwaltungs- und Universitats-
stadte Erfurt, Weimar und Jena das Zentrum des
wirtschaftsstarksten Raums in Thiiringen mit
umfangreichen Arbeitsmarkt- und Bildungsa-
ngeboten. Dies spiegelt sich auch in einer
positiven Zuzugs- und Bevdlkerungsdynamik
wider, die die Wohnungsnachfrage stiitzt und
trotz eines intensiven Wohnungsneubaus
Leerstdnde begrenzt.

Die ndchste Gruppe umfasst Kommunen mit
moderatem Leerstand zwischen 6 % und

8 %. Hierbei handelt es sich iberwiegend um
kleinere und mittlere Mittelstdadte, die zum Teil
im Einzugs- und Suburbanisierungsbereich

der Wachstumsachse liegen, darunter
Arnstadt, llmenau, Gotha und Sémmerda.
Teilweise fungieren diese Orte jedoch auch

als Stabilisierungs- und Versorgungszentren

in ansonsten von Schrumpfung betroffenen
landlichen Raumen, etwa Bad Salzungen,
Meiningen oder Hildburghausen entlang des
Thiringer Waldes. Auch das Eichsfeld mit den
Stadten Heilbad Heiligenstadt und Leinefelde-
Worbis zahlt zur Kategorie der Gebiete mit
moderatem Leerstand. Die beiden Mittelzentren
nehmen dabei eine gewisse Sonderstellung
ein: Die konservativ-katholische Pragung
spiegelt sich — im Vergleich zum restlichen
Thiringen — in groBBeren, starker familiar
orientierten, Haushalten wider.4 Zudem sind
beide Kommunen Teil der wirtschaftsstarken
Wohnungsmarktregion Kassel-Gottingen und
entwickeln sich daher tendenziell positiver als
der librige landliche Raum Thiiringens. Seit dem
Zensus 2011 verzeichnen die Kommunen dieser
Gruppe eine Zunahme des Wohnungsleerstands
von o bis zu 3 Prozentpunkten. Eine

Ausnahme bilden Gotha und Arnstadt, wo

46 DESTATIS (2024): Zensus 2022
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die Wohnungsleerstandsquote zwischen den
beiden Zensen um rund 2 Prozentpunkte
zuriickgeging.

Monitoringkommunen mit hohen Leerstanden
von mehr als 8 % konzentrieren sich vor

allem im nordlichen Thiiringer Becken, etwa

in Miihlhausen, Bad Langensalza, Artern und
Rof3leben-Wiehe. Ein zweiter Schwerpunkt
liegt im ostthiiringisch vogtlandischen Raum
mit Gera, Greiz, Weida, Zeulenroda-Triebes,
Ronneburg und weiteren Stadten, in denen
teilweise sehr hohe Leerstandsquoten von iiber
10 % auftreten. Erganzt werden diese Cluster
durch einzelne Kommunen im Thiiringer Wald,
wie Suhl, Sonneberg und Schmalkalden. Die im
Vergleich zu den {ibrigen Monitoringkommunen
hohen Leerstdnde sind unter anderem auf
langfristige Abwanderungsprozesse, eine
ausgepragte Uberalterung der Bevélkerung, die
periphere Lage abseits wirtschaftlicher Zentren
sowie ein entsprechend geringes Arbeits-

und Ausbildungsangebot zuriickzufiihren.
Zwischen den Zensen 2011 und 2022 stieg

die Leerstandsquote in einigen Kommunen

um bis zu 6 Prozentpunkte. Besonders
betroffen sind Gemeinden im Vogtland oder

in dessen unmittelbarer Nahe, etwa Altenburg
mit einem Anstieg der Leerstandsquote um

5 Prozentpunkte und Neustadt an der Orla

mit 6 Prozentpunkten. Gera als grofite Stadt
dieser Gruppe verzeichnet hingegen einen
leichten Riickgang der Leerstandsquote um
einen Prozentpunkt.

Da die durchschnittliche HaushaltsgrofRe

in Thiiringen bereits sehr niedrig ist, wird

die Entwicklung des Wohnungsleerstands

auf der Nachfrageseite vor allem durch die
Bevolkerungsentwicklung bestimmt. Dabei
kommt der Zuwanderung eine Schliisselrolle
zu. Monitoringkommunen, denen es in

der vergangenen Dekade gelang, den
landesweit festgestellten Sterbeiiberschuss
durch ausreichende Zuziige auszugleichen,
konnten den Wohnungsleerstand — trotz eines
verstarkten Wohnungsneubaus — stabilisieren
oder sogar verringern.



Entsprechend der in Kapitel C2 gebildeten

vier Gruppen der Bevilkerungsentwicklung
differenziert Abb. 36 die gruppenspezifischen
Wohnungsleerstandsquoten weiter nach dem
Baualter der Gebdude, in denen sich die leer-
stehenden Wohnungen befinden und vergleicht

deren Entwicklung mithilfe der beiden Zensen.
Daraus lassen sich Riickschliisse ziehen,
welche Baustrukturtypen besonders stark unter
Druck stehen beziehungsweise im Zeitraum
zwischen den beiden Zensen eine zunehmende
Erosion der Nachfrage erfahren haben.

Abb. 36: Gruppenspezifische Wohnungsleerstandsquoten nach Baualter der leerstehenden Wohnungen zum Zensusstichtag 2011

und 2022.
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Uber alle Gruppen hinweg zeigt sich fiir 2022
eine Spannweite der Gesamtleerstandsquote
von 5,0 % in Gruppe 1 iiber 9,3 % in Gruppe

2 und 10,3 % in Gruppe 3 bis hin zu 12,5 % in
Gruppe 4. Gruppeniibergreifend stellt der DDR-
Wohnungsbestand der Baujahre 1949 bis 1990
den jeweils grofiten Leerstandsanteil, gefolgt
von der Altbausubstanz in den Kernstadten,
Griinderzeitquartieren und landlichen Ortsteilen
vor 1919. Mit zunehmendem Einwohnerverlust
steigen die Leerstandsanteile dieser beiden
Baualtersklassen sukzessive an, zugleich
verstarkt sich die Dynamik der Zunahme
zwischen den beiden Zensusstichtagen.
Unproblematisch erscheinen hingegen Gebadude
jiingeren Datums: Die Leerstandsquoten der
Baualtersklasse ab 1991 liegen in allen Gruppen
und Jahren bei unter einem Prozent, auch wenn
zwischen 2011 und 2022 minimale Zunahmen
zu verzeichnen sind.

Hohe Wohnungsleerstande wirken sich nicht
nur auf die Stabilitat des Wohnungsmarktes
insgesamt aus, sondern beeintrachtigen auch
die Wirtschaftlichkeit einzelner Mietobjekte.

Leerstdnde und niedrige Mieten hangen
dabei eng zusammen. Wird ein bestimmtes
Leerstandsniveau tiberschritten und zugleich
ein bestimmtes Mietniveau unterschritten,

ist die Vermietung fiir Eigentiimer nicht mehr
rentabel, da laufende Kosten sowie Riicklagen
fiir notwendige Sanierungen und Reparaturen
nicht mehr gedeckt werden kénnen. Diesen
Zusammenhang verdeutlicht Abb. 37.

Dargestellt ist die Preisstruktur vermieteter
Wohnungen zum Zensusstichtag 2022 in
wachsenden (Gruppe 1) und stark schrump-
fenden Monitoringkommunen (Gruppe 4). Die
beiden Gruppen unterscheiden sich deutlich
im Mietpreisniveau. In Gruppe 1 entfallen
lediglich 17 % des Mietwohnungsbestands auf
das untere Segment bis 5 €/m2 Nettokaltmiete.
Rund ein Drittel (32 %) liegt im mittleren Band
von 5 bis unter 6 €/m2, wahrend mehr als die
Halfte (51 %) bereits 6 €/m2 oder mehr erzielt.
Die hdchsten Mieten finden sich nach wie vorin
Jena und Weimar. Dort werden fast zwei Drittel
der vermieteten Wohnungen fiir 6 €/m2 oder
mehr angeboten. In Gruppe 4 hingegen
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Abb. 37: Gruppenspezifischer Mietwohnungsbestand nach drei Mietpreiskategorien (Nettokaltmiete pro m2) zum Zensusstichtag

2022.
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Datenquelle: DESTATIS und eigene Berechnungen; © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: P & P

dominiert das niedrigste Preissegment.

Hier werden 55 % der Mietwohnungen fiir
weniger als 5 €/m2 vermietet, 33 % liegen im
mittleren Band, und nur 12 % {iberschreiten
die Schwelle von 6 €/m2. In den Kleinstadten
Artern und Weida werden sogar rund 8o % des
Mietwohnungsbestands fiir weniger als 5 €/m?2
angeboten.

Diese gegenlaufige Preisstruktur korrespondiert
deutlich mit den Leerstandswerten. Gruppe 1
weist eine vergleichsweise niedrige
Leerstandsquote von 5,0 % auf, wohingegen
Gruppe 4 mit 12,5 % einen mehr als doppelt

so hohen Anteil leerstehender Wohnungen
verzeichnet. Die hohe Wohnraumnachfrage

in den wachsenden Monitoringkommunen
verschiebt die Preisverteilung nach oben

und reduziert zugleich den Leerstand.
Demgegeniiber sehen sich die Stadte und
Gemeinden im Schrumpfungsgiirtel tendenziell
mit sinkenden Immobilienwerten, geddampften
Mieten und erhohten Leerstanden konfrontiert,
wahrend der Kostendruck im Hinblick auf
Bewirtschaftung und Abschreibung der
Mietobjekte unverandert hoch bleibt.

E3 Kiinftige Wohnungsnachfrage sowie Riickbaubedarfe von Wohnungen unter
Beriicksichtigung kommunaler Zielgrofien

Das derzeitige Niveau des geférderten Riickbaus
ist so gering, dass die langfristigen Folgen des
demografischen Wandels fiir den Thiiringer
Wohnungsmarkt kaum kompensiert werden
kdnnen. Zugleich ist davon auszugehen, dass
sich die beschriebenen Trends der Wohnungs-
leerstandsentwicklung sowohl qualitativ als auch
quantitativ verschdrfen und die Polarisierung
zwischen Wachstumsinseln und Schrumpfung-
srdumen weiter zunimmt. Ein vorausschauender
Blick verdeutlicht, welche Anpassungen der
Riickbauziele in den Monitoringkommunen
erforderlich sind, um die zu erwartenden
Leerstdande auf einem wohnungswirtschaftlich
vertretbaren Niveau zu halten.
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Abb. 38 zeigt, dass sich nachfrageseitig die
demografischen Rahmenbedingungen der
vergangenen Jahre verfestigen. Dargestellt ist
die prognostizierte Zahl der Haushalte in den
Monitoringkommunen, aggregiert nach den
vier rdumlichen Gruppen sowie differenziert
nach zwei Haushaltstypen (1-2-Personen-
Haushalte und Haushalte mit drei oder mehr
Personen) fiir die Zeitpunkte Zensus 2022,
2030 und 2040. Gruppeniibergreifend setzt
sich die zunehmende Dominanz kleinerer
Haushalte fort, jedoch vor dem Hintergrund
sehr unterschiedlicher Gesamtdynamiken —
von leichtem Wachstum iber stabile bis hin zu
riicklaufigen Haushaltsentwicklungen.



Abb. 38: Gruppenspezifische Haushaltsentwicklung der 1-2-Personen-Haushalte sowie 3-oder-mehr-Personen-Haushalte (in
Tausend) vom Zensusstichtag 2022 bis 204o0.
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In den Gemeinden der ersten Gruppe, dem Gruppen gehen die Mehrpersonenhaushalte
wirtschaftlich prosperierenden Kernraum relativ starker zuriick, sodass sich der ohnehin
Thiringens, steigt die Gesamtzahl der schon hohe Anteil der 1-2-Personen-Haushalte
Haushalte von 263.000 zum Zensusstichtag weiter verfestigt. In Gruppe 2 reduziert sich
2022 auf 268.000 im Jahr 2030 und 271.000im  deren Zahlvon 124.000 in 2022 auf 118.000
Jahr 2040. Der Zuwachs bleibt damit moderat in 2040, wahrend die 3-oder-mehr-Personen-
und verldauft weitgehend linear. Innerhalb Haushalte von 32.0100 auf 28.000 sinken.
der Haushaltsstruktur zeigt sich jedoch eine Gruppe 3 zeigt ein vergleichbares Bild: Die
deutliche Verschiebung zugunsten kleinerer kleinen Haushalte nehmen von 122.000 in
Haushalte: Die 1-2-Personen-Haushalte nehmen 2022 auf 111.000 in 2040 ab, die grofieren von
von 207.000 im Jahr 2022 auf 219.000 im 32.000 auf 28.000.

Jahr 2040 zu. Parallel dazu sinkt die Zahl der

3-oder-mehr-Personen-Haushalte von 56.000 In den Kommunen der Gruppe 4 im

auf 52.000, was auf langfristige demografische  Schrumpfungsgiirtel Thiiringens ist ein

und soziale Trends wie steigende Single- ausgepragter Riickgang der Haushaltszahlen
Anteile, kleinere Familiengrofen oder héhere zu beobachten. Die Gesamtzahl sinkt von
Lebenserwartung hindeutet. 67.000 im Jahr 2022 auf 61.000 in 2030

und 54.000 in 2040. Dies entspricht einem
Die Monitoringkommunen der Gruppen 2 und 3  Riickgang um nahezu ein Fiinftel tiber den
mit stabiler beziehungsweise leicht riicklaufiger Betrachtungszeitraum. Die 1-2-Personen-
Einwohnerentwicklung weisen insgesamt Haushalte verringern sich von 53.000 in
ahnliche Haushaltszahlen auf. In Gruppe 2 sinkt 2022 auf 43.000 in 2040, die 3-oder-mehr-
die Gesamtzahl der Haushalte von 156.000 zum  Personen-Haushalte von 14.000 auf 11.000. Das
Zensusstichtag 2022 auf 152.000 im Jahr 2030 Mengenverhaltnis beider Haushaltstypen bleibt
und auf 146.000 im Jahr 2040. In Gruppe 3 fdllt  damitim Gegensatz zu den anderen Gruppen

der Riickgang deutlicher aus: Hier verringert weitgehend konstant, wobei die Struktur auch
sich die Haushaltszahl im gleichen Zeitraum hier klar von kleineren Haushalten gepragt ist.
von 154.000 auf 148.000 und schlieilich

auf 139.000. Die Strukturverdnderungen Die kiinftig zu erwartende Entwicklung der
innerhalb der Haushaltstypen entsprechen in Wohnungsleerstande folgt der jeweiligen
ihrer Tendenz denen von Gruppe 1, verlaufen Haushalts- und damit Wohnungsnachfrage-

jedoch auf sinkendem Gesamtniveau. In beiden entwicklung. Abb. 39 zeigt, dass der
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Wohnungsleerstand mit zunehmender
demografischer Schieflage deutlich ansteigen
wird. Besonders stark betroffen sind
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH),

wahrend Ein- und Zweifamilienhduser (EZH)
zwar ebenfalls steigende, im Gesamtbild jedoch
moderatere Leerstandsquoten aufweisen.

Abb. 39: Gruppenspezifische Wohnungsleerstandsentwicklung in Ein- und Zweifamilienhdusern (EZH) und Mehrfamilienhdusern

(MFH) vom Zensusstichtag 2022 bis 2040.
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In den Mittel- und Oberzentren der ersten
Gruppe mit leichten Haushaltszuwdchsen
bleibt der Wohnungsleerstand insgesamt auf
niedrigem Niveau und nimmt langfristig sogar
ab. Der gesamte Leerstand liegt sowohlim
Zensusjahr 2022 als auch im Jahr 2030 bei

5 % und sinkt bis 2040 auf 3 %. Innerhalb der
Gebdudetypen reduziert sich der Leerstand in
MFH-Wohnungen von 4 % auf 3 %, wahrend EZH
bereits im Ausgangsjahr eine Leerstandsquote
von nur 1 % aufweisen und bis 2040 faktisch
leerstandsfrei werden.

Die Klein- und Mittelstdadte der zweiten Gruppe
verzeichnen im Prognosezeitraum leichte
Haushaltsverluste. Entsprechend erhdht sich
der gesamte Wohnungsleerstand von 9 %

zum Zensusstichtag im Jahr 2022 auf 12 % bis
2030 und weiter auf 16 % bis 2040. Verursacht
wird dieser Zuwachs vor allem durch den
MFH-Bestand, dessen Leerstandsquote im
gleichen Zeitraum von 7 % auf 13 % wachst.
EZH-Wohnungen verzeichnen demgegeniiber
nur einen leichten Anstieg von 2 % auf3 %

bis 2040. Die Wohnungsleerstdnde in den
Kommunen der dritten Gruppe folgen einem
dhnlichen Muster, liegen aufgrund der starkeren

=
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_é.
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Haushaltsverluste jedoch durchgangig auf
hoherem Niveau. Der gesamte Leerstand
steigt von 11 % im Zensusjahr 2022 auf 15 %
bis 2030 und weiter auf 19 % bis 2040. Auch
hier konzentriert sich der Anstieg auf das
MFH-Segment, dessen Leerstandsquote von

8 % im Jahr 2022 auf 14 % bis 2040 wachst.
Gleichzeitig wirken sich die deutlich sinkenden
Haushaltszahlen in dieser Gruppe zunehmend
auch auf EZH aus, deren Leerstandsquote sich
von 3 % im Jahr 2022 auf 5 % bis 2040 erhoht.
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-
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EZH A Insgesamt

Berechnung und Darstellung: P & P

Am deutlichsten ausgepragt ist die
Leerstandsproblematik in den stark
schrumpfenden Kommunen der vierten Gruppe.
Dort steigt der gesamte Wohnungsleerstand
von 13 % im Zensusjahr 2022 auf 20 % bis
2030 und erreicht bis 2040 sehr hohe 30 %.
Besonders betroffen ist der Leerstand in MFH,
der sich von 9 % auf 20 % mehr als verdoppeln
wird. Damit wird der Geschosswohnungsbau

in diesen Monitoringkommunen zum

zentralen Risikosegment. Die Uberalterung der
Bewohner und ausbleibende Zuziige lassen
DDR-GroBwohnsiedlungen weiter veréden,
Griinderzeitbestdnde in unattraktiven Lagen —
etwa entlang stark befahrener
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Verkehrsachsen oder mit schlechter Anbindung
an das Stadtzentrum — werden noch starker
mit Leerstanden konfrontiert. Auch EZH-
Bestdande geraten zunehmend unter Druck und
weisen einen bislang untypischen Anstieg der
Leerstandsquote von 4 % in 2022 auf 10 % bis
2040 auf. Hierbei handelt es sich unter anderem
um aufgegebene Hofe in landlichen Regionen
Thiringens oder DDR-Eigenheimbestande,
deren Nachnutzung aufgrund der peripheren
Lage oder hoher Sanierungskosten nicht
angestrebt wird. Zudem setzt gegen Ende des
Prognosezeitraums der Generationenwechsel
bei EZH jiingeren Datums (Baujahr ab 1990)

in vollem Umfang ein, wobei auch hier die
Nachnutzung vermutlich angesichts der Lage
abseits wirtschaftlicher Zentren und des
Investitionsbedarfs in vielen Fdllen erschwert
bleiben wird.

Vor dem Hintergrund der zu erwartenden hohen
Leerstande in den Schrumpfungsgebieten
Thiringens stellt sich fiir die betroffenen
Monitoringkommunen die Frage nach
geeigneten Anpassungsstrategien. Der
geforderte Riickbau leerstehender Wohnungen
ist dabei ein zentrales Instrument, das mit
konkreten Riickbauzielen unterlegt werden
muss. Ein mogliches Szenario besteht darin,
den kiinftig zu erwartenden Leerstand durch
Riickbaumainahmen so weit zu verringern,
dass das derzeitige Leerstandsniveau gehalten
werden kann. Welche Riickbaubedarfe sich
hieraus bis 2030 ergeben und wie diese im
Vergleich zu den aktuellen Riickbauzielen der
Monitoringkommunen ausfallen, zeigt die
Tabelle in Abb. 4o.

Innerhalb des wirtschaftlichen Kernraums
Thiiringens (Gruppe 1) fallt der aggregierte
Riickbaubedarf bis 2030 mit rund 400 Wohn-
einheiten (WE) vergleichsweise moderat aus;
dem stehen kommunale Riickbauziele von
insgesamt 1.100 WE gegeniiber. Die grofite
Diskrepanz zeigt sich in Arnstadt. Rechnerisch
besteht dort kein Riickbaubedarf, dennoch
wird ein Riickbauziel von 700 WE verfolgt.
Entscheidend ist hier eine kontinuierliche
Beobachtung der kurz- bis mittelfristigen
Entwicklung der Wohnungsnachfrage, um
nicht unnotig Bestande vom Wohnungsmarkt
zu nehmen. Gotha bildet dazu den Gegenpol:
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Dort miissten laut Prognose etwa 200 WE
zuriickgebaut werden, um das Leerstandsniveau
von 2025 zu halten; aktuell existiert jedoch kein
kommunales Riickbauziel. In Eisenberg decken
die geplanten Malnahmen den prognostizierten
Reduzierungsbedarfvon 100 WE genau ab. In
Erfurt, Jena und Weimar ergibt sich rechnerisch
kein zusatzlicher Bedarf, entsprechend ist dort
folgerichtig kein weiterer Riickbau geplant.

In den demografisch stabilen Klein- und
Mittelstadten der zweiten Gruppe zeigt

sich dagegen bis 2030 ein deutliches
Riickbaudefizit, sofern lediglich die
bestehenden Zielsetzungen umgesetzt
werden. Fiir die Gruppe insgesamt steht

einem Riickbaubedarfvon 4.900 WE ein
kommunales Zielvolumen von nur 2.100 WE
gegeniiber. Besonders ins Gewicht fallt Gera.
Dort werden 2.600 WE Riickbau bendtigt, es
sind jedoch lediglich 8oo WE geplant. Ohne
eine Anpassung der Zielgrofien diirfte eine
Stabilisierung des Leerstands auf dem Niveau
von 2024 kaum zu erreichen sein. Auch
Meiningen sowie Miihlhausen/Thiiringen
tragen mit Unterdeckungen von 300 WE bis
400 WE zum erhdhten Gesamtbedarf bei.
Daneben gibt es Kommunen mit einer relativ
guten Ubereinstimmung von Bedarf und Ziel. In
Leinefelde-Worbis entspricht der ausgewiesene
Riickbaubedarfvon 200 WE exakt den
Riickbauplanungen. In Stéddten wie Eisenach,
Heilbad Heiligenstadt und Ilmenau betragen die
Abweichungen nur rund 100 WE.

In den moderat schrumpfenden Kommunen

der Gruppe 3 liegen Bedarf und Ziele naher
beieinander, dennoch verbleibt bis 2030

ein Riickbaudefizit. Prognostiziert werden

5.700 notwendige Riickbauwohnungen,

denen kommunale Zielwerte von 3.800 WE
gegeniiberstehen. Die grof3ten Abweichungen
finden sich in Saalfeld/Saale und Sonneberg.
Bei einem rechnerischen Bedarf von soo WE
beziehungsweise 700 WE sind bislang entweder
keine Ruickbauziele (Saalfeld/Saale) formuliert
oder lediglich Wohnungsabrisse von nur

200 WE (Sonneberg) vorgesehen. Auch Bad
Salzungen und Waltershausen bleiben mit ihren
Zielsetzungen klar hinter dem prognostizierten
Bedarf zuriick. Ein gegenteiliges Bild bietet
Sondershausen, wo 1.000 geplante Abrisse



Abb. 40: Riickbaubedarfe und Riickbauziele der Monitoringkommunen bis 2030 im Vergleich (gerundete Werte), Szenario Erhalt des
Leerstandsniveaus von 2024. Die Werte der Vorausberechnung der Leerstandsniveaus und Riickbaubedarfe bis 2040 vgl. Anhang 2.

Wohnungsleerstand (WE) Riickbaubedarf bis 2030 (WE)
Gruppe Monitoringkommune Ziel Erhalt Kommunalziel
Ist-Wert 2024 Prognose 2030 Leerstandsniveau (Maximalwert)
2024
Apolda 1.800 1.900 100 300
Arnstadt 1.000 600 o} 700
Eisenberg 400 500 100 100
Gruppe 1: Erfurt 5.900 4.800 0 0
Moderater Einwohnergewinn | gotha 2.000 2.200 200 )
Jena 2.600 1.800 o o
Weimar 1.800 700 (o] o
Insgesamt 400 1.100
Eisenach 2.200 2.500 300 200
Gera 6.300 8.900 2.600 800
Heilbad Heiligenstadt 500 700 200 100
Hermsdorf 200 300 100 200
Gruppe 2: Hildburghausen 600 800 200 o}
Stabile Einwohner- Ilmenau 1.700 2.100 400 500
AT Leinefelde-Worbis 1.000 1.200 200 200
Meiningen 1.500 1.900 400 0
Miihlhausen/Thiiringen 2.300 2.700 400 100
Ronneburg 400 500 100 o)
Insgesamt 4.900 2.100

Altenburg 4.900
Bad Langensalza 1.300
Bad Salzungen 1.900
Meuselwitz 1.100
Nordhausen 3.000
Poneck 1.400

Rudolstadt 1.700
Gruppe 3:

Moderater Einwohnerverlust SarliEll Sl 1.700

Schmalkalden 700
Schmalln 1.000
Sommerda 1.000
Sondershausen 2.000
Sonneberg 2.500
Waltershausen 1.100

Insgesamt
Artern 700
Bad Lobenstein 600
Greiz 3.100
Neustadt an der Orla 1.300

Rositz 300

Gruppe 4: RoRleben-Wiehe 800
Starker Einwohnerverlust Ruhla 800

Suhl 4.900
Weida 900
Zella-Mehlis 1.000
Zeulenroda-Triebes 1.900

Insgesamt

Datenquelle: Kommunen, TLS und eigene Berechnungen; © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: P & P
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den Bedarfvon 600 WE deutlich ibersteigen.
Ahnlich setzt Bad Langensalza mit einem

Ziel von 400 WE einen hoheren Wert an, als
nach der Prognose erforderlich ware. Eine
weitgehende Deckung von Bedarf und Ziel
findet sich unter anderem in Altenburg mit

600 geplanten Wohnungsabrissen sowie in
Nordhausen, Schmalkalden und Schmdélln mit
einer Differenz von jeweils 100 WE.

Im Gegensatz zu den beiden zuvor betrachteten
Gruppen reichen die Ziele der besonders stark
schrumpfenden Monitoringkommunen der
Gruppe 4 insgesamt aus, um den rechnerisch

E4 Zusammenfassung — Riickbaubedarf

Der Thiiringer Wohnungsmarkt wird kiinftig

von wieder ansteigenden, raumlich wie
bestandsbezogen stark ausdifferenzierten
Leerstanden gepragt sein. Entlang der A4 mit
Stadten wie Erfurt, Jena und Weimar bleiben
die Leerstande relativ gering; hier wachst die
Zahl der Haushalte moderat, und insbesondere
Ein- und Zweifamilienhduser diirften langfristig
nahezu leerstandsfrei bleiben. Dem stehen
stagnierende und schrumpfende Raume mit
deutlich zunehmenden Leerstanden gegeniiber.
Besonders betroffen sind stark schrumpfende
Kommunen im nordlichen Thiiringer Becken, im
Vogtland und im Thiiringer Wald. Dabei handelt
es sich durchweg um Monitoringkommunen mit
prognostizierten Wohnungsleerstanden von bis
zu 30 % und mehr. Am starksten betroffen sind
DDR-GroBwohnsiedlungen, die bereits heute
den grofiten Anteil am Leerstand aufweisen und
in den Schrumpfungsraumen erneut zu einem
zentralen Risikosegment werden. Zusatzlich
leisten unsanierte Altbauten in Altstadten

und Griinderzeitquartieren nach wie vor einen
erheblichen Beitrag zum Gesamtleerstand.

Als vergleichsweise neues Phanomen sind
zunehmende Leerstande im Eigenheimsegment
zu beobachten. Insbesondere in stark
schrumpfenden Regionen Thiiringens ist kiinftig
mit einem deutlichen Anstieg ungenutzter
Immobilien zu rechnen, etwa bei aufgegebenen
Hofen oder DDR-Einfamilienhausern.

47 Aufgrund der vermutlich zu optimistischen Bevolkerungsvoraus-
berechnung fiir Schmalkalden (vgl. Kapitel C ab Seite 23) ist abweichend
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ermittelten Riickbaubedarf zu kompensieren.
Den geplanten Abrissen von 4.800 WE

steht ein Leerstandsanstieg von 4.500 WE
gegeniiber. Besonders hervorzuheben ist dabei
die Stadt Greiz. Bei einem prognostizierten
Riickbaubedarf von 700 WE bis 2030 wurde

hier ein Abrissziel von 2.500 WE festgelegt. Die
Stadt Suhl miisste ihre Planungen hingegen von
derzeit 1.400 WE auf 2.000 WE erh6hen, um das
heutige Leerstandsniveau zu halten. Die {ibrigen
kleineren Kommunen wie Artern, Rositz oder
Weida bilden die erwarteten Riickbaubedarfe
mit vergleichsweise geringen Zielabweichungen
von bis zu 200 WE weitgehend ab.

Vor dem Hintergrund der rdumlichen Polari-
sierung des Wohnungsleerstands bestehen im
wirtschaftlichen Kernraum Thiiringens kaum
zusatzliche Riickbaubedarfe; die aktuellen
kommunalen Riickbauziele sind hier tendenziell
eher zu hoch angesetzt. Vorrangig ist daher
sicherzustellen, dass in ohnehin angespannten
Wohnungsmarkten keine nutzbaren Bestande
vorschnell vom Markt genommen werden.
Besonders deutlich wird dies in Arnstadt, wo
rechnerisch laut der Szenariobetrachtung kein
Riickbaubedarf besteht, gleichwohl aber ein
Riickbauziel von 700 WE bis 2030 verfolgt

wird. Demgegeniiber weisen demografisch
stagnierende beziehungsweise schrumpfende
Monitoringkommunen einen deutlich héheren
prognostizierten Riickbaubedarf auf, sofern das
Leerstandsniveau von 2024 gehalten werden
soll. Die derzeit formulierten Riickbauziele
erscheinen hierfiir vielfach zu niedrig. Besonders
augenfallig ist dies in Gera, wo einem Bedarf von
rund 2.600 WE lediglich 800 geplante Abrisse
gegeniiberstehen. Auffdllig ist zugleich, dass

die besonders stark von Bevdlkerungsverlusten
geprdgten Monitoringkommunen ihre
mittelfristigen Riickbauaufgaben offenbar besser
antizipieren. Mit Ausnahme von Suhl decken
deren Abrissziele den Riickbaubedarf bis 2030
meist ab. Exemplarisch verdeutlicht dies Greiz:
Einem prognostizierten Riickbaubedarf von 700
WE steht ein Abrissziel von 2.500 WE gegeniiber.

von den Tabellenwerten von einem (deutlich) hheren Riickbaubedarf
auszugehen.



In langfristiger Perspektive werden die Folgen
des demografischen Wandels, kombiniert mit
ausbleibenden Zuziigen und weiter sinkenden
Haushaltszahlen, den Riickbaubedarf weiter
deutlich ansteigen lassen. Unter diesen
Rahmenbedingungen diirften die aktuellen
Riickbauziele nahezu aller Monitoringkommunen
einer Nachjustierung erfordern, um die Miet-
und Preisstabilitat der Bestdande langfristig zu
gewadhrleisten. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass sich die Analyse des Riickbaubedarfs
ausschlieBlich am Erhalt des gegenwartigen
Leerstandsniveaus orientiert. Vor dem
Hintergrund, dass die aktuelle Leerstandsquote
Thiiringens bereits tiber dem Niveau von 2002
liegt — also vor Beginn der umfangreichen
geforderten Riickbaumafinahmen — wird
deutlich, dass Wohnungsabrisse wesentlich
intensiver ausfallen miissten, um die
Leerstandsquote nachhaltig zu senken.

Ein rechnerischer Abgleich der aggregierten
Werte aus der Tabelle in Abb. 40 verdeutlicht
den strukturellen Riickbaubedarfin den

42 Monitoringkommunen, auf die weiterhin tiber
90 Prozent des geforderten Riickbauvolumens
entfallen.“® Um das Leerstandsniveau dieser
Kommunen bis 2030 auf dem Stand von 2024 zu
stabilisieren, wdren insgesamt rund 15.500 WE
zuriickzubauen, was einem durchschnittlichen
jahrlichen Riickbaubedarf von etwa 2.600 WE
entspricht.%® Bis 2040 miissten kumuliert

sogar etwa 39.100 WE vom Markt genommen
werden, also im Mittel rund 2.400 WE pro Jahr,
um das heutige Leerstandsniveau zu halten.>°
Demgegeniiber steht derzeit ein geférderter

Wohnungsabriss von lediglich rund 400 WE
jahrlich.5* In der intensivsten Phase des
geforderten Riickbaus zu Beginn der 2000er
Jahre wurden hingegen Spitzenwerte von bis
zu 6.000 abgerissenen WE pro Jahr erreicht.
Vor diesem Hintergrund wird deutlich, dass
mittelfristig ein viel hoheres Riickbauniveau
von etwa 8.000 bis 9.000 WE pro Jahr
notwendig ware, um den Leerstand nicht nur
zu stabilisieren, sondern ihn substanziell und
dauerhaft zu verringern.

Die aktuell geringe Zahl der riickgebauten
Wohnungen in den Monitoringkommunen

wirft die Frage nach den Ursachen der zuriick-
haltenden Reaktionen der Wohnungsmarkt-
akteure auf. Hierfiir lassen sich mehrere
Erklarungsansdtze identifizieren. Zum einen sind
viele der eigentlich leerstehenden Wohnungen
in unsanierten Blocken des DDR-Wohnungs-
bausegments derzeit mit Gefliichteten belegt.
Diese Nutzung reduziert nicht nur den sichtbaren
Leerstand, sondern tragt zugleich zur Rendite
der Eigentlimer bei. Zudem verteilt sich der
verbleibende Leerstand deutlich disperser als
Anfang der 2000er Jahre, wodurch ein gezieltes
Umzugsmanagement mit Biindelung von
Leerstanden erheblich erschwert wird.

Dariiber hinaus ist ein wesentlich groBerer Teil
der Bestande im Vergleich zu friiheren Phasen
bereits (teil-)saniert. Damit haben sich die
Spielraume fiir Abrissentscheidungen verengt,
da auf diesen Gebdauden Abschreibungen und
Verbindlichkeiten lasten, die einen Riickbau
wirtschaftlich unattraktiv machen. Parallel

Abb. 41: Unsanierter neben umgebautem und modernisiertem Plattenbaublock in Quartier Schmalkalden-Walperloh.

Fotos: GRAS*

48 Riickbaustatistik des TLVWA bis zum 31. Dezember 2024
49 Addition aller Riickbaubedarfe in Anhang 2 geteilt durch 6 Jahre

50 Addition aller Riickbaubedarfe in Anhang 2 geteilt durch 16 Jahre
51 Riickbaustatistik des TLVWA bis zum 31. Dezember 2024

47



dazu haben diverse Wohnungsunternehmen
begonnen, problematische Bestdnde zu
verduBern. Zwar lassen sich aus den vtw-Daten
keine eindeutigen Trends ableiten, gleichwohl
deutet vieles darauf hin, dass Riickbaupotenziale
zunehmend an neue, zum Teil weniger
investitionsbereite Eigentiimer iibergehen.

Auch die bestehende Forderkulisse setzt
bislang nur begrenzt Anreize. Der zwischen-
zeitlich erhGhte Fordersatz von 110 €/m?2 reicht
angesichts gestiegener Kosten haufig nicht
aus, um Abriss, Teilrlickbau oder qualitative
Umbauten wirtschaftlich darzustellen. Zugleich
haben sich zahlreiche Wohnungseigentiimer
konsolidiert und ihre Bestdande erweitert

— insbesondere durch Investitionen in
stadtzentral gelegene Altbauten, durch
Ersatzneubauten sowie durch Angebote

Abb. 42: Nicht mehr aktivierbare Problemimmobilie in Ronneburg.

Foto: GRAS*

mit vergleichsweise hoher Wohnqualitat

im mittleren bis hdheren Preissegment.

Auf diese Weise konnten Leerstandskosten
bislang vielfach kompensiert oder zumindest
abgefedert werden, was den unmittelbaren
Handlungsdruck zum Riickbau weiter reduziert.

Vor dem Hintergrund des derzeit gebremsten
Abrissgeschehens machen die kiinftig zu
erwartenden erheblichen Riickbaubedarfe
deutlich, dass eine vorausschauende, staatlich
geforderte Riickbaustrategie wieder starker

in den wohnungspolitischen Fokus riicken
muss. Eine solche Strategie sollte durch
MaBnahmen der Aufwertung, Umnutzung und
bedarfsgerechten Modernisierung flankiert
werden, um stadtebauliche Problemlagen

zu entscharfen und kommunale Folgekosten
langfristig zu begrenzen.
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Fazit und Ausblick

Die Thiiringer Innenstadte wurden mithilfe von
Uber drei Jahrzehnten Stadtebauforderung in
bemerkenswerter Weise umfassend saniert und
zu attraktiven Wohnorten mit hoher Lebens-
qualitdt aufgewertet. Offentliche Bauvorhaben
haben dabei erhebliche Privatinvestitionen nach
sich gezogen und damit die Impulswirkung sowie
den Multiplikatoreffekt des gemeinsam von
Bund, Land und Kommune getragenen Forder-
mitteleinsatzes eindrucksvoll belegt. Schliissel-
projekte fiir eine zukunftsfahige Quartiersauf-
wertung waren und sind die denkmalgerechte,
nutzerorientierte und zunehmend auch klima-
resiliente Gestaltung zentraler Platze sowie stark
frequentierter Einrichtungen mit ausgepragten
Aufenthalts- und Begegnungsqualitdaten. Im
ubergreifenden Quartierskontext gewinnt zudem
die Vernetzung blauer und griiner Infrastruk-
turen mit entsprechenden Wegeverbindungen
kontinuierlich an Bedeutung. Diese Entwicklung
wurde und wird durch den Freistaat mit stadte-
baulichen Begleitmafinahmen im Rahmen

der Landesgartenschauen unterstiitzt. Vorher-
Nachher-Darstellungen machen die erzielten
Erfolge sichtbar und sollten der Stadtgesellschaft
regelmafig und offentlichkeitswirksam vermittelt
werden, nicht nur beim ,,Tag der Stadte-
bauforderung®. Ergdnzend tragen aktive und

dialogorientierte Formate der Biirgerbeteiligung
dazu bei, Akzeptanz fiir kommunales Handeln zu
starken und Mitwirkungsbereitschaft zu fordern.

Gleichzeitig hat sich das Aufgabenspektrum

der Kommunalverwaltungen deutlich erweitert.
Neben klassischen stadtebaulichen Fragestel-
lungen sind zunehmend Querschnittsthemen
wie Digitalisierung, Barrierereduzierung und
Krisenresilienz zu bewaltigen. Die finanzielle
Ausstattung und die verfiigbaren Personal-
ressourcen halten mit dieser Ausweitung der
Anforderungen jedoch nicht Schritt. Prozess-
begleitende Innenstadt- und Quartiersmanage-
ments entfalten hier nachweislich Wirkung, da
sie unterschiedliche Akteure vernetzen und

flir abgestimmte Vorgehensweisen sensibili-
sieren, von denen alle Beteiligten profitieren.

Als besonderer Erfolg ist zudem hervorzuheben,
dass die sich etablierende Wohnfunktion in
vielen Innenstddten den Funktionsverlust durch
den Riickgang des kleinteiligen Einzelhandels
weitgehend kompensieren konnte. Entsprechend
positiv hat sich die Bewohnerschaft in altstadtisch
und griinderzeitlich gepragten Quartieren
entwickelt, insbesondere im Vergleich zu Gebieten
mit dominierenden DDR-Wohnungsbau.

Anstieg der Leerstandsquoten und Riickbaubedarfe

In Kapitel C wurden die ungleichen Entwicklungs-
voraussetzungen sowie die regionalen Unter-
schiede innerhalb Thiiringens herausgearbeitet.
Die Auswertung wesentlicher Strukturmerkmale
auf Basis des Zensus 2022 liefert hierfiir eine
flachendeckend vergleichbare Datengrundlage.
Demnach weisen Erfurt und Jena die héchsten
Mieten bei zugleich geringsten Leerstanden auf,
wadhrenddessen sich die Situation in einzelnen
Monitoringgebieten (beispielsweise in Greiz
oder Artern) gegenteilig darstellt. Dort reicht das
Mietniveau vielfach nicht aus, um den qualitativ
notwendigen Umbau zu refinanzieren. Hohe
Leerstdande verursachen zusatzliche Kosten

und mindern damit die Investitionsbereitschaft
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der Wohnungseigentiimer, insbesondere

der kommunalen und genossenschaftlichen
Wohnungsunternehmen als starke Partner

der Kommunen. In Kapitel E zeigt, dass das
Leerstandsniveau seit dem Ende der letzten
intensiven Riickbauphase bis 2024 wieder
deutlich angestiegen ist und in etwa dem Stand
zu Beginn des Stadtumbauprogramms im Jahre
2002 entspricht.

Ein dampfender Einflussfaktor auf die (insgesamt
und kleinraumig) wieder gestiegenen Leerstande
ist die auslandische Zuwanderung, zuletzt

mit besonders starker Wirkung aufgrund der
Unterbringung Gefliichteter aus der Ukraine.



Infolgedessen hat sich der geplante Riickbau
an den im ISEK avisierten Standorten bereits
seit der Fliichtlingswelle 2015 verzégert. Im Jahr
2024 erreichte der gesamte Wohnungsleerstand
in Thiringen mit rund 10 % erneut das Niveau
von 2002.52 Ohne den geférderten Riickbau

im Rahmen von Stadtumbau Ost wiirde die
Leerstandsquote jedoch 14,4 % und zusatzlich
ohne das positive Wanderungssaldo mit dem
Ausland 21,4 % betragen.

Des Weiteren wurden auf Grundlage der Zensus-
daten 2022 sowie der amtlichen Bevélkerungs-
vorausberechnungen die kiinftige Entwicklung
der Haushalte und des voraussichtlichen Leer-
standes bis 2040 in den 42 Monitoringkommunen
abgeleitet. Die Ergebnisse zeigen deutliche Unter-
schiede je nach Betroffenheit durch den demo-
grafischen Wandel und variieren entsprechend

von Gruppe zu Gruppe/Kommune zu Kommune,
wobei ein mehr oder weniger stark ausge-
pragter Anstieg der Leerstande im Eigenheim-
segment erkennbar ist. Bis 2023 bewegen sich
die prognostizierten Leerstandsquoten in einer
Spannweite von 2 % bis 24 %, bis 2040 von

0 % bis 35 %. Im Ergebnis wird deutlich, dass
sich — selbst unter der Annahme eines dauer-
haften Verbleibs aller derzeit aufgenommenen
Kriegsfliichtlinge — der Riickbaubedarfin den

42 Monitoringkommunen auf insgesamt 15.500
WE bis 2030 beziehungsweise 39.100 WE bis
2040 belduft, allein um das Leerstandsniveau von
2024 zu halten. Das entspricht einem jahrlichen
Riickbaubedarfvon jeweils etwa 2.600 WE bis
2030 beziehungsweise rund 2.400 WE bis 2040.
Demgegeniiber stagnieren die geforderten
Riickbauzahlen seit mehreren Jahren auf einem
sehr niedrigen Niveau von rund 400 WE pro Jahr.

F1 Signalisierter Unterstiitzungsbedarf der Kommunalverwaltungen an Bund und Land

Die vom demografischen Wandel besonders
stark betroffenen und zugleich forderbe-
diirftigsten Kommunen sind tendenziell die
kleineren Programmgemeinden. Aber auch
grofere Kommunen in strukturell benachteiligten
Regionen beziehungsweise mit ungiinstigen
Entwicklungsvoraussetzungen gehoren dazu.
Dementsprechend signalisieren die Kommunen
mehr beratenden Unterstiitzungsbedarf und
Flexibilitat beim Fordermitteleinsatz. Gerade jene
Kommunen, die eine Férderung am dringendsten
bendtigen, sind aufgrund bestehender Haus-
haltssicherungsauflagen oftmals faktisch nicht
in der Lage, diese in Anspruch zu nehmen. In
diesem Zusammenhang erscheint es geboten,
die Abgrenzung zwischen Pflichtaufgaben und
freiwilligen Leistungen starker in den Verant-
wortungsbereich der Kommune zu verlagern.
Koénnen kommunale Mitleistungsanteile infolge
angespannter Haushaltslagen nicht aufgebracht
werden, sollte es moglich sein, diese durch
engagierte Dritte beziehungsweise biirger-
schaftliches Investment zu ersetzen, zum

52 Die Wohnungsbedarfsprognose des BBSR spiegelt geringe
Wohnungsneubaubedarfe in Hohe von bis 15 WE je 10.000 EW
pro Jahr im Zeitraum von 2023 bis 2030 mit Ausnahme von Erfurt,
Weimar und Jena (in H6he von 15 bis unter 30 WE pro Jahr): https://
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/analysen-
kompakt/2025/ak-05-2025.html, letzter Aufruf: 27. November 2025.
Im 2. Thiiringer Wohnungsmarktbericht von 2018 war ein Wert
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Beispiel durch lokale wirksame, gemeinniitzige
Vereine. Ziel ist dabei ausdriicklich nicht die
wirtschaftliche Bereicherung gewinnorientierter
Akteure, sondern die Starkung lokaler

Identitdat sowie die Aktivierung privaten
Engagements als Antriebsfeder fiir Akzeptanz
und Mitwirkungsbereitschaft im Zuge einer
zukunftsfahigen Quartiersentwicklung, nicht
zuletzt auch im Sinne der Demokratiestarkung.

Dariiber hinaus wiinschen sich die Kommunal-
verwaltungen einen deutlichen Abbau biiro-
kratischer Anforderungen, einen flexibler aus-
gestalteten Fordermittelrahmen (idealerweise
Weise gebiindelt in Form eines einzigen, inte-
grierten Forderprogramms), ausreichend Zeit
fiir die Antragstellung sowie nach grofierer
Verldsslichkeit und Transparenz im Fordermittel-
vergabeprozess.

Vor dem Hintergrund des aufgezeigten Riickbau-
bedarfs sollten die Sonderkonditionen des Pro-
gramms ,,Wachstum und nachhaltige Erneuerung’

¢

fiir den vorausberechneten Leerstand im Jahr 2030 von 44.000 WE
angegeben. Der Zensus 2022 weist bereits einen deutlich hoheren Wert
von ca. 95.000 WE aus: https://digitales-infrastruktur.thueringen.de/
fileadmin/z_thg/tmblv/zweiter_thuringer_wohnungsmarktbericht.pdf,
letzter Aufruf: 27. November 2025. Der dritte Wohnungsmarktbericht ist
noch nicht versffentlicht.


https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/analysen-kompakt/2025/ak-05-2025.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/analysen-kompakt/2025/ak-05-2025.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/analysen-kompakt/2025/ak-05-2025.html
https://digitales-infrastruktur.thueringen.de/fileadmin/z_th9/tmblv/zweiter_thuringer_wohnungsmarktbericht.pdf
https://digitales-infrastruktur.thueringen.de/fileadmin/z_th9/tmblv/zweiter_thuringer_wohnungsmarktbericht.pdf

(WnE) furr die neuen Bundesldnder dauerhaft
erhalten bleiben. Der derzeitige Pauschalbetrag
von 140 Euro/m2 sollte bei Bedarf tiberpriift und
gegebenenfalls angehoben sowie programm-
uibergreifend in allen drei Programmen integriert
werden. Dazu zahlen auch die zu 100 % zuwen-
dungsfahigen Sicherungsmafinahmen, da weiter-
hin zahlreiche baufallige Gebdude existieren,

die denkmalgeschiitzt sind, eine baukulturelle
Bedeutung besitzen oder an stadtebaulich wichti-

gen Standorten liegen und daher erhalten werden
sollten — insbesondere in Quartieren strukturell
benachteiligter Stadte. Das Teilprogramm ,,WnE-
Sicherung“ ist vielfach tiberzeichnet; die beste-
hende Deckelung sollte daher im Ermessens-
spielraum der Fordermittelkoordinierungsstelle
des Freistaats liegen, die diese auf Basis ihres
fachlichen Uberblicks iiber die kommunenspe-
zifischen Bedarfe in Abstimmung mit der Vergabe-
stelle auf Landesebene beriicksichtigen kann.

Abb. 43: Zukunftsperspektive der geforderten Quartiersentwicklung in den Monitoringgebieten, gegliedert nach Gebietstyp, im Vergleich
der Angaben von 2020 zu 2024, Mehrfachantworten waren mdéglich, ,,keine Angabe“ wurde weggelassen. [Anzahl der Nennungen]
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Aus kommunaler Sicht halt die Zukunftspers-

pektive der geforderten Quartiersentwicklung
tiberwiegend an der bisherigen Strategie fest.
Fiir einige Monitoringgebiete wird jedoch eine
Aktualisierung der strategischen Ausrichtung

als erforderlich angesehen.

Ein Stillstand der Entwicklung ist nurin
wenigen Quartieren zu beobachten, tritt
jedoch tendenziell haufiger bei den DDR-
Wohnungsbau-Standorten auf (vgl. Abb. 43).
Ursdchlich hierfiir sind zum einen die nach
der pandemiebedingten Krise verstdrkte
Priorisierung der Innenstdadte, zum anderen
nicht erreichte Riickbauzielwerte aufgrund
der Aufnahme Gefliichteter. Die von den
Kommunalverwaltungen insgesamt noch relativ
zuriickhaltend eingeschatzte Zielerreichung
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steht zudem im Zusammenhang mit
Hemmnissen bei der Vorhabenumsetzung. Dazu
zdhlen einerseits kaum beeinflussbare Faktoren
wie gestiegene Baupreise, Handwerkermangel,
Altlastensanierungen oder archdologische
Funde. Andererseits wirken sich auch die
bereits beschriebenen Defizite bei finanziellen
Mitteln und Personalkapazitdten aus. Vor
diesem Hintergrund gilt es, die Verwaltungen
aufgabengerecht und personell zu starken,
entsprechende Fachkompetenzen aufzubauen
oder ergdnzend zuwendungsfahige externe
Expertise, etwa iiber erfahrene Planungsbiiros,
einzubeziehen. Im Ergebnis sprechen

sich die meisten Kommunalverwaltungen

fiir eine Verlangerung der bestehenden
Fordergebietskulissen aus.



F2 Handlungsbedarfe und Erfolge aus Perspektive der Fordermittelgeberebene

Forcierter Abschluss fiir ausgelaufene Programme und letztmalige Verldngerung der Sanierungsgebiete

Dem kommunalen Wunsch nach Flexibilitat
steht jedoch ein auf Fordermittelgeberebene
zunehmend eingeforderter Maf’nahmen-
abschluss gegeniiber. Dieser Anspruch

wird nicht nur seitens des Bundes verstarkt
verlangt, sondern ist auch auf Landesebene
von Bedeutung, um Aufnahmekapazitdten
fiir neue Quartiere mit hoherem Forderbedarf
zu schaffen. Ein Blick auf einschldgige
Statistiken des TLVwA ladsst jedoch eher einen
Umsetzungsstau erkennen, der sich programm-
ibergreifend in erheblichen Verzogerungen
bei der Realisierung der Fordervorhaben
dauBert. Damit verbunden sind ein verzdgerter
Kassenmittelabfluss, erhohter Koordinations-
aufwand bei Mittelumschichtungen sowie im
unglinstigsten Fall Riickzahlungspflichten fiir
nicht abgerufene Auszahlungsreste.s3

Teilweise Nachholbedarf bei FNP und ISEK

Die konzeptionellen Planungsgrundlagen

zur Ableitung moglichst handlungsfeldiiber-
greifender StadtentwicklungsmafRnahmen
werden im Zuge der ISEK-Aktualisierungen

im Durchschnitt circa alle sieben Jahre
fortgeschrieben und an sich verdandernde
Rahmenbedingungen angepasst. Die
etablierte Beteiligungskultur bietet dabei

gute Voraussetzungen, um bislang nicht
uberall ausreichend beriicksichtigte
kommunale Handlungsfelder, wie zum Beispiel
Klimaschutz, Klimaanpassung sowie Wirkungs-
beobachtung und Zielkontrolle, kiinftig

stdrker einzubeziehen. Vor dem Hintergrund
des demografischen Wandels und des
Fachkraftebedarfs ist Thiiringen zudem auf
Zuwanderung aus dem Ausland angewiesen.
Entsprechend sollten Willkommenskultur sowie
Integrationsmaglichkeiten (in den Arbeitsmarkt)
— unter anderem fiir gefliichtete Ukrainer —
weiter ausgebaut werden.54

53 Auf der Infoveranstaltung des fiir Stadtebauforderung zustandigen
Referates im TMDI wurden in Abstimmung mit dem TLVwWA am 28.
August 2025 in Erfurt folgende Informationen gegeben https://digitales-
infrastruktur.thueringen.de/fileadmin/Bau/Staedtebaufoerderung/
Abrechnung_Massnahmen/Praesi_Info-Veranstaltung_25_o08_28_GAR.
pdf, letzter Aufruf: 17. November 2025

Eine der grofiten Herausforderungen ist demnach
der zeitnahe Abschluss beziehungsweise die
ordnungsgemafe Abrechnung ausgelaufener
Fordergebietskulissen. Dazu zdhlen neben dem
bereits abgeschlossenen BL-SE-Programm auch
die ehemaligen Bund-Ldnder-Programmgebiete,
die nicht in eines der drei neuen Programme iiber-
flihrt wurden. Auch die iiberwiegend stadtzentral
gelegenen Sanierungsgebiete unterliegen gemaf}
BauGB einer maximalen Laufzeit von 15 Jahren.
Diese konnte aufgrund von Gro3e und Komple-
xitdt der Gebiete zwar iiber ausgehandelte Uber-
leitungsfristen letztmalig verlangert werden, die
zuletzt genehmigten Fristen (meist bis 2030) sind
jedoch endgiiltig. Sanierungsbedingte Einnahmen
sollten daher in Gebieten mit umfassenden Ver-
fahren konsequent bis zum Laufzeitende wieder
eingesetzt werden, um die urspriinglichen Zielset-
zungen zumindest iberwiegend zu erreichen.

Im Bereich der formellen Bauleitplanung besteht
insbesondere bei den FNPs Nachholbedarf, da
diese vor allem in kleineren Stadten und Gemein-
den noch nicht oder nicht vollstandig vorliegen.
Eine beschleunigte Bearbeitung erscheint geboten,
um Gestaltungsspielraume abgestimmt festzule-
gen und Fehlentwicklungen vorzubeugen, wie sie
etwa in Form heute leerstehender Objekte aus
den 1990er Jahren sichtbar werden, die nachweis-
lich hohe Folgekosten verursachen und zu unno-
tiger Flachenversiegelung fiihren, insbesondere

in stark vom demografischen Wandel betroffenen
Regionen. Da die Aufstellung von FNPs vor allem fiir
kleinere Kommunen mit flichenintensiven Einge-
meindungen hdufig mit hohen organisatorischen
und vergaberechtlichen Anforderungen verbunden
ist (aufgrund des Schwellenwertes zumeist eine
EU-weite Ausschreibung erfordert), wird die Ein-
richtung einer Fordermdglichkeit beziehungsweise
einer zentralen Beratungsstelle auf Landesebene
(analog zu anderen Bundesldandern) empfohlen.

54 Eine bundesweite Perspektive sowie Thiiringer Beispiele in BBSR (Hrsg.),

1zR-Heft 2/2024 ,,Wann kommst Du (zuriick)? Willkommenskultur in
Deutschland“ sowie unter https: //stadtentwicklung-thueringen.de/
handlungsfeld-11-willkommenskultur-und-soziale-integration, letzter
Aufruf: 25. November 2025



Aufstockung des Stddtebaufordervolumens auf Bundesebene

Seitens des Bundes ist eine kiinftige Aufstockung
der Stadtebauforderung vorgesehen, wobei das
Fordervolumen bis zum Jahr 2029 stufenweise
verdoppelt werden soll. Das wiirde den Thiiringer
Kommunen sehr entgegenkommen, da die drei
Bund-Lander-Programme vielfach {iberzeichnet
sind. Voraussetzung hierfiir ist jedoch die
Bereitstellung entsprechender Mitleistungs-
anteile auf Landes- und Kommunalebene. Ohne
einen Abbau der beschriebenen Umsetzungsver-
zogerungen werden zudem kaum Bearbeitungs-
kapazitdten frei. Nach Ankiindigung des Bundes
soll die Stadtebauférderung dariiber hinaus
modernisiert und vereinfacht sowie innovations-
freundlicher ausgestaltet werden. Erganzend ist
eine Starkung des kommunalen Vorkaufsrechts
bei,,Schrottimmobilien*“ vorgesehen. Mit dem
sogenannten ,,Bauturbo” sollen Genehmigungs-
verfahren beschleunigt werden, um besonders
angespannte Immobilienmarkte zu entlasten.

Bleiben Riickbau- und Baufertigstellungen auf
dem derzeitigen konstanten Niveau, geraten
besonders kleinere Wohnungsunternehmen
beziehungsweise solche in strukturell benach-
teiligten Kommunen zunehmend unter wirt-
schaftlichen Druck. Im ungiinstigsten Fall
drohen Insolvenzen oder der Verkauf an private
Eigentiimer, wodurch diese Bestande dem kom-
munalen Einfluss entzogen werden und nicht
selten als Problemimmobilien neue stadte-
bauliche Missstande verursachen.> Dies gilt es
im Interesse aller Beteiligten (Bewohnerschaft,
Kommune und Freistaat) zu vermeiden.
Entsprechend sind Anreize zu schaffen, um den
Riickbau nicht nachgefragter Wohneinheiten

im Sinne einer gesamtstadtischen Wohnungs-
marktstabilisierung wieder anzuschieben. Die
in die ab 2026 geltende Verwaltungsverein-
barung zur Stadtebauforderung integrierte
Erhohung der geférderten Pauschale auf 140
Euro/m2 (zuvor 110 Euro/m?) stellt hierfiir einen
zusatzlichen Anreiz dar. Dariiber hinaus bedarf
es erneut einer starkeren Sensibilisierung fiir
die Notwendigkeit von Riickbaumafinahmen,
da insbesondere private Kleineigentiimer —
wie bereits in der ersten Riickbauwelle in den
2000er Jahren — nur schwer zum Abriss leer-
stehender und baufilliger Einzelgebdude zu
bewegen sein werden, sofern kein Ausgleich
innerhalb eines Gesamtportfolios moglich ist.
Uber diesen Vorteil verfiigen vor allem groBere
Wohnungsunternehmen, die in den letzten zwei
Jahrzehnten ihren Bestand nachfragegerecht
umgestaltet,¢ ihr Portfolio im zentralen
Altbaubestand erweitert und dieses auch mit
qualitativ hochwertigem sowie bedarfsge-
rechtem Wohnraum ergdnzt haben.5”
Zusatzlich zu den Bund-Lander-Programmen
kdnnen mit Stadtebaufordermitteln auf
Landesebene stadtebaulich begriindete
RiickbaumaBnahmen von dauerhaft nicht
mehr nutzungsfahigen Gebduden geférdert
werden, beispielsweise im Rahmen des
Thiringer Landesprogramms zur Anpassung

an die besonders schwierigen Prozesse des
demografischen Wandels im landlichen Raum
(TL-AdW). AuRerdem wird ab 2026 zum Zwecke
der Brachflachenrevitalisierung im ldndlichen
Raum (Richtlinie des Thiringer Landesamtes fiir
Landwirtschaft und Landlichen Raum (TLLLR))
der Abriss ungenutzter Bausubstanz gefordert.

Thiiringer Baupaket, neue Wohnungsbauforderrichtlinie und Arbeitshilfen zur Stadtebauférderung

Parallel zum Sondervermdgen des Bundes hat
die neue Thiiringer Landesregierung das Infra-
strukturprogramm beschlossen, mit dem der
Sanierungsstau der stadtischen Infrastruktur
angegangen werden soll. Erste Schritte zum

55 Wie zum Beispiel im Monitoringgebiet Rof3leben-Dichterviertel
beschrieben in: https://stadtentwicklung-thueringen.de/wp-content/
uploads/2022/09/Stadtumbau_Monitoringbericht_Thueringen_2019.
pdf, Seite 56 ff., letzter Aufruf: 27. November 2025

56 Beispiele aus den Thiiringer Monitoringkommunen sind unter
folgendem Link dokumentiert: https://stadtentwicklung-thueringen.
de/handlungsfeld-7-wohnquartiere-aus-der-ddr-zeit-weiter-
nachfragegerecht-umbauen, letzter Aufruf: 27. November 2025

Biirokratieabbau sowie zur Beschleunigung von
Verfahren und Bauprozessen wurden mit dem
im November 2025 beschlossenen Baupaket
des TMDI eingeleitet.>® Auflerdem soll eine neue
Wohnungsbauforderrichtlinie verdffentlicht

57 Die Wohnungsunternehmen investieren dabei insbesondere in den

Innenstddten durch Bestandssanierungen und Ersatzneubauten
auf Baullicken in vielfédltige Wohnqualitdten, was zugleich eine
stadtebaulich und funktional stabilisierende Wirkung entfaltete.

58 Weitere Informationen zum Thiiringer Baupaket: https://digitales-

infrastruktur.thueringen.de/unsere-themen/bau/baurecht/baupaket,
letzter Aufruf: 27. November 2025
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werden, die den sozialen Wohnungsbau starken
und zugleich die geforderte Sanierung im
Bestand attraktiv gestalten soll. Es bleibt zu
hoffen, dass im Rahmen dieser Forderung auch
innerstddtische Bestandsgebaude verstarkt einer
Nutzung zugefiihrt werden konnen. Erganzend
wurden und werden auf Grundlage eines
intensiven Erfahrungsaustausches mit lokalen

Akteursvernetzung fiir Innenstadtstarkung

Um den fortschreitenden Funktionsverlusten
der grofRtenteils sanierten Altstadtzentren
wirksamer begegnen zu konnen, bedarf es

Mut und kreativer Losungsansatze, die durch
Netzwerke engagierter Akteure vor Ort getragen
werden. Eine Schliisselrolle nimmt dabei die
Funktion eines Innenstadtmanagements ein,
wobei die Moglichkeiten von Verfiigungsfonds
noch nicht ausgeschopft sind. Die Thiiringer
LeerGut-Agenten® und das Thiiringer Aktions-
biindnis ,,Innenstddte mit Zukunft“¢® vernetzen
Akteure auf unterschiedlichen Ebenen und
vermitteln ibertragbare Erfolgsfaktoren. Ziel
sollte es sein, sichtbare Erfolge zu verstetigen
und innovative Projekte langfristig tiber
entsprechende Wettbewerbe und einen
Finanzpool auf Landesebene férdern zu kénnen.
Mit derim Jahre 2025 in Wittenberge eroffneten
Kleinstadt-Akademie erhalten Kleinstdadte auch
auf Bundesebene mehr Aufmerksamkeit und

Akteuren seitens des fiir Stadtebauforderung
zustandigen Referates (im TMDI), in
Abstimmung mit der Bewilligungsbehdrde
(TLVWA), zahlreiche Anwendungshinweise zur
Stadtebauforderungsrichtline aktualisiert,
Arbeitshilfen fiir die Kommunalverwaltungen
erarbeitet und die Programmbekanntmachungen
mit transparenten Forderprioritdten versehen.

eine stdrkere Lobby.®* Die Akademie verfolgt
das Ziel, vielfdltige Kleinstadtkonstellationen
kennenzulernen, gute Praxisbeispiele tiber die
eigene Informationsplattform publik zu machen
und den direkten Erfahrungsaustausch mit lokalen
Akteuren zu suchen. Im September 2025 war sie
zu Gast in Thiiringen und richtete gemeinsam
mit dem TMDI die 10. Transferveranstaltung

» Zusammen denken - gemeinsam handeln

« mit dem Themenschwerpunkt ,,Kleinstadte

im Wandel: zwischen Brachflachen, Bauen

und Begegnung“ in Bad Langensalza

aus, weitere Bundlander sollen folgen.®2
Erfolgreiche Umsetzungen sollten starker
offentlichkeitswirksam vermittelt werden, zum
Beispiel beim Tag der Stadtebauférderung.
Hierbei wurden auch von den Thiiringer
Kommunen bereits einige Beteiligungsformate
erprobt, bei denen das biirgerschaftliche
Mitwirkungspotenzial starker einbezogen wird.

Ressort- und ebeneniibergreifender Abstimmungsbedarf

Eine weitere zentrale Herausforderung besteht
im ressort- und ebeneniibergreifenden Abstim-
mungsbedarf, der auf mehreren Faktoren beruht:

e zunehmender Umfang und steigende
Komplexitdt kommunaler Aufgaben;

e begrenzte finanzielle und personelle
Ressourcen in den jeweils einzelnen
Zustandigkeitsbereichen;

e verschwimmende Grenzen zwischen
stadtischen und landlichen Raum infolge von
Gebietsreformen und -zusammenschliissen

59 https://leergut-agenten.de, letzter Aufruf: 27. November 2025

60 https://sre.leg-thueringen.de/thueringer-aktionsbuendnis-innenstaedte-
mit-zukunft, letzter Aufruf: 27. November 2025

61 Weitere Informationen zur Kleinstadt-Akademie unter: https://
kleinstadtakademie.de, letzter Aufruf: 13 November 2025

62 Im Rahmen der 10. Transferveranstaltung ,,Kleinstadte im Wandel“ am

Insbesondere in kleineren Gemeinden oder bei
stddtebaulichen Grof3projekten mit multifunktio-
naler Nutzung wird eine erfolgreiche Umsetzung
kiinftig nurim kooperativen Zusammenwirken
moglich sein, sowohl auf kommunaler Ebene
durch eine starkere Einbindung der Stadtgesell-
schaft als auch auf Fordermittelgeberebene
angesichts der Uberzeichnung der Forderpro-
grammteile. Als Vorbild kdnnen die Landes-
gartenschauen dienen, bei denen kommunen-
seitig eigens gebildete Projektteams durch eine
interministerielle Arbeitsgruppe auf Landesebene
begleitet werden.

30. September 2025 in Bad Langensalza tauschten sich das TMDI und die
Kleinstadt-Akademie mit den Vertretenden der Kommunalverwaltungen
aus (vgl. Ergebnisdokumentation unter: https://stadtentwicklung-
thueringen.de/transferveranstaltung-bad-langensalza, jeweils letzter
Aufruf: 13. November 2025).
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Amteriibergreifende Zusammenarbeit gewinnt
damit ebenso an Bedeutung wie die Kooperation
mit Biirgerschaft und Vereinsstrukturen. Dies ist
nicht zuletzt erforderlich, um unter Bedingungen
schrumpfender Bevélkerung und Einnahmen bei
gleichzeitig steigenden Ausgaben und komplexer
werdenden Aufgabenstellungen ein Mindestmaf}
gleichartiger, wenn auch nicht zwingend
gleichwertigen Lebensbedingungen zukunftsfahig
zu sichern — gerade im landlichen Raum.

AbschlieBend ldsst sich festhalten, dass
der Stadtumbau eine dauerhafte Aufgabe
zukunftsfahiger Stadtentwicklung bleibt und
die beteiligten Akteure auf allen Ebenen

Abb. 44: Das Citymanagement in Bad Langensalza, 2025.

Foto: GRAS*
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fortwdahrend vor neue Herausforderungen
stellt. Die bedarfsgerechte Anpassung des
Gebdudebestandes und der stadtischen
Infrastrukturen ist dabei nicht mehr allein
auf quantitative Reduzierung ausgerichtet,
sondern zunehmend auf qualitativen Umbau
und multifunktionale Nutzung. In den
Thiringer Kommunen gibt es fiir alle neuen
Handlungsfelder bereits zahlreiche gute
Beispiele mit tibertragbaren Erfolgsfaktoren.
Gleichzeitig bestehen weiterhin strukturelle
Hemmnisse und ausgepragte regionale
Unterschiede, die kiinftig noch starker
forderspezifisch zu beriicksichtigen sind.



Abb. 45: Karte mit Markierung von Kommunen, die bei verschiedenen Transferveranstaltungen teilnahmen (November Stand 2022).
Foto: GRAS*
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Methodik

G1 Datenbasis und Quellen des Thiiringer Landesmonitorings

Die Datenerhebung des Thiiringer Landes-
monitorings ist gezielt auf die spezifischen
Informationsbediirfnisse der Kommunen
und des TMDI ausgerichtet. Sie ermoglicht
vergleichbare Analysen sowohl auf Gesamt-
stadtebene als auch innerhalb der einzelnen
Monitoringgebiete und liefert belastbare,
zeitreihenbasierte Erkenntnisse. Diese
bilden eine wesentliche Grundlage fiir die
Wirkungsbeobachtung und die Erfolgskontrolle
umgesetzter Fordervorhaben.

Die Begleitforschung zum Stadtumbau sowie
das Thiiringer Landesmonitoring zur Stadtebau-
forderung bestehen seit inzwischen mehr als 20
Jahren. Der Begriff ,,Stadtumbau® geht urspriing-
lich auf das gleichnamige Stadtebauforderungs-
programm zuriick, das Ende 2019 auslief. In
Thiiringen wurde der Stadtumbau jedoch von
Beginn an als Daueraufgabe einer nachhaltigen
und zukunftsfahigen Stadtentwicklung ver-
standen und entsprechend verankert. Ziel ist
die Etablierung eines lernenden Programms mit
langfristiger Beobachtungsperspektive.

Die Arbeitsgruppe ,,Begleitforschung®, die

sich aus verschiedenen Fachbereichen
zusammensetzt, ordnet die Ergebnisse des
Monitorings in den komplexen Zusammenhang
der Stadtentwicklungsprozesse ein. Sie

agiert dabei als unabhéngige Beraterinstanz,
als fachliche Informationsquelle sowie als
Organisations- und Moderationseinheit fiir das
fiir Stadtebauforderung, Quartiersentwicklung
und Schulbauforderung zustandige Referat

im TMDI. Dariiber hinaus ibernimmt sie eine
vermittelnde Rolle zwischen dem Freistaat

und den Kommunen. Der besondere Mehrwert
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dieses interdisziplindren Ansatzes liegt im
ressortiibergreifenden Blick, durch den —
themenabhangig — auch Handlungsbedarfe fiir
die Zusammenarbeit verschiedener Referate,
Abteilungen und Ministerien aufgezeigt werden.

Hauptdatenlieferanten des Thiiringer
Landesmonitorings sind die 42 Monitoring-
kommunen, die als ehemalige Pilotkommunen
mit der Teilnahme am Stadtumbau-0Ost-
Wettbewerb im Jahr 2002 erstmals integrierte
Stadtentwicklungskonzepte fiir ihre Stadt-
gebiete erarbeiteten. Seitdem stellen

sie jahrlich kommunale Daten aus unter-
schiedlichen Quellen bereit, darunter aus der
Stadtverwaltung, von Wohnungsunternehmen
oder Stadtwerken. Die aktuellsten Erhebungen
beziehen sich auf das Erfassungsjahr 2024 und
umfassen sowohl die Gesamtstadt als auch
mehr als 200 Monitoringgebiete. Auf dieser
Grundlage sind differenzierte, gruppenbasierte
Auswertungen moglich, beispielsweise nach
Stadtgrofenklassen oder Gebietstypen wie
Altstadt, Griinderzeit, DDR-Wohnungsbau oder
sonstigen Gebieten.

Ein wesentliches Alleinstellungsmerkmal

des Thiiringer Landesmonitorings besteht

in der Verfiigbarkeit langjahriger Zeitreihen
und in der parallelen Betrachtung
verschiedener raumlicher Ebenen — von
einzelnen Monitoringgebieten liber die
Gesamtstadt bis hin zu kreis-, landes- und
bundesweiten Vergleichsebenen. Erganzend
zu den kommunalen Angaben fliefen weitere
Informationen aus unterschiedlichen Quellen
in den Stadtumbau-Datenpool, der vom TLS
kontinuierlich aktualisiert wird.



Der vorliegende Bericht stiitzt sich auf folgende Datenquellen:

Die 42 Monitoringkommunen erfassten die Daten fiir das Erfassungsjahr 2024 auf Grundlage
des aktualisierten Indikatorenkatalogs, jeweils fiir die Gesamtstadt und die Monitoringgebiete.
Das TLS schrieb die Zeitreihen bestehender Indikatoren bis 2024 fort. Zur Vermeidung von
Briichen wurden die Daten der Monitoringkommunen mit Gebietseingliederungen auf den
neuen Gebietsstand zuriickgerechnet. Die letzten relevanten Gebietsveranderungen erfolgten
zum 1. Januar 2024 mit Eingliederungen in Miihlhausen (Ortsteil Eigenrieden), Meiningen
(Ortsteil Siilzfeld) sowie Heilbad Heiligenstadt (Ortsteile Siemerode, Mengelrode, Bischhagen,
Streitholz und Glasehausen).

Die Bundesagentur fiir Arbeit stellte jahrlich Daten zu sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten mit Pendlerstatus, Arbeitslosen und SGB-II-Empfdangern fiir die

42 Monitoringkommunen bereit.

Programmspezifische Angaben aus dem Abfragesystem des Bundes (eBl und eMo) zu den
jeweils beantragten Gesamtmafinahmen im Stadtebaufordergebieten wurden beriicksichtigt.
Informationen zu Fordermitteln der Stadtebau-, Wohnungsbau- und Schulbauférderung
stammen vom TMDI und dem TLVwA.

Ergdnzend wurden aggregierte Befragungsdaten sowie betriebswirtschaftliche Auswertungen
der Wohnungsunternehmen des Verbandes der Thiringer Wohnungsunternehmen e. V. (vtw)
einbezogen, die dem fiir Wohnungsbauforderung zustandigen Referat des TMDI regelmafiig zur
Verfligung gestellt werden.

SchlieBlich flossen die Daten des Zensus von DESTATIS sowohl auf kleinraumiger
Gebietsgliederungsebene als auch auf Ebene der Monitoringgebiete liber eine
Sonderauswertung des TLS in die Analyse ein. Die kleinrdumigen Daten des Zensus 2022
wurden mit den Ergebnissen von 2011 verglichen.

Neu hinzukommende Monitoringgebiete Bundes (eMo) im Jahr 2013 konnte die Thiiringer
werden bereits vor MaBnahmenbeginn in das Arbeitsgruppe Begleitforschung ihre langjdhrigen
Landesmonitoring integriert und bis mehrere Erfahrungen als Expertengremium aktiv in die
Jahre nach Abschluss der Mafsnahmen weiter Weiterentwicklung des Systems einbringen.
beobachtet. Dadurch wird eine fundierte Seit 2014 werden die im eMo erfassten
Bewertung der Wirkungen umgesetzter Forder- Kommunaldaten {iber das Bundesportal (https://

vorhaben erméglicht, beispielsweise im Hinblick  stbauf.bund.de/stbaufbi/) bereitgestellt.
auf Veranderungen der Einwohnerstruktur.

Thiringen nimmt im Bereich Monitoring

Der zugrundeliegende Indikatorenkatalog damit eine Vorreiterrolle ein und verfiigt tiber
wird kontinuierlich bedarfsgerecht angepasst, fundierte Argumentationsgrundlagen sowohl
sowohl an veranderte Forderprogrammatiken auf Landes- als auch auf Bundesebene. Auch
als auch neue kommunale Herausforderungen. die Kommunen erkennen zunehmend den Mehr-
Ein besonderer Fokus liegt dabei auf der wert des Landesmonitorings, insbesondere
Harmonisierung der Datenquellen, um fiir die Fortschreibung ihrer Integrierten
Mehrfacherhebungen zu vermeiden und die Stadtentwicklungskonzepte, die Erstellung
Datenqualitdt langfristig zu sichern. Mit der von Forderantragen und die Evaluierung der

Einflihrung des elektronischen Monitorings des Stadtebauforderung.

Kommunale Datenerfassung und Datenriicklauf

Die kommunale Datenerfassung fiir das spalten zur Plausibilitatspriifung enthielt.
Thiiringer Landesmonitoring erfolgte — wie in Alternativ kam in einzelnen Kommunen eine
den Vorjahren — liber einen standartisierten elektronische Datenerhebung iiber Datenbank-
Excel-Erfassungsbogen, der intigrierte Priif- systeme zum Einsatz, in die das jeweils
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aktualisierte Indikatorenset implementiert war.63
Im Zuge der Uberarbeitung des Indikatoren-
katalogs fiir das Erfassungsjahr 2023 wurden in
Abstimmung mit dem TMDI zusatzliche Abfragen
aufgenommen. Diese beziehen sich insheson-
dere auf die Zielerreichung und die kiinftigen Ent-
wicklungsperspektiven in den Fordergebieten,
den verbleibenden Handlungsbedarf sowie

die Wirkungskontrolle in Hinblick auf die Maf3-
nahmenumsetzung. Fiir das Erfassungsjahr

2024 wurden diese Abfragen auf eine jahrliche
Erhebung umgestellt. Die zunehmende Bedeu-
tung dieser Aspekte spiegelt sich auch in den
erhohten Anforderungen des Fordermittelgebers
wider, der entsprechende Angaben unter
anderem im Rahmen der Verwendungsnachweise
ausgelaufener Férderprogramme einfordert.

Vor der Uberfiihrung in den zentralen Datenpool
beim TLS wurden samtliche Datensdtze einer
Plausibilitatspriifung unterzogen und bei Bedarf
in Abstimmung mit den jeweiligen Kommunen
korrigiert. Die inhaltliche Verantwortung fiir die
gelieferten Daten verbleibt dabei weiterhin bei
den Kommunen. Unverandert bestehen Heraus-
forderungen bei der Erfassung von Haushalts-
zahlen und -grofRen sowie bei der verldsslichen
Ermittlung des (marktaktiven) Leerstands, vor
allem in Bezug auf private Gebdudebestdnde.
Letztere konnten im Jahr 2025 durch die
Ergebnisse des Zensus 2022 erneut auf einen
einheitlichen Erfassungsstand gebracht werden.
Dervom TLS aufgebaute Datenpool bietet allen
am Monitoring beteiligten Akteuren umfangreiche
Auswertungsmaoglichkeiten. Der Zugriff ist durch
passwortgeschiitzte Zugange und abgestufte
Nutzungsrechte datenschutzkonform geregelt.

In den zuriickliegenden Auswertungsjahren
wurde festgestellt, dass die vom TLS fortge-
schriebenen Daten in einigen Fallen von

den kommunalen Daten abweichen, was auf
unterschiedliche Erfassungsmethoden zuriick-
zufiihren ist. Daher werden fiir gesamtstadtische
Vergleiche vorrangig die TLS-Daten heran-

63 Urspriinglich wurde den Kommunen die Software ,,KOMSTAT*
bereitgestellt, die in enger Abstimmung mit dem Ministerium
und der Begleitforschung von der damaligen Firma IAC entwickelt
wurde. Trotz zwischenzeitlicher Firmenneugriindungen und diverser
Softwareneuentwicklungen bestand weiterhin die Moglichkeit,
Aktualisierungen durch die jeweiligen Softwareanbieter zu
integrieren. Ein wesentlicher Vorteil diesew Vorgehens liegt darin,
dass die Daten als CSV-Dateien direkt aus dem kommunalinternen,
hdufig GIS-gestiitzten Monitoringsystem exportiert werden
konnen. In den vergangenen Jahren unterstiitzte das Unternehmen
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gezogen. Sollen hingegen Monitoringgebiete im
Verhaltnis zur jeweiligen Gesamtstadt betrachtet
werden, kommen die kommunalen Daten zur
Anwendung, um eine konsistente und koharente
Datengrundlage zu gewadhrleisten.

Alle 42 Monitoringkommunen beteiligen sich
jahrlich an der Datenerhebung. Den aktiven
Monitoringbeauftragten gilt an dieser Stelle ein
ausdriicklicher Dank fiir ihr kontinuierliches
Engagement. Im Erfassungsjahr 2024 wurden
zwei Monitoringgebiete aus dem Landes-
monitoring entlassen: ,Lache/Baugesa“ in
Saalfeld/Saale sowie das Monitoringgebiet in
Rositz. Damit lagen fiir das Jahr 2024 kommunale
Daten fiirinsgesamt 202 Monitoringgebiete in
den 42 Monitoringkommunen vor. Die beiden
abgegangenen Monitoringgebiete flie3en jedoch
teilweise weiterhin in den Zensusauswertungen
flir das Jahr 2022 ein (beziehungsweise, sofern
moglich, im Vergleich zum Zensus 2011).

Die langfristige Betrachtung des Datenriicklaufs
verdeutlicht eine signifikante Steigerung der
indikatorenbasierten Datenerfassung seit Beginn
des Landesmonitorings im Jahr 2002 (vgl.

Abb. 46). Wahrend die Datenbefiillung damals
lediglich 20 % auf Ebene der Gesamtstadt und
15 % auf Ebene der Monitoringgebiete erreichte,
konnte dieser Wert bis zum Jahr 2017 auf rund

80 % gesteigert werden. Dieses Niveau wurde

in den Folgejahren weitgehend gehalten oder
leicht erhdht.® Im Zuge der Anpassungen im
Indikatorenset erreichte die Riicklaufquote auf
Gesamtstadtebene im Erfassungsjahr 2023
einen Hochstwert von 85,9 %, wahrend sie

auf Ebene der Monitoringgebiete auf 78,2 %
zuriickging. Dieser Unterschied ist mafdgeblich
auf komplexere, bilanzierende Abfragen
zuriickzuftihren, die einzelne Kommunen vor
erhebliche Herausforderungen stellten. Durch die
Umstellung auf eine jahrliche Erfassung im Jahr
2024 ndherte sich die Riicklaufquote wieder dem
Niveau der Vorjahre an.

,Kompetenzteam-GIS“ zahlreiche Kommunen bei der Datenerfassung
unter Nutzung der Software ,,Stadtanalyst*.

Mit einer indikatorenbasierten Riicklaufquote von tiber 80 % als
jahrlicher Datenbasis fiir 42 Monitoringkommunen und tiber 200
Monitoringgebieten entfaltet das Thiiringer Landesmonitoring

(mit dem themenbreiten Erfassungsansatz) bundesweit
Vorbildwirkung. Gleichzeitig belegen personliche Gesprdache mit den
Monitoringbeauftragten, dass mit dem aktuellen Indikatorenset ein
faktisches Maximalniveau der Riicklaufquote erreicht sein diirfte.



Abb. 46: Entwicklung der indikatorenbasierten Riicklaufquote auf Ebene der Monitoringkommunen und Monitoringgebiete von 2002

bis 2024 in Prozent.
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Trotz der Reduzierung riicklaufschwacher
Indikatoren durch die Aktualisierung des
Datenerfassungsbogens bestehen weiterhin
strukturell bedingte Liicken in bestimmten
Themenfeldern. Diese betreffen insbesondere
Datenabfragen bei externen Akteuren, die

in wenigen Kommunen organisatorisch

nicht implementiert werden konnten und
perspektivisch nur mit unverhaltnismafigem
Aufwand realisierbar wdren. In Fdllen, in

denen die Monitoringanforderungen neben

den Kernaufgaben der Verwaltung nicht mehr
vollstandig abgedeckt werden konnten,

wurde daher vereinzelt auf zuwendungsfahige
externe Unterstiitzung fiir die Datenerhebung
zuriickgegriffen.

Das Engagement der Kommunen zeigt sich nicht
nur im kontinuierlichen Datenriicklauf, sondern
auch in den qualifizierten Riickmeldungen
wahrend der Erhebungsphase sowie im Rahmen
der Plausibilitatskontrolle. Der fachliche

Austausch mit Monitoringbeauftragten

anderer Kommunen trug wesentlich dazu bei,
systematische Fehlerquellen zu identifizieren
und praxisnahe Losungsansdtze zu entwickeln.
Es wird daher ausdriicklich empfohlen, diesen
Dialog dauerhaft fortzufiihren und weiter zu
intensivieren, da viele Kommunen vor vergleich-
baren Herausforderungen stehen — etwa bei
der Aggregation von Gesamtstadtdaten nach
Gebietsverdanderungen. Mehrere Kommunen
haben hierfiir bereits libertragbare Methodiken
entwickelt, die anderen als Orientierung
dienen konnen. In der Praxis erwiesen sich in
der Vergangenheit zudem direkte telefonische
Abstimmungen mit den zustdandigen
Ansprechpersonen als besonders effizient.

Die hochsten Riicklaufquoten im Erfassungsjahr
2024 erreichten — wie bereits im Vorjahr — die
Monitoringkommunen Eisenberg, Schmalkalden
und Leinefelde-Worbis (vgl. Abb. 47).
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Abb. 47: Datenriicklauf der Monitoringkommunen fiir das Erfassungsjahr 2024 [%], absteigend sortiert nach der Riicklaufquote auf
Monitoringgebietsebene.
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Leinefelde-Worbis nimmt insofern eine Sonder-
stellung ein, da die Kommune seit Beginn des
Landesmonitorings eine federfiihrende Rolle
einnimmt und zugleich eine Vorbildfunktion

in der stadtebaulichen Entwicklung ausiibt.
Auffallig ist zudem, dass sich unter den
riicklaufstarken Kommunen auch zahlreiche
kleinere Monitoringkommunen befinden. Dies
unterstreicht, dass eine hohe Datenverfiigharkeit
und eine kontinuierliche Zielkontrolle weniger
von der StadtgrofRe abhangen als vielmehr von
der Prioritatensetzung auf kommunaler Fiihrungs-
ebene. Entscheidend ist, dass das Monitoring
als strategisch bedeutsame Aufgabe verstanden
und von engagierten sowie fachlich qualifizierten
Mitarbeitern getragen wird. In den meisten
Kommunen mit hohen Riicklaufquoten wird

diese Aufgabe seit vielen Jahren von langjahrig
zustandigen Fachkraften wahrgenommen,

die sowohl iiber stadtplanerische als auch
statistische Kompetenzen verfiigen.

GemafR der Thiiringer Stadtebauférderungsricht-
linie (ThStBauFR) sind alle Monitoringkommunen
verpflichtet, am Landesmonitoring zur
Wirkungsbeobachtung teilzunehmen und die
erforderlichen Daten dem Bund sowie dem
Freistaat Thiiringen als Fordermittelgeber
bereitzustellen.®> Kommunen mit (temporar)
eingeschrankten Personalkapazitdten wird daher
empfohlen, bestehende Fordermdoglichkeiten

flir Monitoringaufgaben zu priifen oder

den Erfahrungsaustausch mit den anderen
Monitoringkommunen gezielt zu intensivieren.

G2 Sonderauswertung der integrierten Stadtentwicklungskonzepte

Die aktuell giiltigen ISEK-Versionen der 42
Monitoringkommunen wurden in Hinblick
aufihren Aktualisierungsgrad und die
Beriicksichtigung relevanter kommunaler
Handlungsfelder systematisch untersucht.

Ziel war es, einen Uberblick dariiber zu
gewinnen, inwieweit vergleichsweise neue
kommunale Handlungsfelder in den ISEKs
bereits beriicksichtigt wurden, um daraus
Empfehlungen fiir eine geplante ISEK-
Arbeitshilfe fiir die Kommunalverwaltungen auf
Landesebene abzuleiten.

Anhand gezielter Suchbegriffe und Sichtung
relevanter themenbezogener Textpassagen
wurden der Analyseteil und die Handlungsfelder
der ISEKs gepriift. Dabei zeigte sich, dass
bestimmte Themenbereiche, wie in der Abb. 15
dargestellt, noch unterreprasentiert sind. Dies
betrifft insbesondere Themen, die aufgrund
ihres Einflusses auf die Rahmenbedingungen
der Stadtentwicklung, gesetzlicher Vorgaben
oder als Fordervoraussetzung von Bedeutung
sind. Aufgrund der Vielzahl und Ldnge der
ISEKs begrenzte sich die Betrachtungstiefe in
Bezug auf die Bearbeitung und Integration der
ausgewdhlten Themen.

G3 Riickwartige Bilanz und kiinftige Vorausberechnung fiir Leerstandsentwicklung

und Riickbaubedarf

Die demografische Grundlage fiir die Leer-
standsprognosen der 42 Monitoringkommunen
bildete die 2. GemBV des TLS fiir die kreis-
angehorigen Gemeinden Thiiringens sowie

die 3. rBV fiir die fiinf kreisfreien Stadte. Die
amtlichen Vorausberechnungen unterscheiden
nach Altersklassen, welche fiir die Prognose

zu 18 Altersgruppen zusammengefasst wurden

65 TMIL (Hrsg.) (2023): ThStBauFR — Richtlinie zur Férderung
stddtebaulicher Manahmen, Punkt 7 — Wirkungsbeobachtung/
Controlling. Online: https://digitales-infrastruktur.thueringen.de/
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(o bis unter 5 Jahre ... 85 Jahre und &lter).
Wahrend das Basisjahr der 2. GemBV auf
2024 datiert, bezieht sich die 3. rBV auf das
Jahr 2021. Da Letztere bereits einige Jahre
zuriickliegt, wurden die Prognosewerte fiir
2024 an die tatsachlichen Bevolkerungszahlen
angepasst und die Abweichungen als
Korrekturfaktor fiir den Prognosezeitraum

fileadmin/Bau/Staedtebaufoerderung/Foerderrichtlinien_Formulare_
TH/Thueringer_Staedtebaufoerderichtlinie_2023-2027.pdf, letzter
Aufruf: 27. November 2025
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fortgeschrieben. Somit bilden beide amtlichen
Vorausberechnungen zum Stichtag 31.
Dezember 2024 den Bevolkerungsstand
realitdtsnah ab. Die 3. rBV beriicksichtigt
zudem die hohe Zuwanderung von Schutz-
suchenden aus der Ukraine in 2022, sodass die
Wanderungsannahmen trotz des Basisjahres
2021 der aktuellen Entwicklung folgen. Die
Prognosehorizonte basieren auf einem 5-Jahres-
Schema, das heifdt, die vorausherechnete
Bevolkerung jeder Monitoringkommune wurde
fiir die Prognosehorizonte 2029, 2034 und
2039 aufbereitet. Die Ergebnisdarstellung stellt
allerdings auf die Prognosejahre 2025, 2030,
2035 sowie 2040 ab, sodass die Zwischenjahre
linear interpoliert wurden.

Auf Grundlage dieser Daten wurde
anschlieBend eine Haushaltsprognose erstellt,
da nicht einzelne Personen, sondern Haus-
halte als Nachfrager am Wohnungsmarkt
auftreten. Dabei wurden ausschlieflich
Personen in Privathaushalten beriicksichtigt,
wahrend Personen in Gemeinschafts-

oder Anstaltsunterkiinften (GU/AU) vorab
ausgeschlossen wurden. Altersgruppen-
spezifische GU/AU-Quoten wurden aus
Zensusdaten abgeleitet und mit der
prognostizierten Bevolkerung multipliziert.
Die Subtraktion der resultierenden GU/
AU-Bevolkerung von der prognostizierten
Bevolkerung ergab die Zahl der Personen in
Privathaushalten, die als zentrales Mengen-
geriist fiir die Haushaltsprognose diente.

Die eigentliche Vorausberechnung der
Haushalte erfolgte in einem zweistufigen
Verfahren. Zunachst wurde die Gesamt-
haushaltszahl fiir die Prognosejahre ermittelt.
Dazu wurden altersgruppenspezifische
Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten
herangezogen, die angeben, wie wahrscheinlich
es ist, dass eine Person einer bestimmten
Altersgruppe Haupteinkommensperson

eines eigenen Haushalts ist. Diese
Wahrscheinlichkeiten wurden aus Mikrozensus-
Sonderauswertungen fiir Thiiringen gewonnen,
in denen sowohl die Bevdlkerung in Privat-
haushalten als auch die Zahl der Privat-
haushalte nach 18 Altersgruppen aufgefiihrt
ist. Anschliefend wurde die Zahl der Haushalte
fiirjede Altersgruppe durch Multiplikation

der Haushaltsbildungswahrscheinlichkeiten
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mit der prognostizierten Zahl an Personen in
Privathaushalten ermittelt. Die resultierende
Gesamthaushaltszahl reagiert somit dynamisch
auf Veranderungen der Altersstruktur, etwa auf
das Anwachsen dlterer Jahrgange.

Im zweiten Schritt erfolgte die Aufteilung
der Haushalte nach Grofie in 1-2-Personen-
Haushalte sowie 3-und-mehr-Personen. Die
Anteile wurden mithilfe einer Regressions-
gleichung ermittelt, die den prozentualen Anteil
kleiner Haushalte in Abhdngigkeit von der
durchschnittlichen Haushaltsgrofie beschreibt.
Die dafiir verwendeten Parameter wurden
aus Zensusdaten und den Beobachtungen
aller thiiringischen Gemeinden abgeleitet.
Aus der prognostizierten Bevélkerung in
Privathaushalten und der prognostizierten
Gesamthaushaltszahl konnte fiir jedes
Prognosejahr und jede Monitoringkommune
die durchschnittliche Haushaltsgrofie
berechnet werden. Durch Einsetzen in die
Regressionsgleichung wurde der Anteil der
1-2-Personen-Haushalte bestimmt, und
durch Differenzbildung ergab sich die Zahl
der Haushalte mit drei oder mehr Personen.
Die Differenzierung nach Haushaltstypen ist
wichtig, weil verschiedene Haushaltstypen
unterschiedliche Wohnformen nachfragen
und damit prazisere Aussagen fiir die
Wohnungsmarktsegmente ermdglichen.

Die prognostizierte Entwicklung und

Struktur der Haushalte ging als zentrale
Einflussgrofie in die Analyse des zukiinftigen
Wohnungsleerstands ein. Ausgehend von der
Wohnungsnachfrage der beiden Haushaltstypen
wurde im Rahmen eines Marktmodells das
zukiinftige Wohnungsmarktgeschehen simuliert.
Das Modell differenziert dabei zwischen

Ein- und Zweifamilienhdusern (EZH) sowie
Mehrfamilienhdusern (MFH). Die Zuordnung

der Haushalte auf diese beiden Marktsegmente
erfolgte iber EZH-Quoten, die auf Basis der
beiden Zensen fiir jeden Haushaltstyp und

jede Monitoringkommune ermittelt wurden.
Veranderungen dieser Quoten im Zeitraum

2011 bis 2022 wurden fiir die Zukunft
fortgeschrieben. Dynamische Entwicklungen der
Wohnungsnachfrage ergeben sich im Modell
somit vor allem liber Verschiebungen in der
Haushaltsstruktur. So fiihrt beispielsweise die
Zunahme von 1-2-Personen-Haushalten



typischerweise zu einer starkeren Nachfrage
nach Wohnungen in MFH, was aggregiert iiber
beide Haushaltstypen zu einer wachsenden
Dominanz des MFH-Segments fiihrt.

Die Differenzierung des Wohnungsbestands
nach EZH und MFH im Basisjahr 2024 stiitzte
sich auf die Wohnungsbestandsstatistik

des TLS. Fiir die Prognosejahre 2024, 2029,
2034 und 2039 wurde anschlieBend die
Haushaltsnachfrage in einem periodischen
Marktabgleich jeweils dem verfiigbaren
Wohnungsangebot gegeniibergestellt.
Uberstieg der Bestand die Nachfrage,

wurde entsprechender Wohnungsleerstand
ausgewiesen; war der Bestand geringer,
flossen Bauvollendungen als Angebot in

die ndchste Periode ein. Aufgrund des
vereinfachten Prognosemodells bleiben
einige qualitative Aspekte unberiicksichtigt,
was in den Monitoringkommunen zu einer
leichten Unterschatzung des kiinftigen
Wohnungsleerstands fiihrt. Jede zusatzliche
Baufertigstellung reduziert in wachsenden
Kommunen den prognostizierten Wohnungs-
leerstand, wdhrend sie in stagnierenden oder
schrumpfenden Kommunen zu einem héheren
prognostizierten Wohnungsleerstand fiihren
kann.

Ein zentraler Modellparameter ist die
sogenannte Fluktuationsreserve, also

der nicht unmittelbar nutzbare Anteil

des Wohnungsangebots. Sie wurde {iber
den Zensus ermittelt, indem die Zahl der
bewohnten Wohnungen mit der Zahl der
Privathaushalte verglichen wurde. Da die
Zahl der bewohnten Wohnungen regelmafig
hoher ist als die der Privathaushalte,

dient diese Differenz als Schatzer fiir die
Fluktuationsreserve. Wohnungsabgange wurden
als zusatzlicher Parameter im Prognosemodell
beriicksichtigt, fiir die Leerstandsanalyse
jedoch auf null gesetzt. Auf diese Weise

wird der Leerstand ausgewiesen, der sich
ergibt, wenn die Monitoringkommunen keine
Wohnungsabrisse vornehmen. Dadurch lassen
sich die tatsachlichen Riickbaubedarfe unter
verschiedenen Riickbauzielszenarien prazise
bestimmen.

Die riickwertige Leerstandsanalyse im
Zeitraum von 2001 bis 2024 erfolgte nach
derselben Methodik, jedoch auf Basis einer
einfachen Uberschlagsrechnung. Mittels
Mikrozensus wurde fiir eine lange Zeitreihe die
durchschnittliche Haushaltsgrofie in Thiiringen
ermittelt und aus der Zahl der Personen

in Privathaushalten die entsprechende

Zahl an Privathaushalten abgeleitet. Zuvor
wurde die Anstaltsbevdlkerung iiber eine

aus dem Zensus berechnete AU/GU-Quote
von der Gesamtbevdlkerung abgezogen.

Ein anschlieBender Marktabgleich

zwischen der ermittelten Haushaltszahl

auf der Nachfrageseite und dem Thiiringer
Wohnungsbestand auf der Angebotsseite
lieferte schlieBlich die Zahl der leerstehenden
Wohnungen. Die Varianten verdeutlichen den
Einfluss der Wanderungsgewinne aus dem
Ausland auf die Leerstandsquote, indem

der jeweilige Auslandswanderungssaldo im
betreffenden Jahrvon der Gesamtbevdlkerung
Thiiringens abgezogen wurde. Durch die
Beriicksichtigung geforderter Riickbau-
mafinahmen konnte die Wirkung der
Forderpolitik auf den Wohnungsleerstand
analysiert werden.
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Anhang

Anhang 1: Zensuskennwerte fiir die Kommunen und Gebiete des Thiiringer
Landesmonitorings

Hinweis: ,,-“ Genau Null oder auf Null gedndert; ,,[ ]“ Aussagewert eingeschrdnkt, da der Zahlenwert durch das Geheimhaltungsverfahren relativ
stark verdndert wurde; Anmerkung: Abweichungen in den Summen durch das angewandte Geheimhaltungsverfahren.
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Gesamtstadt und Monitoringgebiete | Anzahl Jahre Anzahl Prozent Euro/m?
Altenburg 30.224 50,6 | 16.743 5.734| 21.869 | 21.396 19,7 77,8 19,3 5,16
Sanierungsgebiet Altstadt 2.118 44,3 1.219 508 1.853 1.691 27,5 81,5 13,4 5,25
Schméllnsche Vorstadt/Johannisvorstadt 414 46,6 230 89 402 378 28,9 86,2 10,5 5,55
Rote Spitzen/Teichvorstadt 1.073 46,4 607 287 785 751 15,8 86,4 27,0 5,10
Untere Stadt/Neue Sorge 1.312 38,7 681 222 985 950 23,8 75,9 9,5 4,97
Nord 4.743 51,6 2.672 344 3.900 3.900 29,4 84,7 - 5,16
Siid-Ost 3.264 53,2 1.961 282 2.749 2.746 27,3 72,6 2,1 5,06
Kauerndorf 221 41,4 117 51 169 135 12,6 [23,8] 27,0 4,69
GroRer Teich 96 44,3 56 27 73 73 [11,4] [60,0] 18,3 4,84
Apolda 22.606 46,7 11.354 5.302 | 13.298 | 12.955 12,9 74,8 33,6 5,39
Nord 3.582 51,8 2.140 345 2.781 2.776 22,7 777 2,3 5,12
Innenstadt 2.303 41,3 1.182 482 1.379 1.300 9,9 70,5 19,6 5,69
Nordliche BahnhofstraBe 1.789 42,5 857 276 969 897 10,3 71,7 18,7 5,60
Arnstadt 27.869 46,4 |  14.477 5.706 15.791 15.153 7,1 69,5 29,6 5,87
Altstadt 4.192 41,5 2.313 734 2.679 2.506 11,8 72,9 14,9 5,93
Ostviertel 2.326 50,9 1.557 180 1.588 1.492 2,1 [28,1] [0,3] 5,66
Rabenhold 412 44,1 263 51 422 375 42,7 81,9 5,6 6,07
Westviertel 1.716 51,8 1.128 105 1.179 1.090 5,0 38,9 2,3 6,03
Griinderzeitviertel 3.457 41,8 1.837 366 2.061 2.027 10,2 79,0 7,8 5,76
Artern 6.490 48,9 3.232 2.141 3.882 3.743 13,4 79,8 48,7 4,55
Altstadt 1.509 45,1 789 510 1.009 943 17,5 82,9 38,4 4,73
Konigstuhl 678 38,0 341 67 461 459 24,1 82,7 6,0 4,03
Bad Langensalza 16.717 47,8 8.500 4.771 9.807 9.519 10,1 52,8 44,7 5,25
Historische Altstadt 2.646 44,3 1.303 827 1.702 1.541 17,2 55,1 37,7 5,36
Nord 2.358 50,7 1.487 260 1.641 1.635 8,3 21,5 4,8 5,48
Sid 1.968 48,4 1.196 168 1.482 1.474 17,2 40,6 5,2 4,92
Bad Lobenstein 5.606 49,3 2.813 1.584 3.351 3.258 12,1 77,0 48,6 5,34
Monitoringgebiet 1.271 46,1 697 131 900 887 17,6 73,7 12,4 5,13
Bad Salzungen 22.806 47,6 11.358 6.109 | 12.723 12.521 7,8 65,4 45,5 5,39
Sanierungsgebiet Innenstadt 1.593 47,3 904 448 1.105 1.029 12,3 75,8 26,1 6,22
Bad Salzungen: Allendorf 3.303 41,5 1.756 304 2.022 2.010 10,8 53,2 9,3 4,81
Eisenach 39.931 47,2 21.519 8.046 | 24.457| 23.820 9,6 63,8 27,3 5,72
Nord-West 6.110 48,1 3.500 455 4.113 4.109 13,2 62,7 1,9 5,56
Innenstadt-Georgenvorstadt 7.731 45,2 4.476 1.299 5.242 4.821 11,7 63,5 15,5 5,85
Oppenheimstrafie 2.430 41,2 1.378 360 1.603 1.564 11,5 63,3 10,2 5,59
Oststadt 2.027 44,8 1.056 402 1.260 1.233 13,0 83,1 23,4 5,49
Eisenberg 10.612 47,6 5.601 2.394 6.183 6.030 8,0 68,1 35,6 4,93
Sanierungsgebiet Altstadt 2.390 42,5 1.270 618 1.527 1.477 14,9 74,1 29,9 5,04
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Gesamtstadt und Monitoringgebiete | Anzahl Jahre Anzahl Prozent Euro/m?
Erfurt| 218.200 44,1 | 113.859 | 31.283 | 120.849 | 118.759 4,3 45,8 22,2 6,48
Altstadt/Andreasviertel 11.191 41,8 6.058 1.653 6.630 5.934 5,2 65,5 16,5 7,62
Auenstrae/Nordh&user Str. 5.649 36,3 3.267 488 3.498 3.450 4,6 57,0 6,0 7,05
Bahnhofsquartier 769 33,6 444 68 636 600 29,5 84,2 3,3 7,50
Briihl 1.377 54,8 633 75 645 645 [1,4] [50,0] 19,7 9,80
Platte Innenstadt 7.302 42,9 4.267 279 4.556 4.542 5,7 22,6 2,6 6,08
Innere Oststadt 11.667 37,7 6.269 754 6.570 6.470 3,8 48,6 6,7 7,01
Magdeburger Allee (Soziale Stadt) 17.265 36,0 9.626 1.560 | 10.403 10.191 6,3 49,1 7,8 7,04
AuBere Oststadt 911 35,0 480 93 656 643 26,3 22,8 7,2 8,57
Johannesplatz 5.377 46,2 3.408 216 3.623 3.623 5,7 31,4 1,6 5,81
Berliner Platz 5.994 45,9 3.604 156 3.778 3.778 4,2 30,8 2,3 5,40
Rieth 6.411 45,0 3.495 172 3.681 3.624 4,8 23,1 - 5,74
Moskauer Platz 7.693 48,1 4.789 305 4.977 4.973 3,4 32,4 0,7 5,36
Roter Berg 6.039 44,0 3.187 223 3.415 3.415 4,5 18,3 3,9 5,58
Herrenberg 7.806 44,6 4.574 334 4.714 4.711 2,2 [3,9] 1,1 5,35
Wiesenhiigel 5.457 46,4 3.138 247 3.254 3.253 3,0 0,7 5,54
Drosselberg 7.049 44,5 3.926 342 3.990 3.990 1,3 26,4 1,6 5,33
Gera 93.120 48,1| 51.268 15.618 | 59.423| 58.377 11,3 63,0 23,1 5,13
Sanierungsgebiet Alt-Untermhaus 972 43,0 548 179 610 589 6,5 57,9 24,5 5,44
Sanierungsgebiet Ostviertel/Stdl. Innenstadt 4.953 42,7 2.958 826 3.515 3.422 12,4 64,9 19,1 5,25
Sanierungsgebiet Parkstrae 154 42,0 67 19 87 84 17,9 82,4 17,9 5,66
Sanierungsgebiet Elsteraue-Hofwiesen 592 42,3 296 74 409 406 25,7 82,7 16,1 5,16
Sanierungsgebiet Stadtzentrum 6.247 45,4 3.647 599 4.397 4.064 14,2 73,2 2,9 5,25
Bieblacher Hang 3.089 55,7 1.916 376 2.664 2.661 27,1 81,1 44 5,14
Bieblach Ost 3.526 43,0 2.011 211 2.606 2.606 21,0 81,4 8,5 4,73
Rahmenplan Lusan 18.624 51,6 | 10.624 964 | 11.626 11.586 yan 38,8 5,0 4,93
Nordviertel 5.038 41,5 2.699 483 3.313 3.269 16,0 67,7 8,8 5,12
Platanengarten 591 45,0 307 45 335 329 [2,7] 17,6 5,01
Gotha 45.832 46,0 | 24.462 8.099 | 26.643| 25.925 6,9 59,3 23,8 5,50
West 8.752 44,1 4.955 548 5.315 5.315 6,5 54,1 2,1 5,49
Innenstadt 853 56,5 601 62 627 627 3,3 - 5,06
Nord 1.904 41,8 1.038 318 1.180 1.127 10,8 82,0 20,9 5,57
Ost 43 42,8 27 8 32 32 [21,9] [11,1] 5,75
Stidost 1.617 42,3 959 83 989 989 2,7 [37.0] - 5,07
Sud 242 42,0 142 17 143 132 [2,3] - 5,10
Sanierungsgebiet Altstadt 3.951 47,0 2.364 566 2.841 2.607 14,9 65,2 10,4 6,03
Schmaler Rain 361 49,6 197 95 215 215 7,0 [76,9] - 5,09
Parkstrafie - 3 - 3 3 - [100,0]
Greiz 19.883 51,2 10.819 5.440 13.427 | 12.934 16,0 75,6 374 4,62
Stadtumbau-Aufwertung Innenstadt 3.300 47,7 1.852 685 2.576 2.328 23,4 81,7 13,8 4,77
Neubaugebiet Pohlitz/Zaschberg 2.360 59,7 1.577 214 1.940 1.929 18,0 73,8 [0,2] 4,40
Riickbau Liebigstrafie 9 50,8 5 4 16 16 70,6 [72,7] - [4,55]
Riickbau Zeulenrodaer StraRe 49 48,8 28 24 48 48 40,0 100,0 71,4 3,31
Riickbau Hasental 179 56,4 114 21 130 130 14,6 [61,1] [2,6] 4,56
Riickbau Schmidtstr./Wettengelstraie 142 58,5 84 19 128 128 33,6 86,0 [3,7] 4,51
Riickbau Raunerstrafie 281 58,0 138 35 162 162 11,7 71,4 27,0 5,12
Riickbau Reichenbacher Str./Kermannstrafie 361 41,2 181 90 228 220 16,1 92,1 27,1 4,50
Riickbau Fritz-Ebert-Strafie 41 68,4 29 5 45 45 31,1 [27,3] - 3,78
Stadtumbau-Aufwertung August-Bebel-Str. 113 38,8 66 27 108 108 37,0 88,4 [8,6] 4,07
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Gesamtstadt und Monitoringgebiete [ Anzahl Jahre Anzahl Prozent Euro/m?
Heilbad Heiligenstadt 16.586 46,5 8.227 3.894 9.196 8.831 6,8 67,3 38,1 5,69
Historische Altstadt 1.999 45,5 1.106 540 1.289 1.129 9,7 771 31,3 6,42
Auf den Liethen 2.764 43,9 1.655 205 1.844 1.844 6,5 57,1 [0,4] 5,26
Auf der Rinne 1.105 50,5 581 105 752 745 21,3 82,4 6,5 5,29
Iberg-/Petristr./Holzweg 209 42,6 92 42 108 83 [4,9] [62,5] 42,1 6,43
Gewerbegebiet Siid Il 9 74,2 7 3 9 9 - - 6,06
Bahnhofsareal 63 46,4 42 9 47 47 [8,5] - 5,70
Hermsdorf 8.177 48,9 4.499 1.566 4.761 4.684 4,5 33,8 26,9 5,32
Altstadt 1.295 47,0 678 354 726 672 4,3 51,7 43,8 5,64
Waldsiedlung 4.502 49,4 2.733 401 2.878 2.874 4,1 28,0 7,6 5,24
Hildburghausen 11.684 46,3 5.624 2.756 6.248 6.037 7,1 56,1 39,1 5,16
Sanierungsgebiet 2.015 41,8 988 348 1.206 1.085 13,2 66,7 16,0 5,25
Umbaugebiet Nord 596 48,4 365 57 381 381 3,9 [17,6] - 4,75
Ilmenau 38.574 46,6 | 20.779 9.811| 22.936 | 22.448 6,9 57,5 40,7 5,53
Porlitzer Hohe 2.968 43,0 1.795 173 1.926 1.926 5,9 38,6 1,0 4,63
Langewiesener Strale 514 33,4 497 76 534 529 4,2 [27,3] 7,0 7,71
Historischer Stadtkern 2.020 41,6 1.138 454 1.272 1.139 8,6 56,3 23,3 6,21
Bahnhofsvorstadt 404 37,2 227 60 254 224 4,5 [66,7] 13,1 6,46
Am Stollen 2.962 48,8 1.994 163 2.198 2.198 8,6 54,2 - 4,80
Jena| 110.369 42,7| 60.055| 15.904| 62.510 61.510 2,9 36,9 21,4 7,04
Innenstadt 4.214 35,3 2.905 462 3.072 2.602 3,3 29,8 5,7 8,60
Winzerla 10.159 46,1 6.311 546 6.413 6.367 1,5 [7,5] 4,5 5,70
Lobeda 21.518 44,2 | 12.624 657 13.233 13.218 4,0 25,8 2,2 5,85
Karl-Liebknecht-Str. 3.936 38,6 2.220 516 2.309 2.282 2,5 33,9 14,8 8,31
Unteraue 467 30,5 279 55 292 282 [1,4] 5,0 8,83
Lobeda Altstadt 426 43,5 224 100 251 241 8,3 87,0 36,0 7,87
Sophienstrafie 2.950 33,7 1.486 264 1.539 1.505 2,6 69,4 13,1 8,10
Zwdtzen 1.225 45,6 673 191 689 660 [1,4] [33,3] 33,6 773
Westliche Innenstadt 880 42,3 412 88 440 420 3,6 [75,0] 18,3 8,71
Leinefelde-Worbis 20.066 46,5 9.403 4.608 | 10.420| 10.216 7,7 62,7 40,7 5,21
Sanierungsgebiet Leinefelde 1.098 43,2 476 291 519 490 6,1 65,5 48,4 5,77
Sanierungsgebiet Worbis 948 43,4 457 276 534 478 8,2 /A 44,1 5,66
Rahmenplangebiet Stidstadt 4.643 49,2 2.627 346 3.046 3.046 12,7 71,0 2,1 4,97
Erweiterung Rahmenplangebiet Siidstadt 792 53,3 491 88 520 514 3,5 14,4 5,57
Elisabeth-Jdgerstrafie 436 46,5 260 29 284 284 6,7 [41,2] 11,6 5,02
Nordhduser StraRe 1.021 46,7 631 95 683 683 4,7 40,6 2,5 5,00
Meiningen 24.133 47,5| 12.800 5.736 | 14.237| 13.780 6,4 57,7 35,7 5,35
Historische Altstadt 4.477 43,7 2.582 734 3.020 2.755 10,3 63,9 15,6 5,53
Kiliansberg/Jerusalem 3.089 47,8 1.775 247 1.928 1.922 5,2 52,5 4,8 4,87
Meuselwitz 10.121 50,6 5.416 3.066 6.407 6.301 13,4 77,2 44,8 5,01
Sanierungsgebiet 1.462 49,0 778 355 1.059 1.037 24,2 92,4 25,2 4,90
Stadtumbaugebiet 1.983 51,8 1.178 415 1.374 1.375 13,6 67,2 22,5 5,03
Zipsendorf Siid 259 49,2 141 96 203 203 31,2 84,4 50,0 4,95
Miihlhausen 35.337 47,2 | 18.247 8.984 21.315 | 20.772 10,1 61,5 35,8 5,14
Historische Altstadt 3.674 40,0 2.037 845 2.594 2.349 14,1 59,0 15,2 5,29
Feldstrafie 3.077 49,7 1.909 215 2.210 2.201 11,2 63,6 1,8 4,99
Damaschkestrafie 60 45,5 12 3 12 12 - [18,8] 6,09
GartenstraRe 41 47,1 21 19 24 24 - 78,3 6,08
Wendewehr | 71 41,8 44 13 46 46 - [13,0] 5,01
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Gesamtstadt und Monitoringgebiete | Anzahl Jahre Anzahl Prozent Euro/m?
Wendewehr Il 134 46,8 79 18 87 87 [6,9] [50,0] [11,4] 5,42
Ballongasse 1.460 34,9 727 137 940 938 20,5 77:1 4,8 4,75
Griiner Korridor 687 44,3 350 197 444 427 17,1 68,5 36,8 5,47
Neustadt an der Orla 8.935 48,1 4.480 2.573 5.470 5.179 15,5 81,0 44,9 5,33
Altstadt 1.400 42,6 770 351 950 856 15,1 78,3 23,5 5,40
Sid 8 47,6 4 3 6 3 - [100,0]

Bahnhofstrafie 1.013 52,7 617 107 1.043 1.029 40,7 86,4 [1,0] 5,02
Nordhausen 40.732 47,2 21.758 8.404 | 23.981| 23.525 6,9 46,5 29,2 5,31
Sanierungsgebiet Altstadt 1.652 41,5 918 283 1.006 959 7,0 29,9 15,9 5,79
Sanierungsgebiet Innenstadt 2.303 48,6 1.385 165 1.460 1.408 3,4 20,8 1,0 5,33
Grimmelallee/Zorge 695 48,0 375 105 424 398 8,4 36,4 15,2 6,01
Ost 2.005 41,3 1.044 97 1.117 1.117 5,6 22,6 [0,4] 4,94
Nord 1.882 56,2 1.201 118 1.338 1.338 7,6 52,0 [0,4] 5,56
Salza/Bochumer Strae 3.455 47,8 2.093 253 2.322 2.299 8,8 31,5 1,3 4,72
Sangerhduser Str. 973 52,5 643 85 664 665 3,0 [15,0] 1,6 5,22
Ammerberg 658 54,7 380 89 396 391 [2,3] 12,6 5,38
Welfenweg 196 60,3 136 21 141 141 [2,1] - 5,67
Hallesche Straf3e 1.848 40,3 1.130 150 1.353 1.338 11,1 43,8 2,3 5,60
Friedrich-List-Strafie 121 33,9 37 9 81 81 [11,1] | [100,0] [4,4] 4,66
Hagen/Baltzerstr. 310 57,0 197 28 201 201 [2,5] - 5,73
Predigerstr. 275 45,3 210 24 217 217 [4,1] - 5,05
Auf dem Sand 205 41,5 151 14 161 161 [3,7] - 5,24
PoBneck 11.832 48,1 6.349 3.173 7.775 7.166 14,4 70,8 36,1 5,40
Innenstadt 777 40,7 496 204 738 467 28,8 86,6 10,9 5,28
Westliche Altstadt 195 36,9 102 41 137 92 19,6 [62,5] [11,8] 5,25
TurmstraBe 790 42,5 456 240 694 630 31,2 87,2 23,3 5,18
Hohes GéRchen/Viehmarkt 153 35,3 40 20 53 53 23,1| [100,0] 24,4 5,19
Judewein 102 41,5 60 19 70 69 [9,2] | [100,0] 24,1 5,96
Plattenbau-Ost 1.107 47,6 634 67 849 836 23,2 72,2 - 5,54
Ronneburg 4.957 48,9 2.659 1.201 3.082 3.030 11,3 67,3 34,2 4,77
Altstadt 1.411 48,7 732 513 921 888 17,9 82,3 47,2 4,84
Rositz 2.733 49,2 1.361 760 1.612 1.586 14,4 88,6 44,8 4,71
Monitoringgebiet 136 40,0 66 41 89 81 25,0 84,0 57,4 4,76
RoB3leben-Wiehe 7.125 50,9 3.497 2.802 4.145 4.045 11,2 67,5 65,6 4,68
Rof3leben Dichterviertel 729 57,7 510 144 627 611 14,2 62,4 16,1 4,90
RoBleben Erweiterter Ortskern 1.098 50,2 518 360 610 589 12,7 54,1 53,5 4,52
Rudolstadt 24.684 49,8 | 13.096 6.104| 14.590| 14.330 8,4 63,2 40,6 5,57
Altstadt 2.159 45,4 1.329 491 1.546 1.463 11,6 74,7 21,0 6,05
Ortskern Schwarza 575 48,8 279 186 306 288 77 82,6 60,5 5,24
Schwarza Nord 2.029 54,2 1.286 225 1.398 1.392 7,0 25,5 12,0 5,25
Volkstedt West 1.394 54,3 875 73 1.166 1.166 22,5 63,4 [0,7] 5,06
Ruhla 5.258 50,8 2.769 1.898 3.347 3.274 13,8 76,5 54,6 5,06
Historische Kernstadt 1.368 49,4 699 604 925 884 19,8 85,3 66,5 4,74
Liesenberg 330 49,3 184 74 211 211 9,0 [64,7] 22,0 5,45
Bahnhofsvorstadt 186 47,2 121 47 140 136 16,1 75,0 23,7 4,56
Saalfeld/Saale 29.106 48,6 | 15.326 7.209 | 16.888 | 16.534 6,1 65,7 37,8 5,27
Gorndorf 4.966 51,7 3.236 502 3.576 3.571 7,6 54,6 4,2 4,89
PestalozzistraBe 258 50,7 177 31 184 184 [4,9] [37,5] 6,2 5,41
Rainweg 914 49,0 619 61 687 687 6,1 76,2 2,6 4,80
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Gesamtstadt und Monitoringgebiete [ Anzahl Jahre Anzahl Prozent Euro/m?
Kaserne Beulwitz 779 30,0 276 30 334 334 14,4 60,4 3,5 5,15
Bohnstraie/Kelzstrafle 71 44,3 25 13 28 27 - [24,0] 6,27
Bahnhofsareal 50 40,1 27 14 30 27 - [28,0] 5,36
Historische Altstadt 3.246 43,4 1.814 700 2.027 1.913 7,5 67,4 23,7 5,81
Verpackungsmittelwerk 508 57,9 264 53 260 257 - 12,8 4,95
Bergfried 83 76,5 11 5 12 10 - [27,3] 6,29
Siechenbachtal 253 48,1 122 96 127 122 [3,3] [100,0] 75,8 6,31
Lache/Baugesa 43 39,8 25 12 30 21 [14,3] [50,0] [19,2] 5,23
Schmalkalden 18.968 46,6 9.384 5.516 | 10.856 | 10.582 9,9 68,5 49,8 5,15
Innenstadt 2.674 45,3 1444 704 1.766 1.651 13,9 71,9 25,9 5,66
Walperloh 2.346 36,1 1.303 144 1.680 1.654 20,1 71,0 0,9 4,43
Kasseler-StraRe 188 55,2 57 28 74 70 [9,1] [62,5] 39,1 6,53
Schmélln 13.700 49,0 6.953 4.013 7.876 7.679 8,6 60,2 45,7 4,96
Altstadt 1.625 47,0 925 410 1.096 1.048 11,4 53,8 25,5 5,14
Heimstatte 1.315 39,8 686 70 750 750 8,4 68,3 [0,4] 4,48
S6mmerda 18.355 48,6 9.735 4.452 10.654 10.481 6,6 41,0 41,6 5,42
Altstadt 2.126 45,8 1.049 748 1.185 1.104 7,0 53,2 52,7 5,73
Neue Zeit/Offenhain 4.295 51,8 2.687 297 3.050 3.047 9,5 21,2 2,0 5,30
Salzmannstrafie 1.229 43,2 731 72 763 763 3,0 [26,1] 26,3 4,67
Miintzersiedlung 2.012 50,3 1.226 366 1.273 1.271 2,0 [11,5] 30,8 5,96
Sondershausen 20.971 48,9| 10.553 6.049 12,112 11.919 9,7 67,9 45,5 5,19
Hasenholz-Ostertal 1.078 44,0 623 83 810 810 20,3 73,8 [0,8] 4,91
Wippertor 998 49,9 583 75 744 734 17,4 58,6 [0,8] 4,63
Borntal 2.178 47,7 1.306 182 1.471 1.471 10,0 62,6 1,8 5,32
Altstadt 1.151 47,2 723 185 954 929 18,0 83,8 9,5 5,63
August-Bebel-Str./Talstraf3e 1.082 41,5 560 199 660 644 12,7 64,6 21,8 5,18
Sonneberg 23.064 47,9 11.984 5.884 13.841 13.510 10,4 77,2 42,8 5,33
Wolkenrasen 4.023 51,3 2.413 404 3.008 2.998 17,6 86,5 10,2 5,11
Innenstadt 4.861 42,0 2.671 654 3.010 2.867 7,8 65,8 15,0 5,49
Altstadt 697 43,4 376 204 483 465 18,1 68,7 37,0 5,13
Suhl 35.410 50,9 | 18.968 8.423 21.981 21.429 9,9 71,4 35,8 5,29
Nord 1.813 45,2 988 131 1.367 1.357 26,5 82,2 3,1 4,60
Ilmenauer Strafie 4.792 52,6 3.065 393 3.651 3.650 11,2 69,3 2,2 5,04
Aue 3.592 54,2 2.126 259 2.339 2.331 7,6 62,4 5,1 5,38
August-Bebel-Strafle 168 54,3 102 23 107 102 - 24,0 5,40
Theodor-Korner-Strafie 115 61,1 71 15 76 76 [4,1] [9,7] 6,62
Reuetal/Strafle der Einheit 9 48,8 7 3 9 9 - [70,0]

Sanierungsgebiet Steinweg/Innenstadt 1.412 52,6 929 226 1.089 1.001 9,2 53,3 13,0 5,71
Sanierungsgebiet Heinrichs 476 47,9 236 182 303 294 17,7 83,3 60,7 5,59
Sanierungsg. Schlauchgarten/Schillingschmiede 86 42,6 38 24 49 45 [17,8] | [100,0] 66,7 5,91
Neuer Friedberg 24 46,1 11 8 24 24 [16,7] [62,5] [38,1] 4,61
Ernst-HeR-Str. 47 371 18 12 23 23 [13,0] [100,0] 71,4 5,79
Waltershausen 13.192 48,5 6.547 3.948 7.176 6.963 6,9 67,8 52,8 5,25
Altstadt 1.781 43,3 903 499 1.022 969 9,3 66,7 36,2 5,15
Ibenhain 2.129 50,0 1.302 164 1.448 1.448 9,8 70,4 1,7 5,34
Weida 8.084 50,9 4.387 2.284 5.052 4.856 10,3 78,2 43,3 4,63
Monitoringgebiet Stadtumbau Ost 3.994 51,8 2.364 760 2.837 2.725 13,5 81,1 21,8 4,60
Weimar 65.494 44,5 | 33.657 11.548 | 35.704| 35.008 4,2 51,6 25,1 6,52
West 5.349 46,2 2.976 280 3.303 3.300 9,2 53,0 0,5 5,18
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Gesamtstadt und Monitoringgebiete | Anzahl Jahre Anzahl Prozent Euro/m?
Innenstadt 5.238 37,6 2.966 699 3.173 2.931 5,5 68,3 9,5 7,45
nordliche Innenstadt 6.459 36,7 3.337 823 3.481 3.405 3,2 41,1 9,5 6,96
Schondorf-Waldstadt 2.782 46,2 1.328 176 1.473 1.473 9,2 71,1 5,9 5,77
Zella-Mehlis 12.323 50,2 6.246 4.194 7.040 6.899 8,2 66,0 56,4 5,33
Erweiterter Stadtkern 1.711 43,9 886 511 1.019 970 9,7 76,6 43,0 5,40
Nordlicher Stadteingang/Hollandsmiihle 6 56,5 3 - 3 3 - [50,0] [4,56]
Stadtteil TalstraRe 371 50,1 192 152 229 225 11,1 58,3 70,4 5,07
Zeulenroda-Triebes 15.916 50,0 8.178 4.900 9.591 9.125 13,0 772 49,8 4,78
Sanierungsgebiet Zeulenroda 1.195 46,4 665 343 768 713 10,8 69,7 35,0 5,03
Einzelstandorte - - - -
Plattenbaugebiete 1.011 59,9 629 75 858 807 27,3 82,7 [1,2] 4,82
Industriebrachen 98 45,6 47 27 55 52 [7,7] 44,0 5,17
Sanierungsgebiet Triebes 2.547 50,2 1.386 832 1.651 1.611 14,3 76,0 49,6 4,53

Datenquelle: © TLS, Erfurt, 2025; Darstellung: GRAS*

70




Anhang 2: Ubersicht kiinftige Leerstandsentwicklung und Riickbaubedarfe fiir die

Monitoringkommunen
Wohnungsleerstand (WE) Riickbaubedarf (yVE): Ziel Erhalt
Leerstandsniveau 2024
Gruppe Monitoringkommune P P Kommunalziel
Ist-Wert 2024 rognose rognose (Maximalwert bis 2030 bis 2040
2030 2040

Gruppe 2:
Stabile Einwohner-
entwicklung

Gruppe 3:
Moderater
Einwohnerverlust

Gruppe 4:
Starker
Einwohnerverlust

bis 2030)

Eisenach 2.200 2.500 2.900 200 300 700
Gera 6.300 8.900 12.000 800 2.600 5.700
Heilbad Heiligenstadt 500 700 1.100 100 200 600
Hermsdorf 200 300 400 200 100 200
Hildburghausen 600 800 1.100 o] 200 500
Ilmenau 1.700 2.100 2.700 500 400 1.000
Leinefelde-Worbis 1.000 1.200 1.800 200 200 800
Meiningen 1.500 1.900 2.700 o) 400 1.200
Miihlhausen 2.300 2.700 3.300 100 400 1.000
Ronneburg 400 500 500 o 100 100

Insgesamt 2.100 4.900 11.800

Altenburg

Bad Langensalza
Bad Salzungen
Meuselwitz
Nordhausen
Pof3neck
Rudolstadt
Saalfeld/Saale
Schmalkalden
Schmolln
Sommerda
Sondershausen
Sonneberg

Waltershausen

Artern

Bad Lobenstein
Greiz

Neustadt an der Orla
Rositz
RoBleben-Wiehe
Ruhla

Suhl

Weida

Zella-Mehlis

Zeulenroda-Triebes

5.900
1.600
2.800
1.200
4.800
1.600
2.400
2.500
500
1.300
1.500
3.000
3.600
1.700
Insgesamt
1.000
800
4.000
1.800
500
1.200
1.000
7.700
1.400
1.500
2.400

Insgesamt

Datenquelle: Kommunen, TLS und eigene Berechnungen; © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: P & P
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