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Abb. 1: Luftbild von Zella-Mehlis mit Blick von Osten auf den Mehliser Stadtkern.
Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis/Paul Hentschel Photography




Thiiringer Landesmonitoring zur geforderten
Stadtentwicklung mit kleinrdumigem Fokus

Einleitung

Gute Beispiele kommunaler Stadtent-
wicklungspraxis aus Thiiringen werden Lesende
in dieser Broschiire finden. Grundlage dafiir ist
das Landesmonitoring zum Stadtumbau, das
im Freistaat seit jeher als Daueraufgabe fiir eine
zukunftsfahige Stadtentwicklung begriffen
wird. Die hier genannten Herangehensweisen
und Losungsansatze sollen zum
Erfahrungsaustausch anregen und — insofern
auf die eigenen Lokalspezifika tibertragbar —
zum Nachahmen inspirieren. Fiir viele
Kommunalverwaltungen vor Ort ist es —
angesichts personeller und finanzieller
Engpdsse — schwierig, den sich standig
wandelnden Herausforderungen im
Alltagsgeschaft angemessen zu begegnen.

Diesmal geht die Reise in die Thiiringer Stadte
Zella-Mehlis, Arnstadt, Erfurt und Bad
Salzungen. Im Rahmen der Stadtebauférderung
wird dort in den ausgewdhlten
Monitoringgebieten mit sehr unterschiedlichen
Themenschwerpunkten den spezifischen
Herausforderungen begegnet. Alle vier
Fallbeispiele beschaftigen sich mit der
Innenstadtaufwertung aus unterschiedlichen
Blickwinkeln. Des Weiteren geht es um die
Vorbereitung der kommunalen Warmewende,
die ein wichtiger Baustein auf dem Weg zur
Klimaneutralitat ist.

Im Sanierungsgebiet ,,Erweiterter Stadtkern® in
Zella-Mehlis wird deutlich, mit welcher Vielfalt

und Kontinuitat die Beteiligung nutzer-
orientierte Stadtraumgestaltung in Kleinstadten
umgesetzt werden kann und wie zwei Ortskerne
mit der Aufwertung eines neu gestalteten
Zentrums zusammengewachsen sind. Im
Sanierungsgebiet ,,Historische Altstadt® in
Arnstadt wird insbesondere gezeigt, wie
innerstadtischer Plattenbau aus DDR-Zeiten
mithilfe von Wohnungs- und Stddtebau-
forderung an die heutigen Anspriiche
angepasst und stdadtebaulich anspruchsvollin
das historische Umfeld integriert werden kann.
Das griinderzeitlich gepragte Monitoringgebiet
»Magdeburger Allee“ in Erfurt war innerhalb der
Sozialen-Stadt-Forderkulisse das erste seiner
Art und hat mittels zahlreich umgesetzter
Mafinahmen bis heute einen Wandel von einem
sozialen ,,Problemquartier” hin zu einem
»ozeneviertel“ vollzogen. Vor allem der Einsatz
von Verfligungsfonds im Rahmen der heutigen
Fordergebietskulisse ,,Sozialer Zusammenhalt*
gilt hier als wichtiges Instrument fiir Akzeptanz
und Mitwirkungsbereitschaft der
Stadtgesellschaft. Die bundesgesetzlich
verordnete ,kommunale Warmeplanung® ist
mit der Umsetzung des Klimagesetzes in
Thiringen und der in diesem Zuge erarbeiteten
Transformationsstrategien bereits gelebte
Praxis. Die Agierenden in Bad Salzungen
zeigen, dass sie gut vorbereitet sind, sowohl
mit einer Strategie zur Umstellung der
Fernwarme auf erneuerbare Primdrenergietrager
als auch durch zahlreiche energetische
Quartierskonzepte im Stadtgebiet.



Abb. 2: Verortung der Fallbeispielkommunen in Thiiringen.

Quellen: Abb. B1: Stadtverwaltung Zella-Mehlis, Abb. B2: Susanne Neitzel, Abb. B3: Weeber+Partner, Abb. B4: TEAG, Lagekarte
auf Grundlage von Daten des Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, www.geoportal-th.de, © GDI-
Th, Darstellung: GRAS

Nordhausen

Leinefelde-Worbis

Heilbad Heiligenstadt Sondershausen

B4
Rof3leb
Miihlhausen
Sommerda
Bad Langensalza
Eisenach @ Erfurt
Gotha
Ru.hlaWaltershausen Arnstadt
Bad Salzungen
‘ ) :
Schmalkalden Zelia- Melils 4 i
[lmenau
@
Suhl
Hildburghausen 1
Sonneberg




Ausgewadhlte Fallbeispiele aus den
Thiiringer Monitoringkommunen

In diesen vier Fallbeispielen werden typische Eindriicke vermittelt, die zu einer moglichen
und besondere Entwicklungsverldufe in Ubertragung auf die eigenen Lokalspezifika
iibergeordnete Rahmenbedingungen und anregen. In diesem Sinne wird mit diesem
lokalspezifische Gegebenheiten aufgezeigt. Es  Erfahrungsschatz der langjdhrige

ist daher durchaus beabsichtigt, dass sich Wissenstransfer zur Thematik ,,Zukunftsfahige
einige Kommunalvertreterinnen und -vertreter Stadtentwicklung® im Thiiringer Freistaat,
beim Lesen der Fallbeispiel-Kapitel mit ihrer neben den laufenden Austauschformaten mit

Kommune wiedererkennen werden. An einigen Konferenz- und Werkstattcharakter, fortgesetzt.
Stellen werden hoffentlich bereichernde
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Beteiligungsintensive Stadtraumgestaltung

Zella-Mehlis

flir das zusammengewachsene Zentrum im
Monitoringgebiet ,,Erweiterter Stadtkern*

Verfasst von GRAS* Gruppe Architektur & Stadtplanung — Steffen Gro3 & Lisa Maul

Zella-Mehlis befindet sich im Landkreis
Schmalkalden-Meiningen und grenzt an das
Gemeindegebiet der grofReren, kreisfreien Stadt
Suhl an. Mit der Lage am Thiiringer Wald ist die
Stadt touristisch nicht nur durch sein
Meeresaquarium, sondern auch durch den
Wintersport bekannt.

Zella-Mehlis ist eine von 42 Monitoring-
kommunen, gehort zur StadtgrofRenklasse
,Groe Kleinstadt mit 10.000 bis 20.000
Einwohnern“ und ist aus den beiden
Ortskernen Zella und Mehlis
zusammengewachsen. Der Zusammenschluss
dieser beiden Zentren wurde bereits 1919
urkundlich manifestiert, damals hauptsdchlich
aus administrativen Griinden. Es folgte
1924/1925 der Bau eines gemeinsamen
Rathauses in der Mitte auf dem Freiland
zwischen den beiden Stadtteilen. Aber erst
durch die mit Stadtebaufordermitteln
unterstiitzte Aufwertung seit der Wende konnte
der erweiterte Stadtkern Stiick fiir Stiick saniert
werden. Mit der Neuwahl und Vision des
Biirgermeisters Richard Rossel wurden vor
allem in den letzten zehn Jahren das
Miteinander der Ortsteile sowie die
Aufwertungsprozesse aktiv forciert, womit sich
im Rahmen des 100-jdhrigen Stadtjubilaums
von Zella-Mehlis nun endlich die neue Mitte
auch im Bewusstsein der Biirgerschaft
etablieren konnte.
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Fiir die Auswahl des Monitoringgebietes als
Fallbeispiel ist das vorbildliche Handeln im
Sinne einer nutzerorientierten
Stadtraumgestaltung ausschlaggebend
gewesen. Dafiir haben sich fiir eine Kleinstadt
beispielgebende Beteiligungsformate
verstetigt, womit auBergewdhnliche
Aufenthalts- und Begegnungsqualitdten
geschaffen wurden. Durch die Kommune
wurden zudem leerstehende Altbaubestdande
entlang der HauptstraBBe als Verbindungsachse
zwischen Zella und Mehlis aktiviert und ein
neues Funktionszentrum beziehungsweise ein
Identifikationsanker um das Rathaus mit dem
Arztehaus und dem Naherholungsraum
Lerchenberg gestaltet.

Dennoch gehorte Zella-Mehlis 2022 mit 50,4
Jahren zu den Kommunen mit dem hdchsten
Durchschnittsalter, das im Vergleich weit {iber
dem Durchschnitt der 42 Thiiringer
Monitoringkommunen (48,3 Jahre) als auch
tiber dem Gesamtthiiringer Altersdurchschnitt
(47,5 Jahre) liegt. Ahnlich sieht es mit der
Einwohnerentwicklung aus. Trotz der guten
Verkehrslage direkt an der A71/A73 und der
Zuganbindung (zum Beispiel in nur 45 Minuten
nach Erfurt) hat die Stadt mit einem grof3en
Schwund zu kdampfen. Die fliichtlingsbedingten
Zuwanderungswellen in den Jahren 2015 und
2022 hatten hierzu vergleichsweise wenig
Einfluss (vgl. Abb. 4).



Abb. 4: Prozentuale Verdnderung der Einwohnerentwicklung zum Basisjahr 2014.
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Bis 2040 sagen die Vorausberechnungen des
Thiiringer Landesamtes fiir Statistik (TLS) einen
weiteren Einwohnerverlust bis auf 10.230
Einwohnerinnen und Einwohner (bezogen auf
das heutige Verwaltungsgebiet) voraus (2020
bis 2040: -19 %). Um diesem Trend
entgegenzuwirken, versucht die Stadt, mit dem
fast abgeschlossenen Gewerbegebiet
»Hollandsmiihle* Arbeitspldtze zu schaffen. Die

gute Verkehrsanbindung an der A71 und die
bereits vorhandene Zuganbindung ist mit
einem neugestalteten Mobilitdtsknotenpunkt
mit barrierefreiem Bahnhof, Bahnhofsvorplatz,
anliegenden Busbahnhof sowie Park- und
Ladepldtzen fiir Elektromobilitdt auch in Bezug
auf die Erreichbarkeit im (iiber-)regionalen
Einzugskreis noch attraktiver gemacht worden.?

B1.1 Raumliche Einordnung des ,,Erweiterten Stadtkerns“ innerhalb des
Stadtgebietes und Charakterisierung des Monitoringgebietes

Das im Weiteren vertieft betrachtete
Monitoringgebiet ,,Erweiterter Stadtkern®
umfasst die zwei historischen Stadtkerne Zella
und Mehlis, inklusive deren Verbindungsachse
(Hauptstrae), und ist eines von insgesamt drei
Monitoringgebieten in Zella-Mehlis (vgl. Abb.
5). Am nordlichen Stadteingang wurde die
bereits erwdhnte Erschliefung des

1 Zella-Mehlis belegte den 1. Platz und wurde 2017 als bester
Mobilitdtsknoten Deutschlands in der Kategorie ,,Stddte bis 50.000
Einwohner“ ausgezeichnet. Besonders die Vernetzung von
verschiedenen Verkehrstragern wie Carsharing, Fernbus, OPNV und
Regionalverkehr sowie die sehr iberzeugende Ausstattung der
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Gewerbegebietes ,,Hollandsmiihle“ mit Mitteln
der Gemeinschaftsaufgabe zur ,Verbesserung
der regionalen Wirtschaftsstruktur” (GRW)
gefordert. Siidlich grenzt an den ,,Erweiterten
Stadtkern® der Stadtteil Talstraf3e an, der als
Mischgebiet mit gewerblicher und
Wohnnutzung und als Versorgungszentrum
fungiert.

Haltestelle wurde von der Jury gelobt: In: https://www.zella-
mehlis.de/1157-unser-bahnhof-auf-platz-1-zella-mehlis-bester-
mobilitaetsknoten-deutschlands, letzter Aufruf: 28. November 2023.
Eine Riickmeldung zur Bewerbung fiir den Stiftungspreis 2024 ,,Das
schonste Bahnhofsumfeld“ der Stiftung ,,Lebendige Stadt“ steht
noch aus.


https://www.zella-mehlis.de/1157-unser-bahnhof-auf-platz-1-zella-mehlis-bester-mobilitaetsknoten-deutschlands
https://www.zella-mehlis.de/1157-unser-bahnhof-auf-platz-1-zella-mehlis-bester-mobilitaetsknoten-deutschlands
https://www.zella-mehlis.de/1157-unser-bahnhof-auf-platz-1-zella-mehlis-bester-mobilitaetsknoten-deutschlands
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Abb. 5: Lage der Monitorinégebiete in Zella-Mehlis.

Quelle: Basiskarte: Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, www.geoportal-th.de, © GDI-Th, Grenzen:

Kommune, Darstellung: GRAS

Das Sanierungsgebiet ,,Erweiterter Stadtkern*
umfasst eine Flache von 39,3 Hektar und ist
eines von 72 Sanierungsgebieten im Thiiringer
Landesmonitoring zum Stadtumbau, wobei
dieses im vereinfachten Verfahren lauft und die
Einholung von Ausgleichsbetrdagen — im
Gegensatz zum Heiligenstadter Fallbeispiel aus
der 2022er Ergebnisdokumentation — hier
keine Rolle spielt.2 Fiir die Inanspruchnahme
bestimmter Fordertatbestande im Rahmen des
Bund-Ldnder-Programms Stadtumbau (neu ab
2020 ,Wachstum und nachhaltige
Erneuerung®) wurde parallel ein Stadtumbau-
gebiet abgegrenzt, welches deckungsgleich mit
dem Sanierungsgebiet ist. An einigen Stellen

2 Im Thiringer Landesmonitoring werden rund 200 Monitoringgebiete
beobachtet: davon 38 Sanierungsgebiete im vereinfachten sowie 34
im umfassenden Verfahren. Weitere Informationen zur
Verfahrensweise im umfassenden Verfahren wurden anhand des
Monitoringgebietes Heilbad Heiligenstadt ,Historische Altstadt* in
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wurde es jedoch noch etwas erweitert. Dieses
Gebiet, welches auch im Rahmen des
Landesmonitorings erfasst wird, umfasst
nunmehr eine Gebietsflache von 45,4 Hektar.

Die gesamtstadtische Leerstandsquote hielt
sich unter anderem durch die zahlreichen
Sanierungen und vermutlich auch der damit
einhergehenden Verdanderungen von
Wohnungszuschnitten an moderne Wohnan-
spriiche, trotz des starken Einwohner-
riickgangs, auf einem relativ geringen Niveau.
Im gesamten Stadtgebiet gab es bislang keinen
dringenden Handlungsbedarf fiir Riickbau.
Potential hatte kiinftig ohnehin nur der

der letzten Ergebnisdokumentation ausgefiihrt: Thiringer
Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft (TMIL) (2022):
Fallbeispiele zukunftsfahiger Stadtentwicklung — Ausgewdhlte
Ergebnisse aus dem Landesmonitoring und dem
Erfahrungsaustausch im Freistaat Thiiringen — Stand 2022



Plattenbaustandort ,,Mehliser Struth®. Nach der
Zensusauswertung 2011 betrug der Leerstand
gesamtstadtisch 6 % der Wohneinheiten. Eine
zuverldssige Zahl fiir 2022 wird erst mit der
Zensusauswertung im Jahr 2024 erwartet. Es ist
jedoch anzunehmen, dass sich diese Zahl nicht
bedeutend verdndert hat. Die Griinde kénnten
sowohl in der modernen Lebensfiihrung liegen
wie auch in dem Verbleib dlterer Singlehaus-
halte in den gréBeren Wohneinheiten,
vergroBBerten Wohneinheiten, doppelten
Haushaltsfiihrungen durch Trennungen mit
Kindern oder generell einer erhohten Quote an
Singlehaushalten. Im betrachteten

Monitoringgebiet lag der Wert 2011 mit knapp
10 % leicht dariiber.3 Im Betrachtungszeitraum
von 1993 bis 2023 (30 Jahre) hielt sich die Zahl
von Gebdudeabbriichen (25 Objekte, vor allem
nicht mehr zu rettende Altbauten) und
Neubauten (23, primdr im zentralen
Eigenheimgebiet am Standort Beckerwiese)
ungefdhr die Waage. Nach aktueller
Datenauswertung lag die Leerstandsquote zum
Ende 2022 schadtzungsweise bei rund 9 %, was
mit der positiven Einwohnerentwicklung (unter
anderem mit dem Zuzug jiingerer
Haushalte/Familien) zu erkldren ist.

B1.2 Handlungsbedarfe und urspriingliche Zielstellung

Handlungsbedarfe fiir die Stadtsanierung von
Zella-Mehlis und im Detail auch fiir das heutige
Sanierungsgebiet wurden bereits 1991 im
Rahmen vorbereitender Untersuchungen nach
§ 141 Baugesetzbuch (BauGB) aufgenommen.
Darin wird unter anderem hinsichtlich des
Gebdudebestandes ein erheblicher Moderni-
sierungsbedarf im gesamten Untersuchungs-
gebiet festgestellt beziehungsweise die Mangel
in der Bausubstanz und der Instandsetzungs-
bedarf gebdaudescharf dokumentiert.4« Neben
der Ausbauempfehlung der vorhandenen
Straf’en, Wege und Pldtze als fuf’ganger-
freundliche Bereiche wurde auch die Verbes-
serung des Erscheinungs- und Ortsbildes im
Sanierungsgebiet mit dem Erhalt, der
Aufwertung und Modernisierung des
vorhandenen Baubestandes angestrebt. Des
Weiteren wird der Erhalt der baulich-raumlichen
Strukturen mit den jeweiligen Charakteristika
und der typischen Ausdrucksformen gewach-
sener Einzelstrukturen als Ziel formuliert.
Neubebauungen sollten sich demnach
grundsatzlich an der vorhandenen Struktur

3 Zuverldssige Zahlen insbesondere auf kleinrdumiger Ebene fiir 2022
sind frithestens mit der Zensusauswertung im Jahr 2024 zu erwarten.
Es ist jedoch davon auszugehen, dass sich diese Zahl nicht
bedeutend verdandert hat.
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orientieren. Mit dem Beschluss der Sanierungs-
satzung am 4. Februar 1992 in der Stadtverord-
netenversammlung und der Bekanntmachung
im Stadtanzeiger vom 2. Oktober 1992 wurden
das Vorliegen stadtebaulicher Missstande und
damit das Sanierungsgebiet formlich
festgelegt. Ausgehend von diesen erarbeiteten
Planungsgrundlagen wurden weitere
Instrumente zur Erreichung der Sanierungsziele
geschaffen. Dazu gehoren die Gestaltungsfibel
sowie eine Werbeanlagensatzung.

Im integrierten Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) von 2002 (zuletzt 6ffentlich
bekanntgemachte Fortschreibung des ISEK von
2008/09 mit Zielhorizont bis 2020) wurde
zudem in mehreren Handlungsfeldern die
Starkung des funktionalen Zusammenhangs
der beiden Ortsteile konkretisiert.
Schwerpunkte von Aufwertungsmafinahmen
bilden hiernach die beiden historischen
Ortskerne Zella und Mehlis, einschlieBlich der
dazwischen liegenden Verbindung entlang der
Hauptstrafie.

4 Stadtverwaltung Zella-Mehlis (1991): Vorbereitende Untersuchungen
Zella-Mehlis, unveroffentlichtes Exemplar.



Abb. 6: Beispiele fiir stddtebauliche Missstdnde in Zella-Mehlis, welche nach und nach behoben wurden. Links oben:

Sanierungsbediirftiges Wohn- und Geschdéftshaus in der Louis-Anschiitz-Strafle, 1993. Rechts oben: Alte Industriebrache am
heutigen Skateplatz, 2008. Unten: Brachen am Marcel-Callo-Platz, ca. 1990, wo heute die Ruppberg-Passage steht.

Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis

B1.3 Gebietsentwicklung im Zuge der (geférderten) MaBnahmenumsetzung

Die MaBnahmen im Sanierungsgebiet
begannen bereits seit 1992 und wurden bis
heute mit der Aufwertung von einzelnen
Objekten und 6ffentlichen Freiraumen
fortgesetzt. Mafigeblich fiir die Férderung war,
dass das Sanierungsgebiet ,,Stadtkern Zella-
Mehlis“ als Gesamtmafinahme in das 2012
ausgelaufene Bund-Lander-Programm
»,Stddtebauliche Sanierungs- und
Entwicklungsmainahmen“ (BL-SE)
aufgenommen wurde und entsprechende
Zuteilungen erhielt. Mit diesem
Verfligungsrahmen konnten bis 2018 Vorhaben
in allen Kostengruppen finanziert und
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umgesetzt werden. In diesem Rahmen wurde
auch das groRte Fordermittelvolumen in
Anspruch genommen und im Zeitraum von
1992 bis 2018 rund 13 Millionen Euro
Stadtebaufordermittel fiir die
Stadtkernsanierung eingesetzt. Ergdnzend
wurden das Thiiringer Landesprogramm fiir
stadtebauliche SanierungsmaBnahmen (TL-S),
das Thiiringer Landesprogramm fiir
strukturwirksame stadtebauliche Masnahmen
zur Absenkung des Mitleistungsanteils (TL-
SSM) sowie die Landesinitiativen zur
Wiedergewinnung von Wohnraum (TL-WiWo)
und zur Gebdudesicherung (TL-Si) in Anspruch




genommen. Insoweit nicht forderschadlich
wurde die Maf’nahmenfinanzierung dariiber
hinaus mit anderen Férderressorts kombiniert
wie zum Beispiel mit der Thiiringer Initiative fir
Investition und Arbeit (TIIA), mit der Férderung
fur kommunalen StraBenbau (unter anderem
fiir die Hauptstrae) und objekt-/
projektbezogen wie folgt:

= Die Sanierung des Stadtmuseums
(ehemalige Beschussanstalt, Abb. 7)
erfolgte zusatzlich mit

Landesdenkmalmitteln, Mitteln der
Deutschen Stiftung fiir Denkmalschutz,
Mitteln des Landratsamtes und des
Arbeitsamtes.

= Die Kirche St. Blasii wurde mit Landes-
denkmalmitteln sowie mit Zuwendungen
der Stiftung zur Bewahrung kirchlicher
Baudenkmadlerin Deutschland (Stiftung
KiBa) und dem Kreiskirchenamt realisiert,
und auch die Kirchgemeinde als Bauherr
brachte einen grof3en Anteil der
Finanzierung auf.

Abb. 7: Herzogliche Beschussanstalt. Links: unsaniert, rechts: saniert als Stadtmuseum.

Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis

Ab 2002 gab es die Moglichkeit der Aufnahme
in die Bund-Lander-Fordergebietskulisse
»Stadtumbau-Ost“ nach § 149 BauGB, welches
die Stadt mit der Teilnahme am bundesweiten
Wettbewerb und der Erstellung des integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes als
Voraussetzung auch nutzte. Stadtumbaumittel
wurden sowohl fiir Aufwertung als auch fiir
Riickbau, Grunderwerb und
Sicherungsvorhaben einzelner Objekte in
Anspruch genommen. Diese kamen dann mit
Auslaufen des BL-SE Ende 2012 seit 2013 auch
verstarkt zum Einsatz und wurden zum Beispiel
fiir die Aufwertung der Hauptstrae (ab dem 2.
Bauabschnitt) beansprucht. Bis zum Jahr 2023
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wurden im Rahmen der Stadtumbau-
programmkulisse rund 4,1 Millionen Euro
Stadtebaufinanzhilfen des Bundes und des
Freistaats Thiiringen eingesetzt.

Startpunkt fiir das Zusammenwachsen war die
Aufwertung der Hauptstrafie als
Verbindungsachse der beiden Ortskerne Zella
und Mehlis im Jahr 2011. Die Hauptstrafie
wurde in fiinf Bauabschnitten tber 2,3 Kilo-
meter Lange bis 2015 Schritt fiir Schritt
hergerichtet und dabei gleichzeitig mit

53 energiesparenden LED-Leuchten ausge-
stattet. Mit ihr folgten zahlreiche (private)
Investitionen im anliegenden Gebdudebestand,



wodurch das Erscheinungsbild der HauptstraRe
erheblich aufgewertet wurde.s Mit dieser
OrdnungsmaBnahme haben die

Bewohnerinnen und Bewohner registriert, dass
es grofles Potential gibt, die Stadt und das
Stadtbild positiv weiterzuentwickeln.

Abb. 8: Einer der beiden Endpunkte der verbindenden Hauptstrafie am Mehliser Markt. Links: Anfang der 9oer Jahre, rechts:

sanierter Zustand 2023.

Die erfolgreich umgesetzte Strategie basierte
im Bereich der Gebdaudesanierung
hauptsdchlich auf Investitionsanreizen tiber
steuerliche Vergiinstigungen nach §§ 7h und
10f aus dem Einkommensteuergesetz.s

Im gesamten Fordergebiet wurden von
Forderbeginn bis 2023 im Rahmen der
Stadtebauforderung die Sanierung von rund
70 sanierungsbediirftigen Objekten finanziell
unterstiitzt und damit das Stadtbild erheblich
aufgewertet. Bei 61 dieser Gebdude gab es
Zuschiisse aus dem kommunalen
Forderprogramm, welches ebenfalls mit Mitteln
der Stadtebaufdérderung finanziert wurde. Dabei
konnten die bauwilligen Eigentiimerinnen und
Eigentiimer einen Zuschuss fiir Moderni-
sierungsmafnahmen erhalten. Aufgrund der

5 Interview mit Herrn Rusch und Frau Quaas, Fachdienst fiir Bau und
Stadtentwicklung am 5. Oktober 2023

6 Die Moglichkeiten und Bestimmungen fiir die Bauherren im
Sanierungsgebiet werden auf Internetseiten der Stadt zuganglich
gemacht: Stadtverwaltung Zella-Mehlis (0. ). a): Fiir Bauherren im
Sanierungsgebiet: Moglichkeiten und Bestimmungen. Online:
https://www.zella-mehlis.de/713-fuer-bauherren-im-
sanierungsgebiet-moeglichkeiten-und-bestimmungen, letzter Aufruf:
20. Dezember 2023 sowie Stadtverwaltung Zella-Mehlis (0. J. b):

Quelle: Links: Stadtverwaltung Zella-Mehlis, rechts: Begleitforschung/GRAS
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allgemeinen Baukostensteigerungen wurde die
Richtlinie dafiir seitens der Stadt 2023
angepasst. Der sofort auszahlbare Zuschuss
wurde von 5.000 auf 8.000 Euro angehoben,
beziehungsweise auf maximal 16.000 Euro,
wenn das Gebdude mehrere vom StraRenraum
einsehbare Fassaden (wie Eckgeb&dude) hat.”
Der Vorteil fiir die Stadt ist, dass sie ein
Jahresbudget beantragt, auf dessen Grundlage
sie dann je nach Bedarfslage frei verfiigen
kann. Die Eigentiimerinnen und Eigentiimer
missen alle Rechnungen einreichen, und der
geforderte Anteil wird liber eine Meldung der
Stadt an das Finanzamt bei vorn genannten
einkommenssteuerbezogenen Vorteilsbetragen
wieder abgezogen. Bei den iibrigen
Sanierungsmafinahmen handelt es sich um
Teilsanierungen, die einen maximalen

Steuerliche Begiinstigung von Geb&duden im Sanierungsgebiet.
Online: https://www.zella-mehlis.de/105-info/908-
foerderungsmoeglichkeiten-steuerliche-beguenstigung, letzter
Aufruf: 24. November 2023

Genauere Informationen sind zu finden unter: Stadtverwaltung Zella-
Mehlis (2023): Stadtanzeiger Zella-Mehlis Nr. 9/2023. Online:
https://www.zella-
mehlis.de/images/Stadtanzeiger/stadtanzeiger_o9_2023.pdf, letzter
Aufruf: 24. November 2023

~



https://www.zella-mehlis.de/713-fuer-bauherren-im-sanierungsgebiet-moeglichkeiten-und-bestimmungen
https://www.zella-mehlis.de/713-fuer-bauherren-im-sanierungsgebiet-moeglichkeiten-und-bestimmungen
https://www.zella-mehlis.de/105-info/908-foerderungsmoeglichkeiten-steuerliche-beguenstigung
https://www.zella-mehlis.de/105-info/908-foerderungsmoeglichkeiten-steuerliche-beguenstigung
https://www.zella-mehlis.de/images/Stadtanzeiger/stadtanzeiger_09_2023.pdf
https://www.zella-mehlis.de/images/Stadtanzeiger/stadtanzeiger_09_2023.pdf

Zuschuss von 25.000 Euro pro Gebdude
erlauben. Voraussetzung hierfiir ist, dass der
Innenausbau abgeschlossen ist und es sich um
den letzten Bauabschnitt handelt (Dach oder
Fassade).8 Hierbei muss die Stadt jedoch einen
gesonderten Forderantrag beim
Landesverwaltungsamt stellen.

18 Gesamtsanierungen von historischen
Gebduden und Neubauten in Bauliicken fanden
ohne Stadtebauforderung statt.

Die Strategie der Stadtverwaltung bei
schwierigen Konstellationen ist beispielgebend
und ging oft iber den Weg des vorherigen
Ankaufs von Brachflachen oder leerstehenden
Wohn- und Gewerbegebduden. Anschlieend
folgte die Baufreimachung, und die
Flachen/Objekte wurden privaten Investorinnen
und Investoren angeboten, die nach Kauf als
(selbstnutzende) Gewerbe- und
Wohnimmobilieneigentiimerinnen und

-eigentiimer nachhaltig investierten. Vor allem
die Sonderkonditionen liber den Stadtumbau-
Programmteil ,,Sicherung® als 100-%-Foérderung
waren hierbei hilfreich. Bei besonders schwer
zu aktivierenden ,,Schliisselimmobilien“ im
Bestand, fiir die sich nach Baufreimachung
keine Investorinnen oder Investoren fanden,
wurde die Stadtische
Wohnungsbaugesellschaft Zella-Mehlis mbH
(SWG), eine 100%ige Tochterfirma der Stadt,
als Zwischenerwerberin eingesetzt. Zwischen
SWG und der Stadtverwaltung gibt es die
Absprache, dass aufgrund des gut
aufgestellten kommunalen Haushaltes keine
Gewinnausschiittung in die stddtische Kasse
erfolgt. Dafiir investiert die SWG in solche
schwer zu aktivierenden Objekte in der Stadt,
wertet diese auf beziehungsweise fiihrt diese
einer Nutzung zu. Im Fordergebiet wurde diese
Strategie bei drei Objekten angewendet: beim
Hotel Stadt Wien sowie in der Hauptstrafie 7
und 76.

Intensive Biirgerbeteiligung und nutzungsorientierte Stadtraumgestaltung

Neben den Investitionen in den
Gebdudebestand ereignete sich die
biirgerorientierte Stadtraumgestaltung von
offentlichen Platzen in einer Qualitat, die
nachfolgend besonders ausfiihrlich dargestellt
wird. Bei der Planung dieser Flachen wurde
insbesondere auf Hinwirken des
Biirgermeisters ab 2012 besonders biirgernah
auf zahlreiche Beteiligungsformate
zuriickgegriffen. Ein Beteiligungskonzept,
welches seitdem auf gleich vier Projekte im
Monitoringgebiet ,,Erweiterter Stadtkern*
Anwendung fand, ist,,Deine Idee fiir Zella-
Mehlis“. Es wurde speziell dafiir entwickelt, die
Biirgerschaft verstarkt und gezielt in die
Stadtgestaltung einzubeziehen und dadurch
die Bindung der Biirgerinnen und Biirger an die

8 Im Rahmen der Gesamtsanierung werden nur unrentierliche Kosten
gefordert, die aufgrund der niedrigen Zinslage in den Berechnungen
im Einzelfall gar nicht zustande kamen.
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Stadt durch ein lebendiges Miteinander,
stetigen Austausch und intensiven Diskurs zu
vertiefen (vgl. auch weitere Beteiligungsformate
im Fallbeispiel Erfurt). Gleichzeitig wurde damit
ein Verstandnis fiir die Moglichkeit der
Mitwirkung und deren hohe Bedeutung
vermittelt, was hauptsdchlich regelmafiig am
»1ag der Stadtebauforderung® zum Ausdruck
kommt. GrofBes Ziel dieses Formates ist die
Identifizierung der Zella-Mehliser mit ihrer
Stadt, damit sie gerne und langerfristig in ihr
leben. Symbolisch fiir das Format steht ein
grof3es Fragezeichenbanner neben einem
Briefkasten am Projektort. Vor, wahrend und
nach jedem Projekt wurden die Zella-Mehliser
tiber zahlreiche Kanale in Hinblick auf
Hintergriinde, Fakten,



Beteiligungsmoglichkeiten, aktuelle
Projektstdnde und Ergebnisprdsentationen
informiert. Die unmittelbar Betroffenen
erhielten schriftliche Benachrichtigungen und
zur Beteiligung eingeladen. Des Weiteren
wurde auch lockere Festaktivitdten an den
Projektstandorten genutzt, um die
Aufmerksamkeit auf die Teilnahmemaoglich-
keiten zu lenken. AnschlieBend galt es, Ideen
und Vorschlage zur Gestaltung des jeweiligen
Platzes einzureichen. Dafiir standen

verschiedene Kontaktmoglichkeiten zur
Verfiigung — sei es ein Anruf, ein persdnliches
Gesprdch, die Einsendung von Briefen oder
Fotos, das Einwerfen von Ideen in den
Briefkasten neben dem Fragezeichenbanner,
das Pinnen von Wiinschen an eine LitfaRsdule
oder iber die Mitmach-Webseite der Stadt.
SchlieBlich wurden die eingereichten Ideen zu
den gefragten Themenbereichen in
gemeinsamen Workshops vorgestellt und zur
Diskussion freigegeben.

Abb. 9: Beispiele von Beteiligungsprozessen. Oben links: Workshop im Rathaus zum Schubertpark, oben rechts: Kinderbaustelle am
»T1ag der Stddtebauforderung“ 2016 bei der ,,Griinen Oase*, unten: Entenrennen am ,,Tag der Stddtebauférderung“ 2018 bei der

»Griinen Oase*.

Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis
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Bei Gruppenarbeiten wurde darauf geachtet, integrieren. Anwendung fand das Konzept bei

dass die Gruppen bunt durchmischt sind, um den Projekten ,,Griine Oase* (2011 - 2018),

alle beteiligten Generationen und sozialen Schubertpark (2012 - 2017), Mehliser Markt
Gruppen in die Ideenfindung und Konzept- (2014 - 2017) und Rathausvorplatz (2015 - 2018)
entwicklung einbeziehen zu kénnen. Die (vgl. Karte in Abb. 10), wobei sich die
Workshopergebnisse sind von Stadt- und Beteiligung jeweils liber mehrere Jahre
Freiraumplanenden in Gesamtkonzepte und ausdehnte.

erste Planungsentwiirfe eingearbeitet worden,
welche den Zella-Mehlisern sodann vorgestellt ~ Durch die umfangreiche Biirgerbeteiligung sind

und von ihnen diskutiert wurden, um deren qualitativ sehr hochwertige Orte entstanden.
Meinungen abschlieend in den Die Ideensammlung fiir die ,,Griine Oase® auf
Entscheidungsprozess der Stadtrdte zu einer Brachfldche startete bereits 2011, durch

Abb. 10: Verortung der vier grofien Beteiligungsprojekte im Monitoringgebiet , Erweiterter Stadtkern*.

Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis
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archdologische Funde verzogerte sich
allerdings die Bauausfiihrung. Es folgten
Ausgrabungen, bei der rund 2.000
ehrenamtliche Arbeitsstunden von
interessierten Biirgerinnen und Biirgern unter
Anleitung geleistet wurden. Ein ganz
besonderer Fund war das Jesusknablein.
Solche Erlebnisse starken die Identifikation zur
eigenen Stadt. Um auch den Kindern
einschneidende Erinnerungen zu ermoglichen,
wurde auf der Bauflache am ,,Tag der
Stdadtebaufdérderung® im Jahr 2016 eine
Kinderbaustelle eingerichtet (vgl. Abb. 9 oben
rechts). Mit den Kindern ist fiir zwei Tage ein
kleiner Park mit Holzbriicke, Pflastersteinen

und Pflanzkiibeln angelegt worden, welcher
dem Entwurf des Planungsbiiros fiir die ,,Griine
Oase“ sehr nahekam. Am Tag des
symbolischen Baubeginns (2017) schliipften
zahlreiche Kinder in die Rolle von kleinen
Bauhandwerkern, halfen beim Spatenstich und
gruben eine Schatzkiste aus — ein Erlebnis, das
unvergesslich blieb. Die ,,Griine Oase* hat sich
durch den Prozess zu einem Kleinod mit
vielfdltiger Begriinung und erlebbarem Zugang
zum Lubenbach mit Sitzstufenanlage
entwickelt, wodurch gleichzeitig ein Beitrag zur
Klimaanpassung geleistet wird. Auch eine
Biicher-Telefonzelle mit WLAN wurde
eingerichtet.

Abb. 11:,,Griine Oase“ friiher und heute. Links: Luftbild mit Brachfldche (gelbe Umrandung), auf welcher die ,,Griine Oase“
angelegt wurde, 2010. Rechts: Fertiggestellte Griinfldche mit Biichertelefonzelle und WLAN-Hotspot, die Kirche im Hintergrund.
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Quellen: Links: Basiskarte: Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, www.geoportal-th.de, © GDI-Th,

Darstellung: GRAS, rechts: Stadtverwaltung Zella-Mehlis

Eine Art Fortfiihrung der Biirgerbeteiligung
wahrend der kontaktarmen Corona-Pandemie
wurde von der Initiative ,,Aufwind“ (von der
Stadt und dem Kunst- und Kulturverein Zella-
Mehlis e. V.) gestartet. Unter dem Banner
»Mehr Zeit fiir Zukunft“ konnten sich alle
Biirgerinnen und Biirger ab 14 Jahren an einer
Umfrage beteiligen und somit zur Stadtent-
wicklung beitragen. Die Ergebnisse bilden eine
wichtige Grundlage fiir das gerade aktualisierte
ISEK der Stadt.
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Ein weiteres von der Stadtverwaltung
eingefiihrtes Beteiligungsformat, was anfangs
grof’en Anklang fand, sind ,,Die Stadtkiim-
merer®. Dabei wurden gemeinsam mit der
Verwaltung Stadtspaziergange durchgefiihrt
und die Teilnehmenden verschiedener
Altersgruppen konnten auf kleinere und
grof3ere ,,Kimmernisse“ vor Ort hinweisen
(Abb. 12). Zudem konnten ,Kiimmernisse* auch
auf einer Online-Plattform gemeldet werden.
Mittlerweile ist dieses Format indes nicht mehr
nachgefragt, und kann im besten Fall damit
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Abb. 12: Stadtspaziergang im Rahmen der Biirgerwerkstatt zur
Freiraumgestaltung Mehliser Markt.

Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis

interpretiert werden, dass inzwischen alle
,2Kimmernisse“ beseitigt worden sind. Aktuell
im Einsatz sind aber nach wie vor die ,,Die
Wegepaten“ als engagierte Biirgerinnen und
Biirger, welche sich um ein Stadtareal,
Wegeabschnitt oder auch die ,,Biicherzellen*
kiimmern, indem sie kleineren Abfall
beseitigen, Griinflachen pflegen oder Probleme
im Gebiet der Stadtverwaltung melden.

Es ist von besonderer Bedeutung, die Stimmen
und Perspektiven der jiingeren Generationen
ernst zu nehmen und in Entscheidungs-
prozesse einzubeziehen. Denn diese sollen
sich in ihrer Stadt selbst verwirklichen kdnnen,
um Orte zu schaffen, zu denen sie
zurtickkehren wollen, weil sie diese selbst
mitgestaltet haben. Und zwar nicht nurin dem
Sinne, dass sie eine Beteiligungsmoglichkeit
haben, sondern tatsachliche Erfolgserlebnisse
mitnehmen konnen nach dem Motto ,,Wir
haben was bewegt!“. In Zella-Mehlis kann dies
tiber den Jugendbeirat, bei engagierten
Jugendlichen sogar auf direktem Weg {iber eine
Sprechstunde beim Biirgermeister umgesetzt
werden.

Bereits am Anfang der Amtszeit von
Biirgermeister Rossel wurde ein Skatepark fiir
die Jugendlichen eingerichtet. Dariiber gab es
zundchst groRe Ablehnung und Diskussionen
unter den Stadtbewohnerinnen und

9 Paraphrasiertes Zitat von Herrn Rossel (Blirgermeister der Stadt Zella-

Mehlis) aus dem Interview vom 6. Oktober 2023

-bewohnern. Es ist allerdings wichtig, den
Jugendlichen Riickzugsorte anzubieten, an
denen sie sich frei entfalten konnen, anstatt
uberall verdrangt zu werden. Junge Impulse
sollen nicht als Bedrohung angesehen werden,
sondern als Chance fiir die Wiederbelebung
von Innenstddten. Gleichzeitig sollte die
Gesellschaft in allen Altersgruppen zur
gegenseitigen Riicksichtnahme sensibilisiert
werden. Ein Bilirgermeister, deram
Wochenende in einer Grof3stadt lebt, wahrend
das Tagesgeschaft in einer kleinen Kommune
gestaltet wird, kann dabei wertvolle Ideen und
Ansichtsweisen zu dieser und anderen
Thematiken, wie urbanen Qualitaten,
einbringen. Letztendlich erfreut sich der
Skatepark grof3er Beliebtheit und wird intensiv
genutzt. ,,Am Ende des Tages wird dort nicht
gefragt, wer den Miill liegen lassen hat,
sondern es gibt einen Beauftragten, der ihn
einfach wegrdumt. Und es funktioniert.“9

Als weitere groRe MaRnahme fiir die
Qualifizierung 6ffentlicher Griinflachen sollte
das Potential einer kaum genutzten Parkanlage
— dem Schubertpark — entfaltet werden. Nach
der Einreichung zahlreicher Ideen und einem
Workshop wurde von einer Planerin ein Entwurf
entwickelt, der beinahe alle Wiinsche
beriicksichtigte. Daraus resultierte ein
Mehrgenerationenpark mit einem ruhigen
oberen Bereich mit Sitzbanken und einer
Hundefldache, sowie dem unteren aktiveren
Bereich mit Kletterspinne, Spiel- und
Sportgerdten, Tischtennisplatte und
Bodentrampolin, einer Biichertelefonzelle und
essbaren Pflanzen. Der Park ist mittlerweile
tagtdglich eine Anlaufstelle fiir Jung und Alt.

Auf dem mit historischer Bebauung
umschlossenen Mehliser Markt, als einen der
zentralen Pldtze im Stadtgebiet, wurden durch
,Die Stadtkiimmerer® einige Kimmernisse



beseitigt. Diese kurzfristigen MaRnahmen Ringleuchten wurden angebracht, welche nur
behoben die stadtebaulichen Missstande nicht  nach unten abstrahlen und sich mit
langfristig. Also sollte dieser zwar belebte, aber zunehmender Dunkelheit abdimmen. Eine
mit Durchgangsverkehr gepragte Platz mit Hilfe  grofde triste Brachflache angrenzend an den

von Stadtebauférderung, Férderung aus dem Mehliser Markt wurde grundhaft neugestaltet
Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE) und fur eine attraktive Markt- und
Biirgerbeteiligung neu gestaltet werden. Nach Parkplatznutzung, auch mit

einem Auftaktfest zur Biirgerinformation mit Elektrofahrzeugladestationen, zwei Caravan-
Ideensammlung konnten zahlreiche weitere Stellplatzen und einer barrierefreien WC-
Wiinsche zur Planung eingereicht werden. Anlage. Hier wurden zur Beleuchtung RENO-
Diese Vorschldage wurden in einem Workshop Elemente platziert als erstes deutschlandweit
diskutiert und als Grundlage fiir die umgesetztes Smart-City-Projekt. Diese sind in
Ausschreibung eines Planungsbiiros formuliert.  das stddtische Telemanagement eingebunden
Die Planung ging letztlich soweit, dass der sind und gleichzeitig WLAN-HotSpots sowie
AuBengastronomiebereich auf die Straenecke  Steckdosen fiir eine multifunktionale Nutzung
gelegt wurde, wo abends langer die Sonne des Platzes beinhalten. Gleichzeitig wurde der
hinscheint. Der Mehliser Markt wurde Heinrichsbach wieder freigelegt und zur

verkehrsberuhigt neugestaltet. Innovative LED-  Erholung zugdnglich gemacht (vgl. Abb. 13).

Abb. 13: Links: Luftansicht des Grundstiickes, wo nun der neue Frischemarkt und der freigelegte Heinrichsbach zu finden sind,
2013. Rechts Fre/gelegter Hemr/chsbach zur Erholung, 2020.
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Der Rathausvorplatz und das Umfeld rund um Diesmal gab es jedoch keinen Workshop im
das Rathaus sollten als neues Zentrum der Anschluss, sondern die Ideen wurden direkt in
Stadt eine funktionale und gestalterische der Stadtverwaltung diskutiert und als
Aufwertung erfahren. Fiir den bis dato als Aufgabenstellung fiir die Planungsbiiros
simplen Parkplatz genutzten Rathausvorplatz formuliert. Zwei Planungsentwiirfe wurden
wurden Gestaltungsideen zum Auftaktfest im daraufhin von allen Interessierten begutachtet
Rahmen des Tages der Stadtebauférderung und kommentiert. Als Ergebnis entstand eine
2015 und einen Monat dariiber hinaus

gesammelt.
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Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis

verkehrsberuhigte Flache aus Natursteinen,
flachen Stufen, die zum Sitzen einladen und
der untere Platz fiir Markte und Feste mit
Banken und Baumen (vgl. Abb. 14).

Unabhéangig von der Biirgerbeteiligung im
Rahmen des Bundesférderprogramms
»Energetische Stadtsanierung® wurde das
Quartier ,Zentrum* als neue Mitte im Umfeld
des Rathauses und des angrenzenden
Arztezentrums am Lerchenberg betrachtet.
Zusammen mit der Lerchenberg Service- und
Immobilienmanagement GmbH konnte in den
Jahren 2018 bis 2020 ein Kernstiick der Studie
verwirklicht werden. Auf einer Flache nordlich
des Rathauses, auf der sich zuvor eine
Abrissimmobilie befand, entstand ein
Besucherparkplatz fiir das Arztezentrum,
welcher zugleich zur Energiegewinnung im
Quartier dient. Mit der dort installierten
Carportanlage konnte nicht nur der Service fiir
die Besuchenden und somit die Attraktivitat fiir
die eingemieteten Arztpraxen deutlich erhoht
werden, sondern auch Platz fiir eine
Photovoltaikanlage (PV-Anlage) mit einer
Bruttoleistung von 72,675 kWp (Nettoleistung:
60 kW) geschaffen werden. Da das

Abb. 14: Rathaus mit Rathausvorplatz, rechts hinten PV-Anlagen auf den
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Carportanlagen und dahinter das Gesundheitszentrum.

Arztezentrum bereits seine eigene
Energieversorgung umfassend iiber
grof¥flachige PV-Anlagen abbildet, kann die nun
zusatzlich generierte Solarenergie zur
Versorgung des siidlichen angrenzenden
Rathauses genutzt werden. Die eingespeiste
Energie deckt 50 % des Energiebedarfes des
Rathauses und versorgt zusatzlich die
Dienstwagenflotte der Stadtverwaltung, so
dass der Anteil der E-Mobilitat zeitgleich
deutlich ausgebaut wurde.

Obwohl der Lerchenberg nicht mehrim
Monitoringgebiet liegt, ist er als exponierte
Wohlfiihloase und Identifikationsanker von
Zella-Mehlis hier zu erwdahnen. Der
angrenzende AuBenbereich des Denkmals in
der Mitte des Biirgerparks erfuhr eine
barrierefreie Neugestaltung und Aufwertung.
Die Zuganglichkeit der gesamten Anlage wurde
durch behindertengerechte Wege verbessert.
Ein neuer barrierefreier Rundweg, neue
Parkflachen sowie essbare Straucher wurden
dort etabliert.
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Abb. 15: Luftbild vom Denkmal des Lerchenbergs.

Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis

Der auf dem Lerchenberg befindliche Spielplatz
ist grofiziigig ausgestattet mit Spielgerdten fiir
unterschiedliche Altersgruppen, einem kleinem
Birkenwdldchen und Ballkafig. Auch fiir die
Jugendlichen ist der Lerchenberg einer der
Hauptriickzugsorte fiir deren Freizeit, wobei sie
des Ofteren auf addquate Verhaltensregeln
hingewiesen werden miissen. Vor der Umge-
staltung gab es viel Aufschrei unter den Stadt-
bewohnerinnen und -bewohnern aufgrund der
geplanten Baumfallungen. Seitdem das Gebiet
allerdings ,neu geordnet“ wurde (vgl. Abb. 15),
ist das Denkmal auf dem Berg als besonderes
Merkzeichen wieder von weitem sichtbar und
es herrscht auf dem Lerchenberg ein reges
Treiben. Zudem stehen am siiddstlichen
Aufgang eine WC-Anlage und Steckdosen fiir
Elektro-Fahrrader zur Verfligung.

Neben der Sanierung von Bestandsgebduden
und offentlichen Flachen ist die Stadt bemiiht,
geeignete Bauliicken fiir den Bau von Ein- bis
Zweifamilienhdusern in der Innenstadt zu
verduflern. Damit soll die nicht mit der
riicklaufigen Einwohnerentwicklung
korrespondierende Eigenheimnachfrage auf
integrierte Standorte gelenkt werden, um den
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Flachenverbrauch durch die Ausweisung ,,auf
der griinen Wiese* zu minimieren. Eine Flache
im Monitoringgebiet, die sich dafiir anbot, ist
die stidlich vom Rathaus gelegene
»,Beckerwiese®, eine ehemalige innerstadtische
Kleingartenanlage. Im Zusammenhang mit dem
Riickbau der benachbarten Industriebrache
konnte dort mithilfe der Thiiringer Initiative
»GENIAL zentral* die entstandene Brachflache
als Wohnbaustandort revitalisiert werden.
Familie Renner vom Hotel Waldmiihle war eine
der ersten Familien, welche dort ihren Traum
vom Eigenheim verwirklichte. Die
»,Beckerwiese“ bietet zugleich eine enge
Verbindung der Versorgungszentren an der
Talstraf’e mit der ,,neuen Mitte“ von Zella-
Mehlis. Heute sind alle 16 Wohngrundstiicke
bebaut, zwei weitere fungieren als
Gartenerweiterung. Die vorwiegend jungen
Familien, wie auch Familie Renner als eine der
befragten Vor-Ort-Experten, schdtzen die
Vorteile der ,neuen Mitte“, insbesondere die
fuBlaufige Erreichbarkeit zu allen notwendigen
Einrichtungen: Kindergarten, Grund- und
Regelschule, Skateplatz, diverse Spielplatze,
Rathaus mit Bibliothek, Geldinstitute,
medizinisches Versorgungszentrum ,,Am



Lerchenberg®, Apotheke, betreutes Wohnen fiir
die Grof3eltern und vielfaltige Einkaufsmoglich-
keiten fiir jegliche Bediirfnisse. Sogar einen
»Unverpackt Laden® hat Zella-Mehlis zu bieten.
Ein Auto braucht Familie Renner an ihrem
Wohnort nicht. Zu Fuf3 oder mit dem Rad ist in
Zella-Mehlis alles schnell zu erreichen. Mit dem
Bus sind sie ziigig in Suhl im Kino oderim
Krankenhaus und der Zug bringt die Menschen
innerhalb von einer dreiviertel Stunde nach
Erfurt, was vergleichsweise nicht langer dauert,
als eine Grof3stadt mit dem Auto zu
durchqueren. Dennoch musste die Stadt bei
der Bauausfiihrung der ,,Beckerwiese“
Kompromisse eingehen. So war aufgrund eines
Ideen- und Realisierungswettbewerbes zuerst
ein sehr detaillierter Bebauungsplan mit
Festlegungen fiir eine anspruchsvolle
Gestaltung ausgearbeitet worden. Die Stadt sah
sich letztendlich gezwungen, von diesem
Entwurf abzuweichen, um Bauinteressenten fiir

die Besiedelung des Gebiets zu gewinnen.°
Daher wurden Kompromisse bei der Gestaltung
eingegangen, um liberhaupt eine
Bauentwicklung zu ermoglichen. In der Folge
entstand auf der ,Beckerwiese“ eine Mischung
von Fertighdusern, die zwar uneinheitlich sind,
aber dennoch einen bewohnten und gepflegten
Gesamteindruck vermitteln. Gleichzeitig
wurden mit der Etablierung des Wohngebietes
die Barrieren von der ,,neuen Mitte“ hin zum
Gewerbegebiet und Versorgungszentrum Tal-
strafRe an mehreren Stellen aufgebrochen. Die
Verbindungsachse von der ,,Beckerwiese“ fiihrt
direkt am intensiv genutzten Skateplatz und
stark frequentierten Spielplatz ,,Taka-Tuka-
Land“ vorbei. Neben Waren- und Dienst-
leistungsversorgung ist auch das liberregional
bekannte Meeresaquarium (Beethovenstrafie)
im ,,Stadtumbaugebiet Stadtteil TalstraBBe*
angesiedelt.

B1.4 Zielerreichung, Erfolgsfaktoren und Ausblick

Zielerreichung

Die jahrlich von der Stadt gelieferten klein-
raumigen Daten fiir das Landesmonitoring
zeigen, dass die Einwohnerzahl im
Monitoringgebiet ,,Erweiterter Stadtkern® im
Gegensatz zur gesamtstddtischen Entwicklung
seit 2013 zugenommen hat (vgl. Abb. 16).

Zugleich hat sich die absolute Anzahl als auch
der relative Anteil von Kindern und
Jugendlichen im zehnjdhrigen
Betrachtungszeitraum erhdht, was mit den
umgesetzten AufwertungsmafRnahmen
korrespondiert sowie die Wohnqualitat und
Familienfreundlichkeit dieses zentralen
Stadtbereiches verdeutlicht.

Abb. 16: Entwicklung der Einwohnerzahl in Zella-Mehlis Gesamtstadt und Monitoringgebiet ,,Erweiterter Stadtkern“.
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10 Interview mit Herrn Rusch und Frau Quaas, Fachdienst fiir Bau und
Stadtentwicklung, am 5. Oktober 2023
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Im Verhdltnis zu 2010 betrachtet, gab es dabei
Zuwachs vor allem in den Altersgruppen o bis
unter 18-Jahrige und 75-Jahrige und élter (vgl.

Abb. 17). Bei den 18- bis 40-)dhrigen gab es
einen leichten Riickgang, ebenso bei den 65-
bis unter 75-Jahrigen.

Abb. 17: Prozentuale Altersgruppenverteilung im Monitoringgebiet Erweiterter Stadtkern.

<6 6 bis ¢ 15 15 bis ¢ 18 18 bis ¢ 25 25 bis ¢ 40 40 bis ¢ 65 65 bis ¢ 75 75 +
2010 3,90 % 7,48 % 2,58 % 5,89 % 21,11 % 37,13 % 13,37 % 8,54 %
2022 6,17 % 10,00 % 3,64 % 4,75 % 18,09 % 34,32 % 10,86 % 12,16 %

Quelle: Kommune, © Begleitforschung, Darstellung: GRAS

Nicht nur mit statistischen Zahlen verglichen,
sondern auch mit, Vorher-Nachher-Bildern“
wird deutlich, dass die zu Anfang der 1990er
Jahre aufgenommenen stadtebaulichen
Missstdnde grofRtenteils beseitigt werden
konnten und die Nutzungszufiihrung im
jeweiligen Quartierskontext in vielfaltiger Weise
gelungen ist. Als Start kann dabei der
grundhafte Ausbau der Hauptstrafe im
Zeitraum von 2011 bis 2015 genannt werden.
Mit der Aufwertung 6ffentlicher Rdume zogen
sich auch bauliche Investitionen privater
Eigentliimerinnen und Eigentiimerim
anliegenden Gebdudebestand nach. Weitere
SchliisselmaBnahmen waren die Aufwertungs-
maflnahmen an den Standorten ,,Griine Oase®,
auf dem Lerchenberg, im Umfeld des Rathauses
und im Ortskern von Mehlis. In diesem Zuge
konnten zahlreiche Brachflachen revitalisiert
und bauféllige Gebaude saniert werden.

Dariiber hinaus wurden auch die
Eigenheimnachfrage im Zentrum verortet und
Verbindungsachsen — sowohl zum siidlichen
Stadtgebiet an der Talstrafle als auch zum
Stadtpark auf dem Lerchenberg als
Identifikationsanker fiir Zellaer und Mehliser
zugleich — geschaffen.

Als Ergebnis der langjdahrigen Aufwertung hat
sich das langgestreckte Stadtzentrum in Zella-
Mehlis als Wohnstandort mit zahlreichen
Aufenthalts- und Begegnungsqualitdten sowie
Freizeitmoglichkeiten im 6ffentlichen Raum
etabliert. Alle Bediirfnisse von Jung und Alt fir
ein komfortables Wohnen und Leben sind hier
erfiillt: Von kurzen Wegen zu Kindergarten,
Schulen, medizinischer Versorgung bis hin zu
Einkaufsmoglichkeiten, erganzt durch eine
ruhige und griine Wohnatmosphdre. Und bei all
dem hat man auch noch die Moglichkeit, aktiv

Abb. 18: Verbindende Hauptstraf3e mit Rathaus, Gesundheitszentrum und Lerchenberg in der Bildmitte als neue Mitte.

Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis/Paul Hentschel Photography
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mitgestalten zu kdnnen und das Gefiihl des
,»,Gehort Werdens* bei
Verbesserungsvorschlagen.:

Erfolgsfaktoren

Voraussetzung fiir eine positive Stadtentwick-
lung ist vor allem eine Stadtleitung mit Vision,
Riickgrat und einem langen Atem. So hangt es
immer auch von einzelnen Personen und dem
gegenseitigen Verstdandnis dieser in wichtigen
Schliisselpositionen ab, wie erfolgreich eine
Stadtentwicklungsstrategie umgesetzt werden
kann. Ein herausragendes ISEK bleibt
wirkungslos, wenn es von den wichtigen
Akteurinnen und Akteuren der
Stadtentwicklung nicht als gemeinsame
Orientierungsgrundlage verwendet wird.

In Zella-Mehlis hat sich, insbesondere seit der
Amtsiibernahme von Biirgermeister Richard
Rossel 2012, innerhalb von nunmehr gut

zehn Jahren Erstaunliches getan. Das
begriindet sich auch durch die Weltoffenheit
und die ,,Grof3stadtsicht” sowie dem
Gestaltungswillen der stadtleitenden Person-
lichkeit und anderer wichtiger mitarbeitender
Personen innerhalb der Stadtverwaltung, durch
welche innovative Ideen in die Visionsbildung
einbezogen und auf die Kleinstadtperspektive
passend verwirklicht werden konnten. Fiir die
gemeinsame politische Willensbildung in Form
entsprechender Beschlussfindungen in den
Stadtratssitzungen war deshalb nicht selten
groRe Uberzeugungsarbeit zu leisten.
Erfolgsfaktor hierbei war die stetige Vermittlung
einer klaren Ziellinie, fiir deren Erreichung
mitunter auch unkonventionelle MaRnahmen
und Vorgehensweisen — sozusagen als
Zwischenetappen — notwendig waren.®2 Fiir die
Umsetzung braucht es neben dem Gestalter

1 |nterview mit Frau Renner, Mutter und Hotelinhaberin in Zella-Mehlis
am 5. Oktober 2023

12 Interview mit Herrn Rossel, Biirgermeister in Zella-Mehlis am
6. Oktober 2023

13 in diesem Fall vom Fachdienst Stadtentwicklung und Bau
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auch die Verwalter, die sich durch den
Fordermittelantragsdschungel kampfen und die
Biirokratiehiirden meistern. Jegliche
Veranderung bedeutet dabei fast immer ein
Herauskommen aus der vertrauten
,Komfortzone®. Dennoch lohnt sich dieser
Schritt, besonders im Hinblick auf jiingere
Generationen, die als Familien in die Stadt
ziehen oder zuriickkehren kdonnten und bereit
sind, sich aktiv an der zukiinftigen Gestaltung
der Stadt zu beteiligen.

In diesem Zusammenhang kann als weiterer
Erfolgsfaktor herausgestellt werden, dass die
Biirgerschaft bei der Gestaltung des Stadt-
raums besonders intensiv und kontinuierlich
beteiligt wurde und wird. Dadurch entstehen
nachhaltige Akzeptanz des stadtischen
Handelns und Mitwirkungsbereitschaft im
Sinne biirgerschaftlichen Engagements. Dazu
gehort auch, die stadtebaulichen Erfolge
offentlichkeitswirksam zu vermitteln. So nimmt
Zella-Mehlis seit 2015 regelmaRig am
bundesweiten ,, Tag der Stadtebauférderung*
teil und nutzt diesen nicht nur zur Information
von Planungsvorhaben oder zur Prasentation
von Ergebnissen, sondern auch fiir diverse
Beteiligungsformate. Auf einem stadteigenen
YouTube-Kanal gibt es diverse Imagefilme, in
denen die Moglichkeiten von stdadtebaulichen
SanierungsmafRnahmen im Stadtgebiets-
zusammenhang veranschaulicht werden.4

Als nicht unbedingt libertragbaren Erfolgsfaktor
ist der Vorteil zu werten, dass die Stadt
finanziell eigentlich immer gut aufgestellt war
und demnach sowohl Mitleistungsanteile fiir
Forderungen aufbringen als auch eigene
Zuschiisse — zum Beispiel im Rahmen des
kommunalen Férderprogramms — finanzieren

14 zum Beispiel im Rahmen der sogenannten Stadtumbau-Bereisung
mittels Drohneniberflug unter:
https://www.youtube.com/watch?app=desktop&v=E_zQGsgZWHg,
letzter Aufruf: 24. November 2023


https://www.youtube.com/watch?app=desktop&v=E_zQGsgZWHg

konnte.’s Damit fallt eines der grofiten
Hemmnisse fiir die Umsetzung von Stadtent-
wicklungsmafinahmen weg¢ und die Aufwer-
tung (vor allem des privaten Geb&ude-
bestandes) konnte beschleunigt werden.

In besonderem Maf3e hilfreich sind die
Wohnungsunternehmen als starke Partnerinnen
der Stadte, deren wichtige Rolle auch in den
meisten anderen Thiringer Monitoring-
kommunen sichtbar ist. Gerade bei Immobilien
mit grofem Investitionsbedarf kénnen diese im
Rahmen ihres Portfolios Malnahmen finan-
zieren, welche Privateigentiimerinnen und
-eigentiimer allein nicht stemmen kénnen. In
Zella-Mehlis wurde hierzu die Vereinbarung
getroffen, dass keine Gewinne an die Stadt
ausgeschiittet werden; dafiir ibernimmt die
stadtische Wohnungsbaugesellschaft Zella-
Mehlis mbH (SWG, 100-% Tochterunternehmen
der Stadt) die Sanierung von schwer zu
aktivierenden Schliisselimmobilien” - und das
mit Erfolg. Allein im Sanierungsgebiet wurden
so rund 10 ,,Problemimmobilien“ wieder einer
Nutzung zugefiihrt. Des Weiteren kooperierte
die Stadt erfolgreich mit weiteren Bau- und
Funktionstragern (zum Beispiel mit der AWO,
der VR-Bank und der Sparkasse) sowie mit
privaten Immobilieneigentiimerinnen und
-eigentiimern.

Ein weiterer Erfolgsfaktor war hier nachweislich
die 100%ige Forderfahigkeit von Sicherungs-
maflnahmen im stadtebaulich erhaltenswerten
Altbaubestand innerhalb des Stadtumbau-
Programms, welche im Rahmen der
Sonderkonditionen fiir die neuen Lander ab
2020 in der Fordergebietskulisse ,,Wachstum
und nachhaltige Erneuerung® weitergefiihrt
wurde.

15 Die Kofinanzierung mit Stadtebauférdermitteln wird auch in der
aktuellen Thiiringer Stadtebaufdrderrichtlinie (ThStBauFR) (giiltig bis
Ende 2027) ermdglicht (vgl. ThStBauFR Punkt 20.2:
https://infrastruktur-
landwirtschaft.thueringen.de/fileadmin/Bau/Staedtebau/Staedtebau
foerderung/Foerderrichtlinien_Formulare_TH/Thueringer_Staedtebau
foerderichtlinie_2023-2027.pdf, letzter Aufruf: 24. November 2023)
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Ausblick

Als Orientierungsgrundlage fiir die zukiinftige
Stadtentwicklung wurde das ISEK erst kiirzlich
fiir den Zeithorizont 2035 und das mit der 2019
eingemeindeten Ortschaft Benshausen vergro-
Berte Stadtgebiet aktualisiert und soll Anfang
2024 beschlossen werden. Der Abschluss des
Sanierungsgebietes wurde bis 2031 verlangert.
Der lange Zeitraum begriindet sich — wie in
vielen anderen Thiiringer Stadtzentren — mit der
Grofle des Gebietes und der Komplexitdt von
Aufgaben, welche in den 1990er Jahren
aufgenommen wurden. Obgleich die Mehrzahl
der Vorhaben im Gebiet umgesetzt wurden und
auch das Zusammenwachsen beider Ortskerne
nunmehr als gelungen bezeichnet werden
kann, beanspruchen Aufwertungsprozesse im
Quartierszusammenhang eine betrachtliche
Zeitspanne, bis sie abgeschlossen sind. Die
Stadt wird dabei auch innerhalb der neuen
Fordergebietskulisse den bisher erfolgreichen
Weg konsequent fortsetzen. Ausstehende
Maflnahmen mit einem Fordervolumen von
insgesamt 7,2 Millionen Euro sind fiir die
ndchsten Jahre bereits geplant beziehungs-
weise werden im aktualisierten ISEK dokumen-
tiert. Nach einer aktuellen Bestandsaufnahme
besteht bei 478 im Gebiet befindlichen
Wohngebauden fiir 106 Gebdude noch
Sanierungsbedarf.:8

Neben vervollstandigenden Maflnahmen an der
Hugo-Jacobi-Strafle in Mehlis (Freiflachen-
gestaltung vor dem Kinder- und Jugend-Freizeit-
Treff und Nutzungszufiihrung des baufalligen
Gebdudes Hugo-Jacobi-Straf’e 2 bis 4 nebenan,
welches die SWG {ibernehmen und sanieren
wird) und im Bereich der,,Griinen Oase*
(Schulgasse/Forststraf’e) sind noch wenige,

16 Zum Erfassungsjahr 2022 gaben 42,5 % der Angaben machenden
Monitoringkommunen Probleme bei der Aufbringung von
Mitleistungsanteilen fiir Stadtentwicklungsprojekte an und konnten
damit sogenannte ,freiwillige Aufgaben® nicht [6sen.

17 Interview mit Herrn Mey, Geschéftsfiihrer der Stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft Zella-Mehlis mbH am 5. Oktober 2023

18 Interview mit Frau Quaas und Herrn Rusch am 5. Oktober 2023


https://infrastruktur-landwirtschaft.thueringen.de/fileadmin/Bau/Staedtebau/Staedtebaufoerderung/Foerderrichtlinien_Formulare_TH/Thueringer_Staedtebaufoerderichtlinie_2023-2027.pdf
https://infrastruktur-landwirtschaft.thueringen.de/fileadmin/Bau/Staedtebau/Staedtebaufoerderung/Foerderrichtlinien_Formulare_TH/Thueringer_Staedtebaufoerderichtlinie_2023-2027.pdf
https://infrastruktur-landwirtschaft.thueringen.de/fileadmin/Bau/Staedtebau/Staedtebaufoerderung/Foerderrichtlinien_Formulare_TH/Thueringer_Staedtebaufoerderichtlinie_2023-2027.pdf
https://infrastruktur-landwirtschaft.thueringen.de/fileadmin/Bau/Staedtebau/Staedtebaufoerderung/Foerderrichtlinien_Formulare_TH/Thueringer_Staedtebaufoerderichtlinie_2023-2027.pdf

aber dafiir,,schwere Brocken* tibriggeblieben.
Als grofiter wirkt mit einem gravierenden
Funktionsmangel die unbelebte Ruppberg-
Passage im Ortskern von Zella (Abb. 19),
welche riickblickend auch als einziger groRer
Fehler in der gesteuerten Stadtentwicklung
betrachtet wird.» Die Idee ist hier, den
sichtbaren Leerstand mittels Kreativkultur und
einem Programmkino zumindest teilweise
wieder mit Leben zu fiillen. Getragen werden
soll das Projekt von dem bislang in Suhl

ansdssigen Projekt ,,Provinzkultur”. Dafiir hat
ein Tochterunternehmen der Stadt einen Teil
des auch auf das Umfeld negativ
ausstrahlenden Gebdudekomplexes erworben,
um diese an den Provinzkulture. V. zu
vermieten.2zc Angesichts der aufgefiihrten
Handlungsbedarfe und anvisierten MaBRnahmen
bewertet die Stadtverwaltung die
Zielerreichung fiir das Fordergebiet mit
,teils/teils“ eher zurtickhaltend.

Abb. 19: Links: leerstehende Ruppberg-Passage, rechts: leerstehendes Karree um den ,,Schuh-Knopf*, 2023.

Quelle: egleitfo rschung/GRAS

Gegeniiber der Ruppberg-Passage befindet sich
ein baufalliges und grofitenteils ungenutztes
Haduserkaree (am Schuh-Knopf) in der Kirch-
und Wiesenstrafle, das aufgrund der
Baufdlligkeit wahrscheinlich abgerissen und
dafiir zundchst eine geeignete stadtebauliche
Losung mit Ersatzneubau gefunden werden
muss.

Auch die erfolgreich umgesetzte Strategie von
Erwerb, Sicherung und Sanierung von Altbauten
wird weitergefiihrt. Innerhalb der Fordergebiets-
kulisse des Bund-Lander-Programms fiir
Wachstum und nachhaltige Erneuerung (BL-

19 Interview mit dem Biirgermeister Herrn Rossel und Herrn Rusch am
6. Oktober 2023
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WnE) wurden Sicherungsmittel zum Beispiel fiir
das aufwdndig zu sanierende Objekt in der
Mittelgasse 8 beantragt, welches als
»otrukturhalter” unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten an dieser Stelle unbedingt
erhalten werden muss. Im Landesmonitoring
wurden im Erfassungsjahr 2020 fiir 103
Monitoringgebiete insgesamt 890 Gebdude als
sogenannte ,,Problemimmobilien® erfasst, 307
davon denkmalgeschiitzt. Bei liber der Halfte
dieser Immobilien sind die Eigentiimerinnen
und Eigentlimer nicht bereit fiir eine
eigenstdndige Sanierung beziehungsweise zu
einem Verkauf zum angemessenen Preis. Nur

20 Dje Betreiber miissten nur die Nebenkosten tragen. Interview mit
Herrn Rossel, Biirgermeister in Zella-Mehlis am 6. Oktober 2023



bei rund 8 % gab es neben der Bereitschaft Dass die finanzielle Unterstiitzung durch die

auch ein tragfahiges Nutzungskonzept, wo aber  Stadtebauférderung auch in Zukunft der wohl
die notwendigen Eigenmittel fehlen.2 Deshalb grofite Garant fiir eine zukunftsfahige

ist es sehr wichtig, dass die Sonderkonditionen  Stadtentwicklung bleiben wird, zeigt die

im Rahmen des Bund-Lander-Programms eindrucksvolle Bilanz in der Vergangenheit —
»Wachstum und nachhaltige Erneuerung* fur nicht nurin Zella-Mehlis.

die neuen Lander weitergefiihrt werden.22

“

Abb. 20: Beteiligung am ,,Tag der Stddtebauférderung“an der ,,Griinen Oase*.

Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis

21 Kommunale Daten des Landesmonitorings, Auswertung AG Grundlagen/VV2022.pdf, letzter Aufruf: 24. November 2023).
Begleitforschung Thiiringen argumentiert mit der Notwendigkeit der Fortfiihrung dieser

22 Die Wirkung der in der Verwaltungsvereinbarung (zuletzt 2022) zur Sonderkonditionen, nicht zuletzt, weil es noch geniigend
Stddtebauférderung zwischen den Landern und dem Bund »Problemimmobilien* im Altbaubestand zu sichern gilt und
formulierten Sonderkonditionen gemaf Artikel 5 Absatz 5 wird angesichts kiinftig zu erwartender, riicklaufiger Wohnungsnachfrage
seitens des Bundes gerade evaluiert (vgl. auch der Riickbaubedarf im Plattenbausegment wieder zunehmen

https://www.staedtebaufoerderung.info/SharedDocs/downloads/DE/ wird.
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Abb. 21: Fertiggestellter erster Bauabschnitt Topfengasse 2 bis 4, An der Weife 17 und 19, 2023.

Quelle: Susanne Neitzel




Arnstadt

Aufwertung historischer Bausubstanz und
Schaffung neuer Wohnqualitaten durch
Modernisierung von Plattenbaubestanden im
Monitoringgebiet ,Arnstadt-Altstadt*

Verfasst von Neitzel Consultants — Michael Neitzel & Nils Kriiger

Arnstadt befindet sich geografisch in der Mitte
Thiiringens, siidlich des flach ausgeprdgten
Thiiringer Beckens und am Ubergang zum
Thiiringer Wald. Die hiigeligen Auslaufer des
Thiiringer Waldes pragen die Topografie
innerhalb des Stadtgebiets.

Arnstadt liegt direkt am Erfurter Kreuz und
profitiert von den liberregional beziehungs-
weise gemaf dem Regionalplan Mittelthiiringen
europdisch bedeutenden Bundesautobahnen
A4 und A71 sowie der Ndahe zur Landeshaupt-
stadt Erfurt, die nur 20 Fahrkilometer
beziehungsweise 30 Autominuten entfernt ist.
Zwei Regionalbahnhofe, Arnstadt Hauptbahn-
hof und Arnstadt Siid, stellen die Verbindung in
Richtung Erfurt, Imenau, Saalfeld (Saale) und
Wiirzburg her. Die Fahrzeit mit der
Regionalbahn zwischen Arnstadt und Erfurt
betragt etwa 20 Minuten. Die Gunstraumstudie
hat aufgezeigt, dass iiber Erfurt eine Anbindung
an bedeutsame Schienenverbindungen
gewadhrleistet ist.23 Mit Landesmitteln zur
Regionalentwicklung wird kiinftig eine
Aufwertung des Bahnhofsareals und der
umliegenden Gebdude stattfinden.

Arnstadt ist eine der 42 Monitoringkommunen
in der Kategorie ,,Kleine Mittelstadt mit mehr
als 20.000 bis 50.000 Einwohnern®. Die Stadt
wurde erstmals im Jahr 704 urkundlich erwdahnt
und gilt somit als die dlteste Stadt Thiiringens

23 TMIL (2017): Gunstraumstudie Thiiringer ICE-Knoten, Seiten 48 bis 57.
Online:
https://tlbg.thueringen.de/fileadmin/Strat_Landesentwicklung_Dem
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und als eine der dltesten Stadte Deutschlands.
Im Jahr 1266 erhielt Arnstadt das Stadtrecht.
Die historische Bedeutung spiegelt sich auch in
der Struktur der Gebdude in der Innen- und
Altstadt wider. Das mehrjahrige Wirken von
Johann Sebastian Bach weist Arnstadt als eine
von flinf Bach-Stadten in Thiiringen aus. Unter
diesem Label erlangte Arnstadt auch touristisch
iberregionale Bekanntheit. Neben der
Stadtebauforderung wird das Thiiringer
Tourismusbudget zum Ausbau dieser
Potentiale genutzt.

Arnstadt wurde als Fallbeispiel ausgewdhlt, um
zu zeigen, wie der innerstadtische Wohnungs-
bestand in Kombination unterschiedlicher
Forderinstrumente aufgewertet werden kann,
um neue Wohn- und Aufenthaltsqualitdten zu
schaffen, die ein Bevolkerungswachstum
insbesondere in der Altstadt begiinstigen. Eine
Besonderheit von Arnstadt ist, wie in anderen
Thiiringer historischen Stadten, dass sich
innerhalb der Grenzen der Altstadt industriell
gefertigte Wohnungen befinden, von denen
bereits ein Grofteil in mehreren Entwicklungs-
phasen aufgewertet wurde und die sich heute
einer hohen Nachfrage am Markt erfreuen.

Obwohl Arnstadt vergleichsweise positive
Rahmenbedingungen fiir den notwendigen
Stadtumbau besitzt, ist es jedoch der
konsequenten Umsetzung einer auf die

ografie/Regionalentwicklung/Gunstraumstudie_Thueringer_ICE-
Knoten_Abschlussbericht.pdf, letzter Aufruf: 20. Dezember 2023



Ausgangssituation und die Chancen
abgestimmten Stadtentwicklungskonzeption zu
verdanken, dass der aktuelle Stand erreicht
wurde und die bisherigen Mainahmen als
Erfolg betrachtet werden kénnen.

Im Vergleich zu Thiiringen und den anderen
Monitoringkommunen mit der gleichen Stadt-
groflenklasse hat sich die Einwohnerzahl
positiv entwickelt. Der Einwohnerzuwachs ist
von 2014 auf 2015 zundchst stdarker als in
anderen Kommunen ausgefallen. Danach blieb
die Zahl der Bevélkerung bis 2019 konstant,
wahrend andere Monitoringkommunen im
Durchschnitt weitere Einwohnerinnen und
Einwohner verloren haben. Einem temporaren
Riickgang im Jahr 2020 folgten zwei Jahre mit
deutlichen Bevolkerungsgewinnen durch
Zuwanderung, sodass die Bevolkerung im
Vergleichszeitraum seit 2014 um rund 5,3 % auf
einen Stand von 28.124 Einwohnerinnen und
Einwohnern im Jahr 2022 angestiegen ist. Das
sind zwar immer noch etwa 5.000

Einwohnerinnen und Einwohner weniger als im
Jahr1990, doch rund 1.800 Einwohnerinnen
und Einwohner mehr als zum
zwischenzeitlichen Tiefstand 2013.

Das Durchschnittsalter liegt mit 46,5 Jahren
unter dem durchschnittlichen Alter in der
Stadtgrofienklasse ,,Kleine Mittelstdadte“ sowie
aller 42 Monitoringkommunen, das bei 48,1
beziehungsweise 48,3 Jahren liegt.

Auch in den kommenden Jahren wird mit einer
positiven Einwohnerentwicklung gerechnet,
obwohl die fiir das Basisjahr 2020 durchge-
flihrte Bevolkerungsvorausberechnung des TLS
von einem Riickgang bis zum Jahr 2040 auf
25.310 Einwohnerinnen und Einwohner aus-
geht. Gemessen an dem Einwohnerstand von
27.300 zum Basisjahr der Prognose rechnet das
TLS mit einem Bevolkerungsverlust von 7,3 %,
derin Arnstadt damit nur ungefahr halb so
hoch ausfallen soll, wie fiir Stadte der Kategorie
»Kleine Mittelstadt” insgesamt.

Abb. 22: Prozentuale Verdnderung der Einwohnerentwicklung zum Basisjahr 2014.
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Quelle: TLS und Kommune, © Begleitforschung, Darstellung: Neitzel Consultants; 42 Monitoringkommunen, Stadtgrofenklasse »

20.000 bis 50.000 Einwohnern =17

Arnstadt wachst vor allem durch Zuziige aus
anderen Kreisen und kreisfreien Stadten. In den
Jahren 2021 und 2022 kam es zu deutlichen
Wanderungsgewinnen. Wahrend der
Bevolkerungszugewinn aus anderen
Gemeinden des Ilm-Kreises moderat ausfdllt,
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hat der Zuzug aus anderen Kreisen
beziehungsweise kreisfreien Stadten per Saldo
zugenommen. Ein Grund dafiir ist die positive
Entwicklung der Beschaftigtenzahlen der
Unternehmen, die sich in den Gewerbe- und
Industriegebieten Erfurter Kreuz und Arnstadt



Nord niedergelassen haben. Dort kam es auch
zu weiteren Ansiedlungen und
Unternehmenserweiterungen.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigten am Arbeitsort ist nach Angaben
des Statistischen Landesamtes seit 2014 um
etwa 1.100 auf 13.178 Beschaftigte gestiegen.
Noch starker ist die Zahl der Beschaftigten am
Wohnort angewachsen, und zwar von rund
8.000 auf 11.400 Beschaftigte im Jahr 2022.
Dies zeigt, dass Arnstadt als Wohnstandort
attraktiv ist und eine grofiere Zahl von
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern in
Nachbargemeinden und insbesondere auch in
die Landeshauptstadt Erfurt auspendelt.

Der Anstieg der Beschaftigung betrifft
samtliche Wirtschaftsgruppen, mit Ausnahme
der Landwirtschaft. Sowohl das produzierende
als auch das Dienstleistungsgewerbe
verzeichnen eine positive Entwicklung, sodass
es sich um eine robuste und tragfahige
Beschaftigungsentwicklung handelt.

Die Region ,,Thiiringer Bogen“ zahlt daher auch
zu den wirtschaftlich starksten in Thiiringen.
Gotha und der IIm-Kreis belegen die Spitzen-
positionen im Ranking der Thiiringer Industrie.
Die IndustriegrofRflachen des Erfurter Kreuzes
und von Arnstadt Nord sind im Landesentwick-
lungsplan und im Regionalplan Mittelthiiringen
verzeichnet. Zur Starkung des Wirtschafts-
standortes ,,Thiiringer Bogen“ kooperieren der
Landkreis Gotha und der Ilm-Kreis im Rahmen
eines Regionalmanagements, das aus Mitteln
der GRW durch den Freistaat Thiiringen
gefordert wird. Grundlage fiir die Arbeit des
Regionalmanagements ist ein
Regionalwirtschaftliches Entwicklungskonzept
(RWEK), das 2017 veroffentlicht wurde. Arnstadt
kann sich dabei erfolgreich im Rahmen dieser
interkommunalen Initiative positionieren.

Zwar entwickelte sich das Industriegebiet
Erfurter Kreuz anfangs nicht so gut entwickelt

wie erhofft, doch sind zwischen 2007 und 2009
in den Gewerbe- und Industriegebieten Erfurter
Kreuz, Arnstadt Nord und Rudisleben nach
Angaben der Kommune rund 1.700 neue
Arbeitspladtze entstanden, die der weiteren
Entwicklung Impulse gegeben haben.
Mittlerweile hat sich das Industriegebiet
vollstandig entwickelt und tragt zum wirtschaft-
lichen Aufschwung in der Region bei. Das fiihrte
auch dazu, dass die Arbeitslosenquote im Ilm-
Kreis nach Angaben des Statistischen Landes-
amtes im Jahresdurchschnitt 2022 mit 4,8 %
unter dem Thiringer Landesdurchschnitt von
5,3 % lag. In den vor Ort gefiihrten Gesprachen
wurde als ein Beispiel fiir eine positiv
begleitete Ansiedlung mit deutlichen Impulsen
in die Region das Unternehmen Contemporary
Amperex Technology Co., Limited (CATL),
genannt, das zu den Marktfiihrern bei der
Entwicklung und Fertigung von Lithium-lonen-
Batterien fiir Elektrofahrzeuge und Energie-
speichersysteme weltweit gehort. Die Effekte
von deren Geschaftstatigkeit haben sich in den
letzten Jahren deutlich wahrnehmbar auf den
Wohnungsmarkt ausgewirkt, insbesondere auf
die Wohnungsbestande von den beiden in
Arnstadt tatigen Wohnungsgesellschaften, der
kommunalen Wohnungsbaugesellschaft der
Stadt Arnstadt mbH (WBG) und der Vereinigten
Wohnungsbaugenossenschaft Arnstadt von
1954 e. G. (VWG), im Kontingent angemietet
wurden. Dariiber hinaus fanden Anmietungen
auch bei privaten Vermietenden statt.

Dabei musste der Wohnungsmarkt in Arnstadt
durch kontinuierlichen Riickbau in den 2010er
Jahren zundchst entlastet werden. Nach
Angaben der Stadt belief sich die Leerstands-
quote im Jahr 1993 auf 19,3 %, die in der
Folgezeit nur moderat auf 14,8 % im Jahr 2009
sank. 2002 hat Arnstadt das Ziel formuliert, bis
2020 rund 2.400 WE vom Markt zu nehmen. So
fand in der Folgezeit kontinuierlich Riickbau
statt. Zwischen Anfang 2007 und Ende 2009
wurden nach stadtischen Angaben 453
Wohnungen vom Wohnungsmarkt genommen.



Insgesamt sind nach Angaben des Thiiringer Jahr 2018 einen Abgang von 49 und fiir das Jahr
Landesverwaltungsamtes 1.334 WE bis zum 30. 2020 von 82 WE auf.
Juni 2023 mit Mitteln aus dem Bund-Lander-

Programm ,,Stadtumbau®, seit 2020 neu Insgesamt betrachtet, kam es seit 2013 durch
»Wachstum und nachhaltige Erneuerung®, Neubauaktivitaten zu einem Anstieg des
zuriickgebaut worden. Bis zum Jahr 2030 ist Bestandes auf eine Gesamtzahl von 15.339
noch ein weiterer Riickbau von 686 WE im Wohnungen im Jahr 2022. Der Zuwachs betrug
Landesmonitoring avisiert. In den letzten seit 2011 rund 3 %. Ein grof3er Teil ist durch den
Jahren wurden— wie dies auch in anderen Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern
Kommunen in Thiiringen zu beobachten war — entstanden, aber auch durch Wohnungen im
nur noch sporadisch Bestande vom Markt Geschosswohnungsbau (rund 40 %). Damit
genommen. Die Statistik zu den Bauabgdngen konnte auf die vor Ort vorhandene

des Statistischen Landesamtes weist fiir das Wohnungsnachfrage in den unterschiedlichen

Segmenten reagiert werden.

Abb. 23: Entwicklung des Wohnungsbestandes in Arnstadt von 2011 bis 2022.
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Quelle: TLS, © Begleitforschung, Darstellung: Neitzel Consultants

Der Wohnungsleerstand ist nach den Angaben 15,5 % (WBG) beziehungsweise 9,6 % bei der

der Kommune im Landesmonitoring von 2021 Wohnungsbaugenossenschaft VWG. Die

auf 2022 wieder auf 802 WE oder 5,2 % Wohnungsbaugenossenschaft hat den Leer-
angestiegen. Das belastet jedoch die stand seit 2015 abbauen kénnen. In den letzten
Wohnungsanbietenden derzeit nicht drei Jahren liegt er nach den Angaben des
existenziell. Der Grofdteil des Leerstandes Landesmonitorings konstant bei rund 150 WE.

befindet sich in derzeit noch unsanierten
Mehrfamilienhdusern. Der Sanierungszustand Der Zielwert der Kommune fiir die gesamt-

ist wesentlicher Grund fiir den Leerstand. stadtische Leerstandsquote lag bei rund 6 bis

7 % fiir das Jahr 2020. Der heutige Leerstand
Uber die Hilfte der leerstehenden Wohnungen liegt somit innerhalb des anvisierten Rahmens.
entfallen auf die kommunale Der auf lange Sicht beobachtete Riickgang des
Wohnungsbaugesellschaft WBG, die den Leerstandes spiegelt die Erholung des
Leerstand in den letzten Jahren kontinuierlich Wohnungsmarktes wider, die von den
verringern konnte. Die Leerstandsquote lag bei ~ Gesprdchspartnerinnen und -partnern in den
den Wohnungsgesellschaften 2015 noch bei Interviews bestatigt wurde.
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Abb. 24: Uberblick iiber die Mohitoringgebiet in Arnstadt.

Quelle: Basiskarte: Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, www.geoportal-th.de, © GDI-Th,
Grenzen: Kommune, Darstellung: GRAS

B2.1 Rdumliche Einordnung des Monitoringgebietes ,Altstadt“ innerhalb des
Stadtgebietes und Charakterisierung des Monitoringgebietes

Arnstadt hat im Zuge einerim Jahr 2002 Wahrend die Stadtumbaugebiete ,,Rabenhold*,
aufgestellten Stadtentwicklungskonzeption ,Ostviertel“ und ,,Westviertel“ zu einem grof3en
fiinf Stadtumbaugebiete ausgewiesen, die nach  Teil von Plattenbaubestdanden gepragt sind,
den formellen Beschliissen seit dem Jahr 2005 besteht das Griinderzeitviertel iiberwiegend

im Landesmonitoring als Monitoringgebiete aus Wohngebduden, die um die Jahrhundert-
gefiihrt werden. Im Ortsteil Rudisleben war wende und bis in die 1930er Jahre hinein
urspriinglich ein alter sowjetischer Garnisons- entstanden sind.

standort als weiteres Stadtumbaugebiet

ausgewiesen worden. Nach dessen vollstdn- Das Monitoringgebiet ,,Altstadt” hat mit 52
digem Riickbau wurde dieses Gebiet nicht Hektar die grofRte Flache der fiinf Gebiete. Es
weiter betrachtet. Mit der Aufnahme von verfiigt iber einen Wohnungsbestand von
Arnstadt in das Programm ,,Stadtumbau Ost* 2.540 WE und damit rund einem Sechstel des
wurden zugleich die Leitbilder zur zukiinftigen stadtischen Gesamtbestandes. In der Altstadt
Stadtentwicklung verabschiedet und in die ist der mittelalterliche Stadtgrundriss noch gut
Stadtentwicklungskonzeption integriert. zu erkennen. Das gesamte Gebiet verfiigt iber

historisch wertvolle Bausubstanz und eine

Im Zentrum von Amstadt liegt das 1992 Vielzahl von Einzeldenkmalen. Es ist nicht nur

ausgewiesene Sanierungsgebiet , Altstadt®.
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als Sanierungsgebiet ausgewiesen worden,
sondern es wurden 1992 parallel dazu die
Erhaltungs-, die Gestaltungs- und die Werbe-
satzung beschlossen. Die Altstadt ist als ein
Denkmalensemble ausgewiesen und weist eine
typische Nutzungsmischung im Ortskern auf.
Der iiberwiegende Teil der Wohnungen befindet
sich in Mehrfamilienhdusern, aber auch in rund
300 Einfamilienhdusern. Der Bestand in Mehr-
familienhdusern besteht zu zwei Dritteln aus
Gebduden, die vor 1918 errichtet worden sind.
Ein Anteil von 20 % der Altstadtkern-Strukturen
besteht aus Plattenbauten, die zur Liicken-
flllung errichtet wurden — eine vergleichsweise
hohe Zahl fiir einen historischen Stadtkern.
Rund 10 % der Mehrfamilienhduser wurden
nach 1990, aber noch vor 2014 erbaut. Das
kommunale Wohnungsunternehmen und die

Wohnungsbaugenossenschaft verfiigen im
Monitoringgebiet zusammen {iber rund 25 %
des Wohnungsbestandes.

Das Stadtzentrum befand sich zundchst in den
Gebietskulissen fiir die mittlerweile
ausgelaufenen Programme ,,Stadtebaulicher
Denkmalschutz®, ,,Stadtumbau-Aufwertung*
und , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®. Mit der
neuen Stadtebauforderstrategie ab 2020 ist es
laut Landesmonitoring dem Programm
,Lebendige Zentren - Erhalt und Entwicklung
der Orts- und Stadtkerne“ und ,,Wachstum und
nachhaltige Erneuerung — Lebenswerte
Quartiere gestalten*“ zugeordnet.

B2.2 Handlungsbedarfe und urspriingliche Zielstellung

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchun-
gen, die zur Ausweisung des Sanierungsge-
bietes ,, Altstadt” 1992 durchgefiihrt worden
sind, stand die Erhaltung und Wiederherstel-
lung der historischen Bau- und Raumstruktur
im Vordergrund. Dabei lag ein besonderer
Fokus auf der Beseitigung stadtebaulicher
Missstande und insbesondere der Aufwertung
dervernachldssigten und verfallenen Gebdude-
bestande zur Wende und der Reparatur des
Stadtgrundrisses. Ein wichtiger Aspekt war die
Erhaltung und Wiederherstellung historischer
Quartiersrander. Dies soll durch den teilweisen
Riickbau von Einzelsegmenten erfolgen,
kombiniert mit neuer oder ergdnzender
Bebauung, alternativ auch durch Mauern oder
Baume.

Ein weiteres Ziel war es, die Eingangssituation
in Richtung Altstadt, die Attraktivitat der
Freiraumangebote und die Aufenthaltsquali-
taten im o6ffentlichen Raum zu verbessern. Dies
schloss auch die Erhohung der Wohnqualitaten
ein, um Wohnangebote fiir alle Altersgruppen
zu schaffen und die zentrale Lagefunktion des
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Gebietes zu beriicksichtigen. Hierzu sollten
Nutzungskonflikte beseitigt, funktionale
Schwachen behoben und das Image des
Gebietes verbessert werden. Insgesamt sollten
die ergriffenen MaBnahmen das historische
Erbe bewahren und gleichzeitig moderne
Anforderungen und Bediirfnisse angemessen
beriicksichtigen. Die Sanierungsziele fiir die
Altstadt wurden 2006 und 2021
fortgeschrieben. Derzeit lduft die Analysephase
fiir die Fortschreibung der Stadtentwicklungs-
konzeption, die zuletzt 2010 aktualisiert
worden ist. Im Zuge derer werden auch die
Entwicklungsziele fiir das Sanierungsgebiet
HAltstadt® tiberpriift.

In der Altstadt befinden sich entlang der Straf3e
,»An der WeiBe“, der Karl-Marien-Strale und der
KlausstrafBe Plattenbaubestande. Nach
einfachen AufwertungsmafRnahmen an den
Bestanden der Karl-Marien- und der Klaus-
straf3e herrschte dort ein guter Vermietungs-
stand. Beim Plattenbauwohngebiet ,,An der
Weie“ war der Leerstand unterschiedlich
hoch. Einige Gebdude standen vollstandig leer.
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Von der Stadt Arnstadt wurde in Zusammen-
arbeit mit der WBG das Quartierskonzept ,,An
der Weif’e“ in Auftrag gegeben, das als eine
erste Diskussionsgrundlage fiir eine mégliche
Entwicklung besprochen wurde. Es sah
urspriinglich eine Kombination aus Riickbau
und Sanierung der Plattenbauten vor, die in
mehreren Bauabschnitten durchgefiihrt werden
sollte sowie als Zeitdokument die teilweise
Erhaltung eines Segments der Plattenbauten im
Untersuchungsgebiet ,,An der Weif3e“.

Parallel dazu wurde der Fokus auf die
Schaffung nachgefragter Wohnformen durch
Ersatzneubau in zeitgemafier
Architektursprache gelegt. Die Konzeption ist
spdter gedndert worden, sodass es nicht zu
einem Riickbau der Plattenbauten in der
Altstadt, sondern zu einer umfangreichen
Sanierung der Bestdande kam. Die Mafsnahmen
sind bisher noch nicht abgeschlossen; die
Realisierung weiterer Bauabschnitte ist jedoch
geplant.

B2.3 Gebietsentwicklung im Zuge der (geférderten) Malnahmenumsetzung

In den vergangenen Jahren sind unterschied-
liche MaBnahmen innerhalb der Altstadt
umgesetzt worden, und zwar sowohl
freiraumbezogene MaRnahmen (Stadtboden,
offentliches Griin), wie auch gebdudebezogene
MaBnahmen (Aufwertung und Sicherung). Die
erzielten stadtebaulichen Erfolge wurden in
Stadtentwicklungsberichten dokumentiert, die
bis 2015 regelmafig erschienen sind.

Fiir die geplante Gebietsentwicklung sind indes
verschiedene Malnahmenschwerpunkte
vorgesehen, wie:

= derErhalt und die nachhaltige
Entwicklung der denkmalgeschiitzten
Substanz,

= das Abriss- und Neubauvorhaben
»Obere WeiRe/Kleine Rosengasse® im

Rahmen des Programms ,,GENIAL
zentral“,

= die Weiterentwicklung der
Plattenbaubestdande vor allem entlang
der StraBBe ,,An der Weif3e“,

= weitere, auch nicht-investive
Mafinahmen, die zu einer
Attraktivitatssteigerung der Altstadt
beitragen.

Die folgende Darstellung (Abb. 25) zeigt
die Lage des Abriss- und Neubauvor-
habens aus dem Programm ,,GENIAL
zentral® im Ostlichen Innenstadtbereich
und der Plattenbaubestdande ,,An der
WeiBe“.

 Abb. 25: Lage der

| MafSinahmenschwer-
punkte ,,GENIAL

2| zentral“und ,An der
£ WeiBe”.

* Quelle: Basiskarte:
Thiiringer Landesamt
fur Boden-

' management und

f Geoinformation,

. www.geoportal-
th.de, © GDI-Th,
Grenzen: Kommune,
" Darstellung: Neitzel
- Consultants/GRAS



Entwicklung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz

Arnstadt durchlief einen bemerkenswerten und
beharrlichen Prozess zur Aktivierung der
denkmalgeschiitzten Bausubstanz in der
Altstadt. Im Jahr 2005 wurde eine gemeinsame
Zieldefinition zwischen der Stadt, der Unteren
Bauaufsichts- und der Unteren
Denkmalschutzbehorde erarbeitet, um
besonders gefahrdete Kulturdenkmale zu
identifizieren und zu schiitzen.

Das hohe Interesse am Erhalt und der Nutzung
dieser gefahrdeten Gebdude und generell der
historischen Stadtstruktur war der Antrieb fiir
diese gemeinsame Initiative der drei Behorden.
Arnstadt stand vor der Herausforderung, die in
vielen historischen Stadten zu finden ist:
Sanierte Gebdude standen neben unsanierten,
Leerstand war weit verbreitet und der Verlust
weiterer wertvoller Altbausubstanz —
insbesondere hochkaratiger Einzeldenkmale -
durch zunehmenden Verfall drohte.

Um dem entgegenzuwirken, setzte die Stadt auf
eine Strategie des Zwischenerwerbs. Durch ein
umfangreiches Immobilienmanagement,
unterstiitzt von Sanierungsbetreuerinnen und
-betreuern, erwarb die Stadt gefdhrdete
Gebdude. Dies bildete einen entscheidenden
Schritt zur Vorbereitung und Umsetzung von
Sicherungsmafinahmen. Detaillierte Konzepte
wurden entwickelt und Bauantrdage gestellt, um
die historischen Gebdude nicht nur zu sichern,
sondern auch fiir zukiinftige Nutzung
vorzubereiten.

Im nachsten Schritt wurden die Gebdude
ausgeschrieben und weiterverdufert. Die Stadt
verkaufte sie unter der Bedingung, dass die
neuen Eigentiimerinnen und Eigentiimer eine
Gesamtsanierung durchfiihren. Die Vertrage
wurden so gestaltet, dass sie den Erhalt und
die Wiederbelebung des historischen Erbes
sicherstellten und den Erwerberinnen und
Erwerbern als Auflage eine denkmalgerechte
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Sanierung und Weiternutzung vorschrieben.
Dies trug maRgeblich zum erfolgreichen
Prozess der Aktivierung ruinoser Altbauten bei.
Dabei wurden Fordermittel fiir Grunderwerb,
Sicherung und Sanierung kumuliert, wie zum
Beispiel am Ried 2, 7 und 9. Dabei unterstiitzte
die Stadt vielfach den direkten Verkauf von
privat zu privat.

Dieser Prozess war keineswegs einfach. Ein
ausgekliigeltes Management und die
Koordination zahlreicher Akteurinnen und
Akteure waren erforderlich. Die Stadt Arnstadt
musste nicht nur als Erwerberin und
Verkauferin, sondern auch als Planerin und
Koordinatorin agieren. Die Einbindung privater
Akteurinnen und Akteure war ein relevanter
Bestandteil dieser Strategie. Durch Anreize und
Unterstiitzungsangebote wurden private
Investorinnen und Investoren sowie
Eigentiimerinnen und Eigentiimer ermutigt, sich
an der Revitalisierung der Stadt zu beteiligen.

Zu Beginn war ein Gestaltungsbeirat einge-
richtet, von dem sich private Bauherren bei
Planungen an Bauwerken, die fiir die Erhaltung
und Entwicklung des Stadtbildes und der Stadt-
struktur von Bedeutung sind, beraten lassen
konnten. Des Weiteren kamen Grundstiicksneu-
ordnungen zum Einsatz, um zukunftsfahige
Losungsansatze zu entwickeln. So konnten zum
Beispiel Griin- und Stellplatzbelange bei
gemeinsamer Bewirtschaftung der Zufahrt
besser beriicksichtigt werden (zum Beispiel in
der Kohlgasse).

Auch in den Hinterhofbereichen wurden gute,
ansprechend gestaltete Losungen gefunden,
wie beispielsweise die Laubengange im
Quartier ,,Obere Weie“ und Ried 9.
Verbleibende Brachflachen und bauliche
Liicken im Stralenraum wurden geschlossen,
zum Beispiel am Standort Muhmengasse.



Die Finanzierung solcher umfangreichen
Projekte stellte ebenfalls eine Herausforderung
dar. Offentliche Mittel, Férdergelder und private
Investitionen spielten jeweils eine wichtige
Rolle bei der Finanzierung der

Sanierungsprojekte. Am Beispiel der
Altbauaktivierung des Gebdudes Kohlgasse 11
wird die Komplexitdt einer solchen
Vorgehensweise und des damit verbundenen
Mitteleinsatzes wie folgt veranschaulicht:

Abb. 26: Mafinahmenkosten und Férdermitteleinsatz am Beispiel des Gebdudes Kohlgasse 11.

Jahr Maflnahme/Kosten Fordermittel/-programm, private
Investitionen
2009 Grunderwerb von Privat fiir einen Kaufpreis in Hohe von | 10.000 Euro, Bund-Ldnder-Programm
10.000 Euro, ermittelt auf Gutachtenbasis »Stadtumbau Ost, Teil
AufwertungsmaBnahmen (BL-SU/A)“
2010 WeiterverduBerung fiir 10.000 Euro (auf Gutachtenbasis)

2010 bis 2011

Durchfiihrung von SicherungsmafRnahmen,
einschlieBlich Beraumung des Hauptgebdudes, Abriss
eines stark geschddigten Hintergebdudes und einer
Grundstiicksneuordnung

113.000 Euro, Bund-Lander-
Programm ,,Stdadtebaulicher
Denkmalschutz (BL-SD)“

2012 bis 2013

Gesamtsanierung des Gebdudes und Schaffung von
zwei Wohnungen (98 und 110 m2, davon eine
selbstgenutzt).

151.000 Euro, Bund-Lander-
Programm ,,Stdadtebaulicher
Denkmalschutz (BL-SD)“

Gesamtbaukosten (einschlieBlich Abriss
Hintergebdude): 568.000 Euro

304.000 Euro private Investitionen

Quelle: Stadtverwaltung Arnstadt (2013): Stadtentwicklungsbericht 2010 bis 2012, Seite 25

Abb. 27: Kohlgasse 11, links: vor der Sanierung, rechts: wahrend der Sanierung.

Quelle: Stadtverwaltung Arnstadt (2013): Stadtentwicklungsbericht 2010 bis 2012, Seite 25 f.

Durch diesen mehrdimensionalen Ansatz
gelang es Arnstadt, seine historische
Bausubstanz nicht nur zu erhalten, sondern sie
auch als lebendigen Teil der Stadtgemeinschaft

zu reaktivieren. Der Stadtumbau in Arnstadt
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zeigt, wie durch koordinierte Anstrengungen
und innovative Strategien die
Herausforderungen des Erhalts historischer
Innenstadte gemeistert werden kénnen.




: Ried 2 vor der Sanierung, rechts: Ried 2 nach r
Sanierung: Das Gebdude ist zundchst gesichert und dann aufgewertet worden, 2023.

Quellen: Links und rechts: Susanne Neitzel, Mitte: Stadtverwaltung Arnstadt

Abriss- und Neubauvorhaben ,,Obere Weife/Kleine Rosengasse*“ im Rahmen des Programms

»GENIAL zentral“

Arnstadt beteiligte sich im Jahr 2002 mit dem
Vorhaben ,,Obere WeiRe/Kleine Rosengasse*
erfolgreich an der Ausschreibung zur
Landesinitiative ,,GENIAL zentral“, einem
Pilotverfahren des Freistaates Thiiringen zur
Reaktivierung innerstddtischer Brachflachen
und leerstehender Immobilien im Rahmen der
Stdadtebaufdorderung. Dieses Vorhaben zielte
auf die Wiederbelebung einer 0,34 Hektar
groflen Brachflache in unmittelbarer
Innenstadtlage, unweit bedeutender
Baudenkmale, wie der Papiermiihle, des
Prinzenhofs und der Liebfrauenkirche.

Bereits im Vorfeld wurde 1997 eine
Quartiersstudie durchgefiihrt, die Varianten zur
Neubebauung und Blockrandschlieung
aufzeigte. 2003 erwarb die Stadt die
leerstehenden, nicht mehr sanierungsfahigen
Wohngebdude ,,Obere WeiRe“ 3 und 4. In den
folgenden Jahren wurden diese Gebdaude sowie
die gewerbliche Substanz (ehemalige Nadel-
und Stahlwarenfabrik) und Wohngebé&ude in
der Kleinen Rosengasse abgerissen, historische
Altlasten beseitigt, aber auch umfassende
SanierungsmafRnahmen durchgefiihrt. Der
Praxistest zur Verkehrsfiihrung fand 2004 statt.
Die architektonisch-stadtebaulichen
Rahmenbedingungen fiir den Neubau wurden
2008 festgelegt und in die 6ffentliche
Ausschreibung zum Verkauf ibernommen.

2008 verkaufte die Stadt nach dieser offent-
lichen Ausschreibung die Flachen an die VWG,
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woraufhin 2009 ein Bauvorbescheid und 2011
die Baugenehmigung erteilt wurden. Die Bauar-
beiten begannen mit der Grundsteinlegung im
Mai 2011 und endeten 2013 mit der Fertigstel-
lung des zweiten Bauabschnitts und der AufRen-
anlagen. Das Projekt umfasste die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum, Energieeinspar-
maBnahmen und den Einsatz nachhaltiger
Heiztechnologien. Die Gesamtkosten beliefen
sich auf 6,5 Millionen Euro, wovon 1,8 Millionen
Euro durch Stadtebauférdermittel (BL-SU Teil
Aufwertungsmafinahmen) gedeckt wurden.
Zusatzlich wurden ein gefordertes Baudarlehen
in Hohe von 1,693 Millionen Euro aus dem
Innenstadtstabilisierungsprogramm (ISSP)
sowie KfW-Darlehen in Hohe von 1,35 Millionen
Euro zur Finanzierung eingesetzt. Bis 2014
wurden auch der StraRenbau der,,Oberen
Weife“ und weitere Maf’nahmen abgeschlos-
sen, die insgesamt 196.000 Euro kosteten und
mit 115.000 Euro geférdert wurden.

Abb. 29: Wohnungsneubau in der Kleinen Rosengasse 22.

Quelle: Stadtverwaltung Arnstadt



Abb. 30: MaSinahmenkosten und Férdermitteleinsatz fiir das Vorhaben "Obere Weife/Kleine Rosengasse".

Bezeichnung der MaBBnahme | Kosten Férdermittel/-programm, private Investitionen
Vorhaben ,,Obere Ca. 6,5 Mio. Euro (einschl. 1,8 Mio. Euro Stadtumbau Ost, Teil
WeiBe/Kleine Rosengasse“ — | Grunderwerb) Aufwertungsmafinahmen (BL-SU/A)
Wohnungsneubau

1,693 Mio. Euro gefordertes Baudarlehen nach
ISSP-Richtlinie

1,350 Mio. Euro KfW-Darlehen der Programme
,Effizient Bauen — Effizienzhaus 70“ und
»Erneuerbare Energien“

3,007 Mio. private Finanzierungsanteile

StraBenbaumafinahme 196.000 Euro 116.000 Euro Bund-Lander-Anteil
»Quartier Obere WeiBe*

Quelle: Stadtverwaltung Arnstadt (2014, 2015): Présentation zur Entwicklung der Brachfldche ,Quartier Obere WeiBe“ auf der
Veranstaltung zur Stadtebauforderung, 23.-25. November 2015 sowie Abschlussbericht realisierter GENIAL zentral Vorhaben, Stand
Mai 2014

Das Ergebnis ist ein modernes Wohnkarree an Wohnungen konnten vollstandig vermietet

der Oberen Weifle/Kleine Rosengasse mit 36 werden. Die Forderzusage sah eine Nettokalt-
Zwei- bis Vier-Zimmerwohnungen, darunter 28 miete von 6,10 Euro/m2 vor, die bis zum
barrierefreie und 2 rollstuhlgerechte 31. Oktober 2025 als verbindlich vereinbart
Wohnungen, das stadtebauliche Anspriiche mit  worden ist. Sie lag bei der Erstvermietung iiber
zeitgemdfen Wohnqualitdten verbindet. Im dem durchschnittlichen Mietenniveau in

Gebdudeteil Obere Weif3e 2 bis 6 sind zusétz- Arnstadt.
lich zwei Gewerbeeinheiten entstanden. Die

Abb. 31: Links: Blick vom Marktplatz auf die historische Bausubstanz, rechts: Heutige Ansicht vom Marktplatz auf das GENIAL
zentral-Projekt, 2023.

—————— i oS e RS AT T e e

Quellen: Links: Stadtverwaltung Arnstadt (2015): Prasentation zur Entwicklung der Brachflache ,,Quartier Obere Weie“ auf der
Veranstaltung zur Stadtebauforderung, 23. bis 25. November 2015, Seite 19, rechts: Susanne Neitzel

42



S s £
Abb. 32: Links: siiddstliche Ansicht des Neubaus ,,Obere Weie/An der WeifSe/Rosenstrafie, im Vordergrund als Parkplatz

zwischengenutzte Brachfldche, 2023, rechts: dstliche Gebdudekante, 2023.

Quelle: Susanne Neitzel

Abb. 33: Links: Ansicht des Gebdudeensembles entlang der ,,Oberen Weifie“, 2023, rechts: riickwdrtiger Gebdudeteil an der
,Oberen Weie*, 2023.

Quelle: Susanne Neitzel

Weiterentwicklung der Plattenbaubestidnde ,,An der Weif3e*

Im Bereich zwischen der Turnvater-Jahn-Strafle,
der Karl-Marien-Straf3e und der Klausstrafle,
nordlich des Marktplatzes und des Rathauses,
wurde — wie eingangs bereits erldutert — das
urspriinglich von dem Planungsbiiro Erfurt und
Partner entwickelte Quartierskonzept ,,An der
Weifle“ teilweise umgesetzt. Dieses Quartier ist
Teil eines Sanierungsgebiets und des
Denkmalschutzensembles. Unmittelbar
angrenzend an die Plattenbaubestdande liegen
einzelne denkmalgeschiitzte Gebdude, wie die
Objekte An der Weif3e 1, 3 und 36.

Die industriell gefertigten Plattenbauten in
diesem Gebiet, die sich im Eigentum der
kommunalen Wohnungsbaugesellschaft
befinden, wurden als stadtebaulicher
Missstand wahrgenommen, da sie aufgrund

43

ihrer GrofRtafelbauweise nicht zum
umgebenden Baustil passten. Diese Bauten
wurden vier- bis fiinf-geschossig in den 1980er
Jahren errichtet. Im Gegensatz dazu bestand
die umgebende Bebauung grof3tenteils aus ein-
bis dreigeschossiger Griinderzeitbebauung mit
ausgebauten Dachgeschossen. Die meisten
Gebdude im Untersuchungsgebiet waren 2016
bereits saniert. Im Gegensatz dazu befanden
sich die Plattenbauten noch im unsanierten
Zustand und insbesondere die Gebdude an der
Weif3e 20 bis 26 stand zu einem hohen Anteil
oder sogar ganzlich leer.

Um diese Situation zu verbessern, sah das
Konzept den Neubau eines Mehrgeneratio-
nenhauses an der Ecke ,,Klausstraf’e“ vor.
Aufierdem war vorgesehen, am Busbhahnhof ein



neues Wohnhaus mit Funktionsunterlagerung
zu errichten, um Nutzungskonflikte zu l6sen
und die StraBenflihrung anzupassen.

Schlie3lich wurde anstelle von Abriss und
Neubau eine Sanierungsstrategie fiir die
bestehenden Strukturen verfolgt. So wurde ein
Grofdteil der Plattenbauten auf der siidlichen
Straf’enseite von der kommunalen Wohnungs-
baugesellschaft in mehreren Bauabschnitten
aufwandig saniert. Es fanden indes nicht nur
asthetische Aspekte Beriicksichtigung, sondern
auch die Funktionalitdt und Wohnqualitdt
wurden verbessert.

Das Ziel der Stadt war es, die historische Bau-
und Raumstruktur zu erhalten und wieder-
herzustellen, indem eine harmonischere
Integration der verschiedenen Baustile
angestrebt und zugleich stadtebauliche
Missstdande behoben werden. Dabei war von
Relevanz, angemessene Wohnangebote zu
schaffen, um die Attraktivitat des Gebiets zu
steigern und den hohen Leerstand, insbe-
sondere in den Plattenbauten, zu reduzieren.
Mit diesen MaRnahmen beabsichtigte die
Stadt, die Lebensqualitat fiir die Bewohne-
rinnen und Bewohner zu verbessern und das
Quartier ,An der Weif3e“ als attraktiven und
lebenswerten Teil der Stadt zu revitalisieren.

Abb. 34: Links: Topfengasse 2 und 4 vor der Sanierung, rechts: Fertiggestellter erster Bauabschnitt Tépfengasse 2 bis 4, An der
Weie 17 und 19, 2023. Links angrenzend weitere Bauabschnitte An der WeifSe 21 bis 27.

Quelle: links: Stadtverwaltung Arnstadt, rechts: Susanne Neitzel

Der erste Bauabschnitt in den Gebdauden An der
Weifle 17 und 19 und Topfengasse 2 und 4
wurde nach mehreren Jahren Bauzeit im Jahr
2018 erfolgreich abgeschlossen.24 Alle
Wohnungen konnten schnell vermietet werden.
Zum Abschluss der BaumaBBnahmen stand
lediglich noch eine Wohnung zur Verfiigung.
Die Sanierung der Gebdaude wurde mit
MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung an der
offentlichen hinter den Gebduden An der Weif3e
17 bis 27 sowie Tépfengasse 2 und 4

24 Grundlage fiir die Beschreibung des Vorgehens sind die Vorlage
Stadt Arnstadt (2016): Stadt Arnstadt Quartierskonzept An der Weifle
- Bauausschusssitzung am 9. Februar 2016, Online: https://arnstadt-
wohin.de/wp-
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kombiniert. Die Gesamtkosten betrugen
361.000 Euro. Es wurde — vorbehaltlich der
Anerkennung des Verwendungsnachweises —
eine Férderung von 278.000 Euro aus
Stadtumbaumitteln (Programmteil ,,Lebendige
Zentren“) gewdhrt.

AnschlieRend begann der zweite Bauabschnitt
mit den direkt angrenzenden Gebduden An der
Weif3e 21 und 23. Die Wohnungen wurden in

ihrer Grof3e und Aufteilung verandert, wodurch

content/uploads/2016/04/16.02.09_Pr%(C3%A4sentation_ErfurtPart
ner_09-02-2016_verkleinert.pdf, letzter Aufruf: 20. Dezember 2023
sowie Ausgaben der Rundschau der kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft WBG, Nr. 54/2018 bis Nr. 65/2023


https://arnstadt-wohin.de/wp-content/uploads/2016/04/16.02.09_Pr%C3%A4sentation_ErfurtPartner_09-02-2016_verkleinert.pdf
https://arnstadt-wohin.de/wp-content/uploads/2016/04/16.02.09_Pr%C3%A4sentation_ErfurtPartner_09-02-2016_verkleinert.pdf
https://arnstadt-wohin.de/wp-content/uploads/2016/04/16.02.09_Pr%C3%A4sentation_ErfurtPartner_09-02-2016_verkleinert.pdf
https://arnstadt-wohin.de/wp-content/uploads/2016/04/16.02.09_Pr%C3%A4sentation_ErfurtPartner_09-02-2016_verkleinert.pdf

sich die Anzahl der Wohnungen von 20 auf 15
reduzierte. Dies war auch auf den Einbau eines
Fahrstuhls fiir alle Wohnungen zuriickzufiihren.
Die Anzahl der Hauseingange wurde von zwei
auf einen gemeinsamen Eingang reduziert.
Dadurch sind alle Drei-Raum-Wohnungen {iber
einen innenliegenden Fahrstuhl erreichbar. In
diesem Bauabschnitt wurden keine barriere-
freien Wohnungen errichtet. Auch dieses
Gebdude wurde, wie die Gebdude im ersten
Bauabschnitt, umfassend saniert. Alle Fenster
und Tiiren sowie die gesamte sanitadre

Infrastruktur inklusive der Liiftungsanlage sind
erneuert worden. Moderner Sanitarkeramik und
einer neuen Heizungsanlage wurden installiert
und ein Staffelgeschoss zusatzlich errichtet.
Die Fassade erhielt eine Warmedammung,
einen witterungsbestdandigen Putz und eine
neue Farbgebung. Das Eckgebdude ,,An der
WeiRe/Topfengasse* wurde an die Farbgebung
des Arnstddter Rathauses angepasst und
erhielt einen warmen Rotton. Die Farbgebung
der Gebdude in den weiteren Bauabschnitten
erfolgte nuancenreicher.

Abb. 35: Uberblick iiber die Bauabschnitte ,,An der Weie/Tépfengasse*.

Bauabschnitt Gebdude Fertigstellung
1 An der WeiBe 17/19/Topfengasse 2/4 2018
2 An der WeifBe 21/23 2019
3 An der Weifle 25/27 2020
4 An der WeiBe 5, 7 und 9/Topfengasse 1 2022

Quelle: WBG-Rundschau Nrn. 54/2018 bis 65/2023

Eine herausragende Aufgabe innerhalb des
Projektrahmens war der Bauabschnitt ,,An der
Weifle 5, 7, 9 und Topfengasse 1“. Dafiir wurden
2020 vom Thiiringer Ministerium fiir
Infrastruktur und Landwirtschaft (TMIL)
Wohnungsbaufordermittel in Hohe von rund 4,5
Millionen Euro, davon 3,9 Millionen als niedrig
verzinstes Darlehen und 454.200 Euro als
direkte Forderung, bewilligt. Die Gesamtkosten
des Projektes beliefen sich auf 5,6 Millionen
Euro und blieben gréBtenteils im Rahmen der
urspriinglichen Kostenschdtzung. Mageblich
flir die Forderung war der hohe Bedarf an
barrierearmen Wohnraum. Beim Objekt
Topfengasse 1 wurde entsprechend den
Forderbedingungen eine stabile Grundmiete
vereinbart.

In diesem Bauabschnitt entstanden 31 barriere-
freie und eine rollstuhlgerechte Wohnung. Die
Wohnungen, die fiir Ein- bis Vier-Personen-
Haushalte geeignet sind und Gré3en zwischen
40 und 86 Quadratmetern aufweisen, zeichnen
sich durch niedrig angebrachte Lichtschalter
und Fenstergriffe, breite Tiiren und die
Zuganglichkeit tiber einen Fahrstuhl aus.
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Dariiber hinaus verfiigen alle Wohnungen iiber
moderne Bader und mindestens einen Balkon.
Das Gebdude wurde grundhaft saniert, wobei
unter anderem die Elektro- und Sanitar-
installationen, Fenster sowie die Zimmer- und
Wohnungstiiren erneuert wurden. Auch das
Erscheinungsbild des Gebdudekomplexes
wurde durch eine rot-weif’e Farbkombination,
die sich gut in das Quartier einfiigt,
aufgewertet.

In dem Projekt bestand die technische Heraus-
forderung, die vorhandenen Treppenhduser
herauszunehmen und neue Decken
einzuziehen. In den Gebduden An der Weif3e 5,
7 und 9 wurden drei Treppenhduser
zurilickgebaut, um eine barrierefreie Erschlie-
Bung aller Wohnungen sicherzustellen und die
Wohnflachen der Wohnungen zu vergrofiern.
Die Wohnungen werden auf der Riickseite des
Gebdudes durch einen neuen Fahrstuhl sowie
einen liberdachten ErschlieBungsgang, dhnlich
eines Laubenganges, erschlossen. Der
ErschlieBungsgang wurde mit einem Abstand
von rund 1,5 Metern von der Fassade entfernt
installiert, um Nutzende entlang des Ganges
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Abb. 36: Links: An der WeifSe 5, 7 und 9 sowie Topfengasse 1 vor der Modernisierung, rechts: nach der Modernisierung, 2023.

o i, GRS

Quellen: Links: WBG-Rundschau Nr. 58/2020, Seite 3, rechts: Susanne Neitzel

nicht zu stéren. Das Projekt ist auch durch ein
neu errichtetes Penthouse auf dem Flachdach
des Objektes gekennzeichnet.

Diese umfassenden Modernisierungs-
mafinahmen trugen nicht nur zur Verbesserung
der Wohnqualitat bei, sondern erhéhten auch
die Attraktivitdt des Quartiers erheblich. Die
unmittelbare Nahe zu einem Versorgungs-
zentrum direkt angrenzend an den Turnvater-
Jahn-Strafle und die kurzen Wege in die
FuBgangerzone ,Erfurter Strafe“ sind weitere
Vorteile fiir die Bewohnerinnen und Bewohner.
Der erfolgreiche Verlauf des Projektes zeigte
sich nicht nurin der Modernisierung selbst,
sondern auch in der vorausschauenden
Planung fiir zukiinftige Bauabschnitte in
diesem innerstadtischen Quartier.

Hinter dem Gebaude Topfengasse 1 wird zudem
ein neues Parkdeck und ein Parkplatz errichtet,
um die Parkmoglichkeiten zu verbessern. Das
Parkdeck besteht aus einem 28 Meter langen
Betonkdrper. Ein Vertrag mit der Stadt Arnstadt

regelt, dass 20 Stellpldtze des neuen
Parkplatzes fiir Mitarbeitende und Besuchende
der Stadtverwaltung reserviert sind, wahrend
die librigen Stellplatze den Nutzenden des
modernisierten Gebdudes zur Verfiigung
stehen.

Unterhalb der Baumafinahme wurde ein
Wasserspeicher im Boden installiert, der bis zu
78 Kubikmeter Regenwasser aufnehmen kann.
Diese MaRnahme war notwendig, da der Bau
des Parkdecks und des Parkplatzes die
natiirliche Versickerung von Regenwasser
verringerte. Der Wasserspeicher dient dazu,
das Regenwasser der angrenzenden
offentlichen Gebdude aufzufangen und damit
eine Uberlastung der Abwassersysteme bei
Starkregen zu vermeiden. Der Wasser-/
Abwasserzweckverband Arnstadt und
Umgebung hatte gefordert, diesen
Zwischenspeicher zu installieren, um das
Regenwasser in kontrollierten Mengen in das
Abwassersystem leiten zu kdnnen.

Abb. 37: Links: modernisiertes Gebdude An der Weife 27 (rechts im Bild) sowie unsanierte Plattenbauten An der Weifle 29, 31 und 33,
die in den ndchsten Bauabschnitten saniert werden sollen, 2023, rechts: unsanierte Plattenbauten An der WeifSe 20 bis 26, 2023.

Quelle: Susanne Neitzel




rechts: Gebdudeansicht aus Westen, Ecke Badergasse, 2023.

Quelle: Susanne Neitzel

Nachdem die Arbeiten in der Topfengasse 1
erfolgreich abgeschlossen wurden, liegt der
Fokus nun auf der grundhaften Modernisierung
der Gebdude An der Weif3e 29, 31 und 33. Diese
Gebdude werden in den ndchsten
Bauabschnitten sukzessive im Einklang mit der
Wirtschaftsplanung und den bestehenden
wirtschaftlichen Moglichkeiten der WBG
realisiert werden. Im Anschluss daran sollen
die Gebdude auf der gegeniiberliegenden
Straenseite — An der Weif3e 20 bis 26 — saniert
werden.

b e :
Abb. 38: Links: dstliche Ansicht der unsanierten Plattenbauten An der Weife 35/37, nach Wasserschaden freigezogen, 2023,

Den Abschluss bilden auf der siidlichen
Strafienseite jenseits der Badergasse zwei
Gebdude An der Weif3e 35 und 37, die
urspriinglich auch saniert werden sollten.
Jedoch stehen diese im Nutzungskonflikt mit
dem Busbahnhof. Nach einem Wasserschaden
sind die Gebdude freigezogen worden. Derzeit
findet ein Diskussionsprozess statt, wie mit
diesen Gebduden weiter verfahren werden
kann.

Weitere umgesetzte Malnahmen zur Attraktivitdtssteigerung der Altstadt

Im Monitoringgebiet wurden dariiber hinaus
weitere Malnahmen umgesetzt, die insgesamt
die Attraktivitat der Altstadt steigerten:

Abb. 39: Markt 1 — Rathaus, 2023.

Quelle: Susanne Neitzel




Quelle: Susanne Neitzel

EinzelmaBBnahmen am Markt

Die Gebdude rund um den Marktplatz, auf dem
das Denkmal des jungen Bach steht, sind unter
Einsatz unterschiedlicher Fordermittel
aufwandig saniert und gestaltet worden.
Beispielsweise wurde die Umgestaltung des
Gebdudes Markt 3 — Haus am Palmbaum in den
Jahren 2011 bis 2013 mit 1,5 Millionen Euro
EFRE-Mitteln gefordert. Fiir die Gestaltung des
Rathauses — Markt 1 — wurden 7,4 Millionen
Euro Stadtebauférdermittel in den Jahren 2002
bis 2010 eingesetzt.

Der Marktplatz soll nunmehr grundsatzlich neu
geplant, nachhaltig, barrierefrei und
klimaresilient umgestaltet werden, mit dem
Ziel, auch die Aufenthaltsqualitat weiter zu
erhohen. Im Rahmen einer Biirgerbeteiligung
wurden die Biirgerinnen und Biirger
aufgefordert, sich mit Ideen an der

Abb. 4o0: Links: siidliche Gebdudezeile am Markt 9, 8 und 7 (von links nach rechts), 2023, rechts: Markt 3 — Haus am Palmbaum, 2023.

Neugestaltung des Marktes zu beteiligen. Zu
den dabei gedufRerten Wiinschen der
Biirgerinnen und Biirger gehort es, den
historischen Bismark-Brunnen, der sich an der
ostlichen Kante des Marktplatzes befand,
wieder aufzustellen.

Gestaltung und Belebung der Erfurter Strafle

Die Erfurter Strafe ist als Haupteinkaufsstrafie
und FuBRgdangerzone fiir Arnstadt und die
Altstadt von besonderer Bedeutung. Der
grundhafte Ausbau dieses Bereiches erfolgte
2001/2022.

Das Gebdude Erfurter StrafSe 13 wurde abgeris-
sen und an gleicher Stelle ein Neubau errichtet,
der sich in die vorhandene Gebdudezeile gut
einfligt. Diese Ma’nahmen wurde mit Mitteln
der Stadtebauférderung unterstiitzt.

Abb. 41: Blick in die Erfurter Strafle aus nordlicher Richtung, 2023, rechts: Neubau als Anbau in der Erfurter Strafle 13, 2023.

Quelle: Susanne Neitzel
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Abb. 43: Pop-Up-Store am Holzmarkt, 2023.

Quelle: Susanne Neitzel

Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept,
das sich derzeit in der Fortschreibung befindet,
gehort die Erfurter StrafRe zum zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
LAltstadt/Einkaufsinnenstadt“. Ein Viertel der
dort ansdssigen Anbietenden deckt den Bedarf
an Nahrungs- und Genussmitteln. Zur Halfte
werden mittelfristige Bedarfe abgedeckt.

Im Oktober 2022 wurden in dem Versorgungs-
bereich 64 Leerstdnde erhoben. Die Leer-
standsquote betrdgt in dem Versorgungs-
bereich zwar rund 40 %, jedoch konzentrieren
sich die leerstehenden Flachen zum Grof3teil
auf Neben- und Erganzungslagen, sodass die
Erfurter StraRe und unmittelbar daran anschlie-
Bende Straf’enabschnitte nicht so stark von
ungenutzten Ladenlokalen betroffen sind. Die
Griinde fiir den Leerstand sind vielféltig:
Haufiger kommt es vor, dass inhabergefiihrte
Laden schlieen miissen, weil keine Nachfol-
genden gefunden wurden und die Flache nach
Geschaftsaufgabe nicht weitervermietet werden
konnte. Viele Ladenflachen in der Altstadt
haben zudem keine ausreichende Grofie und
Ausstattung, die heute als zeitgemaf
angesehen wird und die von Filialistinnen und
Finalisten als Mindestanforderung erwartet
wird. Das hangt mit dem mittelalterlichen
Stadtgrundriss und den damit einhergehenden
Parzellen und Hausgréen zusammen, in denen
nicht die erforderliche Nutzflache zur Verfligung
gestellt werden kann.
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Abb. 42: Wohnen in den ,,Brunnenhéfen®: Gebdudezeile entlang der
Mittelgasse (Ostansicht), 2023.

Quelle: Susanne Neitzel

Um die Erfurter Strafe und angrenzende
Strafien zu beleben und nicht genutzte
Einzelhandelsflachen zu bespielen, wurden an
verschiedenen Stellen im Sanierungsgebiet
sogenannte Pop-up-Stores ermoglicht, die
tibergangsweise neu genutzt werden und die
beispielsweise kleinen Startups und regionalen
Handlern die Moglichkeit bieten, ihre Produkte
nahe am Kunden zu prasentieren (Abb. 43).

Neubau von Einfamilienhdusern und
Stadthdusern

Im Bereich Mittelgasse wurde die dortige
Brachflache von der Stadt mit Konzeptvorlage
offentlich ausgeschrieben. Die Wachsenburg
Baugruppe hat die Ausschreibung gewonnen
und das Bauvorhaben unter der Bezeichnung
»,Brunnenhofe“ realisiert (Abb. 42). Die
Stadthduser und Reihenhduser gruppieren sich
um einen begriinten, gemeinsamen nutzbaren
Innenhof mit einem Trinkwasser gespeisten
Brunnen.



Es entstanden inmitten des historischen
Zentrums moderne Wohnungen von hoher
Qualitat. Das Wohnen in der Altstadt wurde
dadurch erheblich aufgewertet. Von dort aus ist
die Versorgungs- und Einzelhandelsinfrastruk-
tur in der Erfurter Strafle und an der Turnvater-
Jahn-StraBe noch fuf3laufig im Sinne einer Stadt
der kurzen Wege erreichbar.

Besondere Sanierungsmafinahmen

Besonders erwdhnenswert sind in der Altstadt
die folgenden Gebdudesanierungen: das Hotel
»Stadthaus Arnstadt®, die Oberkirche, der
Neideckturm und die Liebfrauenkirche. Diese
wurden mit intensiver Biirgerbeteiligung und
mit viel Liebe zum Detail umgesetzt. AuBerhalb
der Gebietskulisse ist die Sanierung und
Umgestaltung des Wasserturms zu Wohnen
hervorzuheben.

Kommunales Férderprogramm zur
Fassadensanierung

Die Stadt Arnstadt beschloss im Jahr 2000 eine
Richtlinie zur Vergabe von Férdermitteln im
kommunalen Forderprogramm, um MaRnahmen
zur Erhaltung und Gestaltung der vorhandenen
Gebdude mit ortshildpragendem Charakter,
insbesondere MaBnahmen an Fassaden,
Fenstern, Tiren, Dachern und Dachaufbauten,
aber auch an Werbeanlagen, zu fordern
(kommunales Fassadensanierungsprogramm).

Unter den in der Richtlinie genannten Voraus-
setzungen konnten im Rahmen des Bund-
Lander- Programms ,,Stadtebaulicher
Denkmalschutz® bis zu einem Hochstbetrag
von urspriinglich 10.000 Deutschen Mark (rund
5.100 Euro) bis zu 30 % der Gesamtkosten je
Gebdude gefordert werden. Damit wurden bei
tiber 100 Objekten das aufiere
Erscheinungsbild verbessert und damit das
Stadtbild zusatzlich aufgewertet.
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Diese Richtlinie wurde 2021 fortgeschrieben
und durch den Stadtrat beschlossen.

Schaffung von Aufenthaltsqualitat

In der Innenstadt wurden unattraktive
Brachflachen umgestaltet und einer neuen
Nutzung zugefiihrt. Im Bereich Marktstrafle,
Ledermarktgasse und Untere Marktstraf3e
wurden drei aneinandergrenzende ehemalige
Brachflachen zusammen mit einem
grundhaften Straflenausbau neugestaltet. An
der 6ffentlichen Freiflache an der Unteren
MarktstraBRe laden jetzt Sitz- und Liegemdglich-
keiten zum Verweilen ein. Es wurden
bespielbare Kunstobjekte aufgestellt, die
sowohl fiir junge als auch fiir dltere Menschen
von Interesse sind.

Unmittelbar angrenzend an den offentlichen
Aufenthaltsbereich wurde an der
Ledermarktgasse eine Flache mit Spielgerdten
ausgestattet. Abenteuer- und Kletterhange auf
drei Ebenen schaffen unterschiedliche Spiel-
und Verweilbereiche. Eine weitere Flache wurde
als Areal fiir Wirtschaftsfunktionen
hergerichtet.

Fiir den grundhaften Ausbau der Strafien sowie
die Gestaltung der drei Brachflachen wurden
rund 2 Millionen Euro zur Verfiigung gestellt,
davon 700.000 Euro Finanzhilfen aus dem
EFRE-Programm, 775.000 Euro
Stadtebaufinanzhilfen aus dem Bund-Lander-
Programm ,,Stadtebaulicher Denkmalschutz*
und 525.000 Euro Eigenmittel als kommunaler
Mitleistungsanteil der Stadt Arnstadt.

Dariiber hinaus erfolgte die Umgestaltung
weiterer dffentlicher Pldtze und Flachen, wie
beispielsweise der Holzmarkt mit dem
zugehdorigen Brunnen.



Quelle: Susanne Neitzel

Nicht-investive Ma3nahmen zur
Attraktivitdtssteigerung fiir Besucher- und
Bewohnerschaft

Seit 2010 organisiert der Verein Stadtkern e. V.
den Bach-Advent, der zuvor 2009 als Bach-
Weihnacht von der Stadt durchgefiihrt wurde.
Um den Bach-Advent, ein mittlerweile
tiberregional bekanntes Fest, zu unterstiitzen
und das biirgerschaftliche Engagement dafiir zu
verstetigen, wurde ein Verfiigungsfonds genutzt
und im stadtischen Haushalt ausgewiesen.

Der Verfiigungsfonds fungiert als
Anreizinstrument in der Stddtebauférderung,
um zusatzliche kleinere Projekte zu initiieren,
biirgerschaftliches Engagement zu aktivieren
und lokale Akteure verstarkt in
Stadtentwicklungsprozesse einzubinden. Die
daraus finanzierten Mainahmen miissen den

25 Arbeitsgruppe Begleitforschung zum Stadtumbau in Thiiringen (0. ).):
Arnstadt: Kleinkunstfestival und Bachweihnacht, Online:

Abb. 44: Links: 6ffentlicher Aufenthaltsbereich an der Unteren Marktstraf3e mit Sitz- und Liegemaglichkeiten sowie bespielbaren
Kunstobjekten, im Hintergrund befindet sich eine Spiel- und Verweilfliche, 2023, rechts: Ansicht des Holzmarktes mit
Holzmarktbrunnen und Sitzmébeln, 2023.

Zielen, die in dem Sanierungsgebiet festgelegt
wurden, entsprechen. Dieser Fonds wird durch
Stadtebaufordermittel und private Gelder
finanziert und hat in Arnstadt das Ziel, die
Innenstadt zu beleben (weitere Ausfiihrungen
zu Verfiigungsfonds vgl. Fallbeispiel Erfurt).

Im Sommer zog das Kleinkunstfestival ,,Kiinste
in Haus und Hof*“ viele Besucherinnen und
Besucher an und belebt die wieder
aufgebauten und liebevoll gestalteten Hofe.2s

Ende 2023 wurde ein Citymanagement
eingerichtet, das als ,,Kimmerer“ agieren und
insbesondere den Einzelhandel und die
Gewerbetreibenden in der Innenstadt
unterstiitzen soll. Die Stadtverwaltung wird
auch zukiinftig bei der Beantragung von
Fordermitteln unterstiitzen.

https://stadtentwicklung-thueringen.de/arnstadt-kleinkunstfestival-
und-bachweihnacht/, letzter Aufruf: 7. Dezember 2023


https://stadtentwicklung-thueringen.de/arnstadt-kleinkunstfestival-und-bachweihnacht/
https://stadtentwicklung-thueringen.de/arnstadt-kleinkunstfestival-und-bachweihnacht/

B2.4 Zielerreichung, Erfolgsfaktoren und Ausblick

Zielerreichung Gebdude ist die mittelalterliche Grundstruktur
heute sehr gut erkennbar.

In Arnstadt haben die Stadtebaufordermittel,

vor allem aus den Bund-Lander-Programmen fiir Im Vergleich zur Gesamtstadt entwickelte sich

»,Stadtebaulichen Denkmalschutz® und die Einwohnerzahl in der Altstadt aufgrund der
»Stadtumbau®, in Kombination mit der EFRE- umgesetzten Manahmen dufBerst positiv. Erste
Forderung und der Wohnraumférderung zu Erfolge waren bereits durch zwischen 2008 und
einer deutlichen Aufwertung und Stabilisierung 2009 fertiggestellte Umbau- und Modernisie-
der Wohnfunktion in der Altstadt beigetragen. rungsmaBnahmen erkennbar, wodurch es zu
Dieser Erfolg zeigt sich hauptsachlich in dem einem starken Bevdlkerungszuwachs kam —
verbesserten Gebdudezustand in der Altstadt, dem starksten seit 1997. Nach einer kurzen

wie auch in der Fernsehdokumentation Phase riicklaufiger Bevolkerungsentwicklung in
»Arnstadt — wunderbar verwandelt“ des den Jahren 2010 bis 2012 ist die Bevdlkerung
Mitteldeutschen Rundfunks veranschaulicht seitdem in der Altstadt kontinuierlich

wurde.26 Durch den konsequenten gestiegen.

Sanierungsprozess denkmalgeschiitzter

Abb. 45: Entwicklung der Einwohnerzahl in Arnstadt und Monitoringgebiet ,,Altstadt”.
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Gesamtstadt Monitoringgebiet Altstadt
Quelle: Gesamtstadt: TLS, Monitoringgebiet: Kommune, Darstellung: Neitzel Consultants
Ausgehend vom Jahr 2002 ist die Einwohner- wichtiger Aspekt dafiir sind die positive wirt-
zahlin der Altstadt um 12,2 % auf 4.214 schaftliche Entwicklung und das Beschaftigten-
Einwohnende gestiegen, wahrend die wachstum, von dem Arnstadt insgesamt profi-
Gesamtbevolkerungszahl in Arnstadt per Saldo  tiert. Doch ohne die in der Altstadt geschaf-
um 4,6 % zuriickgegangen ist. Seit 2011 ist fenen Wohn- und Aufenthaltsqualitaten und
jedoch auch fiir Arnstadt eine positive ohne die Attraktivitdtssteigerung insgesamt
Einwohnerentwicklung insgesamt erkennbar. hdtte es im Sanierungsgebiet nicht zu diesem
Damit ist es im Monitoringgebiet ,,Altstadt” Bevilkerungsanstieg kommen kdnnen.
gelungen, den negativen Trend der
Bevolkerungsentwicklung umzukehren. Ein Parallel zu dem Einwohnerwachstum

entwickelte sich in der Altstadt auch das

26 GrandMcApe (2016): Arnstadt wunderbar verwandelt — MDR, online:
https://www.youtube.com/watch?v=Byflbbeby6g, letzter Aufruf:
7. Dezember 2023
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Durchschnittsalter besser als in der
Gesamtstadt. Zwischen 2002 und 2022 ist das
Durchschnittsalter in der Gesamtstadt von 43,2
auf 46,5 Jahre gestiegen und entwickelte sich
erst ab 2020 durch Zuziige wieder positiv. Es
verharrt seit 2010 auf einem Niveau von iiber
46 Jahren. Im Monitoringgebiet ,,Altstadt” lag
das Durchschnittsalter im Jahr 2010 bei 39,4
Jahren und ist bis 2022 lediglich auf 41,3 Jahre
angestiegen. Wesentlicher Grund dafiir ist der
Zuzug von Familien, die wegen attraktiver
Wohnangebote sowie kurzer Wege zu der
vorhandenen Infrastruktur
(Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kinder-
tageseinrichtungen) die Altstadt als Wohn-
standort immer hdufiger in Erwdgung ziehen.

Seit 2015 verdoppelte sich nahezu der Anteil
der auslandischen Bevolkerung im
Monitoringgebiet, bedingt durch Zuziige, aber
auch durch die Ansiedlung von Unternehmen,
die auslandische Arbeitnehmende
beschaftigen, von 8,3 % auf 16,5 % im Jahr
2022. Im gleichen Zeitraum ist der Anteil in der
Gesamtstadt von 6,8 auf 13,9 % gestiegen. Die
durchschnittliche Haushaltsgréfie stieg von 2,0
im Jahr 2015 auf zuletzt 2,14 an. Dies hangt mit
dem starken Zuzug von Familienhaushalten
zusammen und korrespondiert mit dem
gestiegenen Anteil auslandischer Bevolkerung,
die haufigerin groferen Mehr-Personen-
Haushalten leben. In der Gesamtstadt ist die
durchschnittliche Haushaltsgréfie nur
geringfligig von 1,92 auf 1,94 Personen je
Haushalt gestiegen.

Als Erfolg kann auch die Reduzierung des
Wohnungsleerstands gewertet werden. Ende
2022 lag der Leerstand bei nur noch 569 WE
und konnte im Vergleich zum Vorjahr um
weitere 24 WE und gegeniiber dem Jahr 2013
mit in der Spitze 610 WE weiter gemindert
werden. Das kommunale Wohnungsunter-
nehmen weist noch einen Leerstand von 115 WE
auf. Der Leerstand der Wohnungsbaugenossen-
schaft ist zu vernachlassigen. Der Leerstand

konzentriert sich vor allem auf Immobilien
privater Eigentiimerinnen und Eigentiimer. Trotz
des ansteigenden Bevolkerungszuwachses im
Monitoringgebiet, der die Nachfrage nach
Wohnraum steigerte, verzeichnet der
Altbaubestand und unsanierte Plattenbauten
weiterhin einen betrdchtlichen Leerstand von
rund 25 beziehungsweise 24 %. Arnstadt weist
fiir die Gesamtstadt im Landesmonitoring einen
Leerstand von 802 WE oder 5 % (bezogen auf
die kommunalen Daten) aus. 70 % des
Leerstandes befinden sich daherim
Monitoringgebiet , Altstadt®.

Die gesteigerte Attraktivitat der Altstadt fiihrte
zu einer zundchst stabilisierten und
anschlieBend deutlich gestiegenen Nachfrage
nach Wohnraum. Damit haben sich nach
Auskunft der Gesprachspartnerinnen und
-partner auch die Mieten positiv entwickelt.
Auch in diesem Punkt haben sich die Rahmen-
bedingungen fiir weitere Modernisierungen
verbessert, wobei unter anderem die seit rund
eineinhalb Jahren gestiegenen Preise fiir Bau-
leistungen dazu fiihren, dass die Umsetzung
von bereits geplanten Manahmen gepriift wird
und diese zuriickgestellt werden. Die durch die
Attraktivitdtssteigerung verbesserte
Marktsituation ist der wesentliche Erfolg der
Maflnahmen. Dennoch wird es noch einige Zeit
dauern, bis der Leerstand signifikant reduziert
ist. Aufgrund der rdumlichen Verteilung ist der
Wohnungsleerstand im Erscheinungsbild
jedoch nicht stark prdasent.

Mit Blick auf die Ausgangssituation des Sanie-
rungsgebietes sind nach Angaben der
Kommune im Landesmonitoring die
Entwicklungsziele im Monitoringgebiet
LHAltstadt® nur teilweise erreicht worden. Es gilt,
weitere Aufgaben umzusetzen, die mit der
Fortschreibung der Sanierungsziele definiert
wurden. Dies betrifft iberwiegend MaBnahmen
im offentlichen Raum, wie den Straflenbau.



Positiv ist, dass 2020 im Landesmonitoring der
Stadt Arnstadt nur noch 9 Problemimmobilien
erfasst waren, darunter 2 denkmalgeschiitzte
Gebdude. Vier Eigentiimerinnen und
Eigentiimer der Problemimmobilien waren nicht
erreichbar und flinf waren zur eigenstandigen
Sanierung oder zum Verkauf nicht bereit. Seit
2002 konnten bis einschliefilich 2020 nach den
Monitoringangaben 20 ehemalige
Problemimmobilien wieder einer Nutzung
zugefiihrt werden.

Erfolgsfaktoren

Wesentlich fiir den Erfolg der Mafsnahmen im
Sanierungsgebiet ,,Altstadt® war die
konsequente Kombination der zur Verfiigung
stehenden offentlichen Forderprogramme, mit
denen die Bausubstanz Schritt fiir Schritt
gesichert und aufgewertet werden konnte. Die
verschiedenen Instrumente zur Aktivierung von
Immobilien wurden dabei entsprechend der
Stadtentwicklungskonzeption angewendet,
darunter Zwischenerwerb, Riickbau,
Neuordnung von Grundstiicken und
Sicherungs- sowie Aufwertungsmafinahmen.

Ein wesentlicher Erfolgsfaktor bei der Gebadude-
sanierung war 1992 die schnelle Umsetzung
einfacher Sicherungsmafnahmen gleich zu
Beginn des Entwicklungsprozesses. Zu diesen
schnellen Maf’nahmen gehorte insbesondere
die Erneuerung der Dacheindeckung und der
Dachentwdsserung. Damit wurden der weitere
Verfall der Bausubstanz effektiv gestoppt und
die Voraussetzungen fiir spdtere
Sanierungsarbeiten geschaffen.

Als vorteilhaft wurden des Weiteren das
biirgerschaftliche Engagement und die
Aktivitaten von privaten Investierenden
hervorgehoben. Beides fiihrte dazu, dass sich
eine Vielzahl von Agierenden an den
MaBnahmen beteiligte, darunter die Stadt, die
beiden Wohnungsgesellschaften und Private.
Private Investierende wurden von der
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kommunalen Sanierungsbetreuung beraten
und unterstiitzt. Viele Biirgerinnen und Biirger
sowie Vereine setzten sich aktiv fiir die
denkmalgerechte Rekonstruktion der
kulturhistorisch wertvollen Bausubstanz in der
Altstadt ein, und dieses Engagement besteht
auch weiterhin. Auch ein ehemaliger
Biirgermeister ist Eigentiimer eines
Einzeldenkmals, das behutsam saniert wird.

Stadtintern gibt es die Arbeitsgruppe ,,Stadt-
sanierung®, die sich mit der Gesamt-
problematik der Stadtsanierung befasst, zu der
auch der Sanierungsbetreuer gehort.

Zur Unterstiitzung bauwilliger Eigentiimerinnen
und Eigentlimern von historisch Bausubstanz,
die sich nicht im Sanierungsgebiet befindet,
wurde eine stadtische Stiftung gegriindet. Die
Arbeitsgruppe Stadtsanierung und der Verein
Altstadtkreis e. V. reichen fiir die Vergabe der
Mittel eine Beschlussempfehlung an den Bau-,
Vergabe- und Umweltausschuss ein, der
dariiber entscheidet.

Die hohen Riicklaufquoten in den Themen-
bereichen des Thiiringer Landesmonitorings
zeigen eine intensive Zusammenarbeit aller
Agierenden des Stadtumbaus (Wohnungs-
unternehmen, Ver- und Entsorgungstrager,
Sanierungstrdger, Interessenvertretende,
Einzelhandel, Wirtschaft, politische Fraktionen,
private Wohnungseigentiimerinnen und
-eigentiimer, Biirgerinnen und Biirger(gruppen)
und die FH Erfurt). Gerade im Stadtzentrum
wurden Einzelhandelnde, Dienstleistende,
Eigentiimerinnen und Eigentiimer, Kunst-
schaffende und Gastronomen eng in die
MaBnahmen mit eingebunden.

Ein weiterer Erfolgsfaktor bestand darin, dass
der Riickbau in Plattenbaugebieten, wie im
Quartier ,,Rabenhold, dazu beitrug, den
Wohnungsmarkt insgesamt zu entlasten. Dies
schuf die Vorrausetzungen fiir die Entwicklung
attraktiver Wohngebiete sowohl auf den



freigewordenen Flachen als auch an anderen
Standorten im Stadtgebiet, die auf eine hohe
Nachfrage stieen. Zusatzlich haben die LEG
Thiiringen und private Investorinnen und
Investoren Standorte fiir den Eigenheimneubau
geplant, erschlossen und vermarktet.

Bei den verbleibenden innerstadtischen Brach-
flachen, die grundsatzlich fir Wohnbebauung
geeignet sind, wird gepriift, wie sich die Lage-
qualitdaten der Zentrumsndhe mit den Wohn-
qualitaten des landlichen Raums ergdnzen
lassen.

Insgesamt ermoglichte diese
Herangehensweise sowohlin der Innen-
beziehungsweise Altstadt als auch in der
Gesamtstadtein breites Wohnungsangebot fiir
verschiedene Zielgruppen.

Ausblick

In den vergangenen Jahren wurden in Arnstadt
umfangreiche Malnahmen durchgefiihrt, die
hauptsdchlich auf die historische Altstadt
abzielten. Das Sanierungsgebiet , Altstadt”
sollte urspriinglich bis zum Jahr 2030
abgeschlossen sein. Derzeit wird jedoch {iber
eine Verlangerung bis zum Jahr 2035
nachgedacht.

Im Quartier ,,An der Wei3e*“ werden die noch
nicht sanierten Plattenbaubestdnde
schrittweise in den ndchsten Jahren moder-
nisiert, damit im Zentrum der Altstadt weitere
attraktive, teilweise barrierefreie
Wohnungsangebote entstehen kénnen.
Dariiber hinaus soll die Aufwertung noch
unsanierter Gebdude fortgefiihrt werden. Fiir
die Problemimmobilien beabsichtigt die
Kommune, weitere Sicherungsmittel sowie
Mittel fiir den Zwischenerwerb von Gebduden
einzusetzen. Es gibt noch unbebaute Flachen
von 0,79 Hektar, die fiir potenzielle
Wohnprojekte genutzt werden kénnen, davon
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wurden 0,47 Hektar durch vorherige Abrisse
freigelegt, die bereits einige Zeit zuriickliegen.

In Zukunft ist aufgrund von Unternehmenser-
weiterungen und Neuansiedlungen,
insbesondere durch das chinesische
Unternehmen CATL, ein steigendes
Verkehrsaufkommen in Arnstadt zu erwarten,
wovon auch die Altstadt betroffen sein wird. Es
wurden bereits Studien und Konzepte zur
Verkehrsentlastung entwickelt. Die Umsetzung
von Mafinahmen wie zur Senkung des
motorisierten Individualverkehrs (MIV), zum
Ausbau des 6ffentlichen Nahverkehrs (OPNV),
zur Verbesserung der StraBeninfrastruktur und
des Radverkehrsnetzes hat bereits begonnen.

Rund um den Hauptbahnhof von Arnstadt hat
die Machbarkeitsstudie ,,Innovativer
Mobilitdatsknoten Arnstadt Hauptbahnhof*
(IMKA) Entwicklungspotenziale in Verbindung
mit der Nutzung nicht mehr betriebs-
notwendiger Flachen der Deutschen Bahn
aufgezeigt. Diese Machbarkeitsstudie wurde
aus Mitteln der Regionalentwicklung
unterstiitzt und ist in Folge der
Gunstraumstudie erarbeitet worden.

Eine wichtige MaBnahme ist die Neugestaltung
des Arnstddter Marktplatzes, der im EFRE-Wett-
bewerb ,,Nachhaltige Stadtentwicklung und
energetische Stadtsanierung® in der Forder-
periode 2021 bis 2027 den Zuschlag erhielt. Fir
den ersten Bauabschnitt sind 5,5 Millionen
Euro vorgesehen, davon 60 % EFRE-
Finanzhilfen und 20% Stadtebaufinanzhilfen.
Die verbleibenden Mittel wird die Stadt
Arnstadt als kommunalen Mitleistungsanteil
tibernehmen.

Fiir die Altstadt ist vorgesehen, die bisherigen
Maflnahmen weiter umzusetzen. Dariiber
hinaus sollen die Stadtentwicklungs-
konzeption, die zuletzt im Jahr 2006 angepasst
worden ist, fortgeschrieben und ein
Griinkonzept fiir Arnstadt entwickelt werden.



Stadtentwicklung braucht einen langen Atem.

Abb. 46:
Bestandsaufnahme im
Rahmen des Stadtumbau-
Besuches am 14. August
2017, Oben: Bautafel des waspiamdll
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Stabilisierung sozial benachteiligter Gebiete
durch gezielte Forderung sozialer Infrastrukturen

Erfurt

am Beispiel ,,Erfurt — Magdeburger Allee*

Verfasst von Weeber+Partner — Stephanie Marsch & Nadine Radtke

Das Gebiet ,Magdeburger Allee“ wurde 2000 in
das Stddtebauforderungsprogramm ,,Stadtteil
mit besonderem Entwicklungsbedarf — Die
Soziale Stadt“ aufgenommen, seit 2001 mit der
gleichnamigen Gebietskulisse. Als
innenstadtnahes und griinderzeitlich gepragtes
Quartier zahlt es zu den wenigen Gebieten
Thiiringens in diesem Programm, die keinen
Plattenbaubestand umfassen, sondern eine
historisch gewachsene Struktur aufweisen. Die
Programmkulisse wurde aufgrund dhnlicher
Problemlagen angrenzender Gebiete zweimal
erweitert, umfasst heute eine Flache von rund
83 Hektar und Teilbereiche der drei
Stadtquartiere Andreasvorstadt,
Johannesvorstadt und Ilversgehofen. Die
Entstehung der drei Gebiete pragt auch heute
noch das Erscheinungsbild. Bis Ende des 19.
Jahrhunderts wurden die Flachen der Andreas-
und der Johannesvorstadt landwirtschaftlich
genutzt. Ab 1873 bis 1910 erfolgte die
Bebauung der beiden heutigen Stadtteile mit
Mietshdusern. Besonders prdgend fiir die
Gebietskulisse ist der Stadtteil llversgehofen
als rasant wachsende Industrievorstadt, 1911
von der Stadt eingemeindet. Inmitten der
Industrialisierung wuchs die Bewohnerschaft
von 2.431 Personen im Jahr 1875 auf 12.600
Personen im Jahr 1911. Der Stadtteil entwickelte
sich infolgedessen zur Arbeiterwohnstadt mit
grof3er Industrieansiedlung.27

MaRgeblich fiir die Aufnahme des Gebietes in
das Bund-Lander-Programm ,Soziale Stadt“

27 vgl. Karmeyer, F. (2022): llversgehofen. Online: https://www.erfurt-
web.de/llversgehofen, letzter Aufruf: 29. November 2023
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waren die drohende soziale Ausdifferenzierung
und das negative Image des Gebietes.
Angesichts hoher Leerstandsquoten, vieler
Funktionsverluste sowie stadtebaulicher
Missstdande erschien den Verantwortlichen das
Bund-Lander-Programm ,,Soziale Stadt“ als
geeignet, um dem Handlungsbedarf, der von
Anfang an liber stadtebauliche und bauliche
MaBnahmen hinausging, zu begegnen.

Mehr als 20 Jahre nach Aufnahme in die
Programmkulisse blickt die Stadt Erfurt auf
einen positiven Wandel im Gebiet, wenngleich
an vielen Stellen noch Handlungsbedarf
besteht. Fiir eine kontinuierliche und durch-
gehende Vernetzung der Akteurinnen und
Akteure, die Forderung der Kreativszene,
Beteiligung der Bewohnerschaft und aller
Agierenden haben insbesondere das Amt fiir
Stadtentwicklung und Stadtplanung sowie das
Quartiersmanagement mafgeblich
beigetragen. Die Aktivierung und Mitwirkungs-
bereitschaft der Bewohnerschaft und der direkt
Beteiligten werden seit 2017 durch einen
Verfligungsfonds zusatzlich unterstiitzt. Mit
ihm soll die Bewohnerschaft in die Lage
versetzt werden, eigene Ideen in der Nachbar-
schaft zu verwirklichen und sich aktiv in die
Gestaltung ihres Wohnortes einzubringen.

Demografische Entwicklung Erfurts

Die Stadt Erfurt hat in mehrfacher Hinsicht im
Landesmonitoring einen Sonderstatus. Sie ist


https://www.erfurt-web.de/Ilversgehofen
https://www.erfurt-web.de/Ilversgehofen

Thiiringer Landeshauptstadt und gleichzeitig
die grofite unter den 42 Monitoringkommunen.
Die Landeshauptstadt bildet nicht nur die
geografische Mitte Thiiringens, sondern auch
Deutschlands und ist Zentrum eines
Verdichtungsraumes mit ldndlich gepragtem
Raum und einem Kranz aus Mittelstadten.

Nach einem teils dramatischen Schrumpfungs-
prozess in den Nachwendejahren steigt die
Einwohnerzahl Erfurts seit 2010 kontinuierlich.
Wdhrend noch vor einigen Jahren Wohnungs-
riickbau und Schulschliefungen die Stadtent-
wicklung prdagten, besteht aktuell unter
anderem die Aufgabe darin, Wohnungen und
entsprechende soziale Infrastrukturen
bereitzustellen. Die Stadt erhalt durch
Hochschulen, Forschungs- und
Wissenschaftseinrichtungen und einem
bedeutenden kulturellen Erbe eine besondere
Attraktivitdt. Insbesondere die stadtischen
Siedlungsgebiete konnten seit 2010 die
hdchsten Bevilkerungszugewinne verzeichnen.
Dies liegt auch an einer starken Zuwanderung
von auflerhalb. Mit dem kontinuierlichen
Bevolkerungszuwachs sind Leerstandsquoten
in allen Bau- und Wohnungstypen auf sehr
niedrige Werte gesunken. Die
Griinderzeitquartiere sind mittlerweile saniert.
Neubautdtigkeiten nahmen in den vergangenen
Jahren erheblich zu und die innerstdadtischen
Brach- und Konversionsflachen sind inzwischen
fast vollstandig entwickelt.

Trotz des angespannten Wohnungsmarktes halt
der Zuzug in der Tendenz an und treibt
Prozesse der Segregation und sozialen
Ausdifferenzierung voran. Infolge des
demografischen Wandels zeichnen sich drei
Entwicklungstrends ab:

28 Stadtverwaltung Erfurt (2018): ISEK 2030
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Der Anteil an Kindern und Jugendlichen wird
weiter zunehmen.

Noch starker nimmt er Anteil an Menschen
im Renteneintrittsalter von 65- bis 75-
Jahrigen zu.

Der Anteil an Hochbetagten iiber 85-
Jahrigen steigt am meisten.28

Externe, europdische und globale
Entwicklungen, wie zuletzt die Finanzkrise
2008, der starke Zuzug Gefliichteter
2015/2016, die Corona-Pandemie von 2020 bis
2022 und der Krieg in der Ukraine seit 2022
sowie die Anpassung der Stadtrdume an die
Folgen des Klimawandels, stellen neue enorme
Herausforderungen an die Stadtentwicklung.

Die dritte regionalisierte Bevilkerungsvoraus-
berechnung fiir die Thiiringer Kreise von 2023
prognostiziert, dass auch kiinftig die
Bewdltigung des demografischen Wandels mit
seinen wirtschaftlichen und sozialen Folgen
eine grofRe Aufgabe fiir Politik, Gesellschaft,
soziale Sicherungssysteme und Wirtschaft
bleiben wird. Auch wenn die
Einwohnergewinne, die in Thiiringen in den
letzten Jahren vor allem durch Zuzug aus dem
Ausland zu verzeichnen sind, anhalten, ist
davon auszugehen, dass sich die
Bevolkerungsentwicklung in den kommenden
Jahren regional sehr unterschiedlich vollziehen
wird. So werden Einwohnerzuwdchse, wie sie
sich von 2012 bis 2019 in Erfurt zeigten, fiir die
Stadt kiinftig nicht weiter erwartet. Es wird nur
eine leichte Zunahme beziehungsweise eine
Stagnation auf dem bestehenden Niveau
vorausgesagt.
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Abb. 48: Bevilkerungsentwicklung der Thiiringer Kreise 2021 bis 2042 (Einwohnerzahl am 31.12.2021) [Prozent].

Quelle: TLS (2023): Statistisches Monatsheft April 2023, Seite 39

Die natiirliche Bevilkerungsentwicklung aus eine Fortsetzung der aktuellen Entwicklung
Geborenen und Gestorbenen wird im Saldo von  erkennbar, die fiir alle vier Thiiringer

2022 bis 2042 nur leicht negativ fiir Erfurt Universitdtsstdadte gilt.

ausfallen, da Erfurt neben Jena noch die

hochsten Geburtenraten aufweist. Der zu Einsatz von Stadtebaufordermitteln in
erwartende Sterbefalliiberschuss kann vor 16 Gebieten

diesem Hintergrund nur durch Wanderungs-

gewinne ausgeglichen werden. Sie federn Die Programme der Stadtebauférderung
voraussichtlich auch den demografischen kommen in Erfurt gegenwirtig in
Alterungsprozess ab und sorgen fiir eine 16 Monitoringgebieten zum Einsatz, davon:

weitere Internationalisierung der Bevdlkerung.
Die kreisfreie Stadt Erfurt wird innerhalb dieser
Entwicklung auch bis 2042 weiterhin deutlich
jinger bleiben als in Thiiringen insgesamt.
Wadhrend in Thiiringen das Durchschnittsalter
von 47,6 im Jahr 2021 auf 48,5 Jahre im Jahr
2042 steigen wird, erh6ht sich das
Durchschnittsalter in Erfurt von 44,6 auf 45,3. In
dem deutlich geringeren Durchschnittsalter ist

sieben Monitoringgebiete seit 2020 im
Bund-Lander-Programm ,,Wachstum und
nachhaltige Erneuerung®,

= zwei Gebiete im Bund-Lander-Programm
»,Lebendige Zentren“ und
vier Monitoringgebiete in der Bund-Lander-
Programmkulisse ,,Sozialer Zusammenhalt“
—wozu auch das Gebiet ,Magdeburger
Allee“ zahlt.
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Abb. 49: Monitoringgebiete der Monitoringkommune Erfurt 2023.

Quelle: Basiskarte: Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, www.geoportal-th.de, © GDI-Th,
Grenzen: Kommune, Darstellung: GRAS

Bereits vor der Umstrukturierung 2020 nutzte sowie vier Gebiete mit Aufwertungs- und

Erfurt Stadtebauférdermittel zur stadtebau- Riickbaumafinahmen zugleicht. In zwei

lichen Aufwertung und Weiterentwicklung weiteren Monitoringgebieten kam das Bund-
ausgewadhlter Stadtquartiere. Der Genese des Lander-Programm ,,Stadtebaulicher
Stadtumbaus (Ost) folgend gab es zwei Denkmalschutz“ zum Tragen, in einem davon
Gebiete, in denen nur Riickbau- und sieben, in zusatzlich das Bund-Lander-Programm ,,Aktive
denen nur AufwertungsmaBnahmen erfolgten Stadt- und Ortsteilzentren®.

B3.1 Rdumliche Einordnung der ,Magdeburger Allee“ innerhalb des Stadtgebietes
und Charakterisierung des Monitoringgebietes

Das Gebiet ,Magdeburger Allee* erstreckt sich Die auch heute noch kompakte

vom Talknoten bis zum Nordbahnhof entlang Siedlungsstruktur ist vorwiegend durch

der namensgebenden StraBBe und umfasst Teile  Blockrandbebauung gekennzeichnet. Mehr als
von llversgehofen, Johannes- und Andreas- zwei Drittel des Wohnbestands befindet sich in
vorstadt. Diese Quartiere sind in der Phase der  diesen zwischen 1870 und 1920 errichteten
griinderzeitlichen Stadterweiterung ringartig Gebaduden. Sie sind weitgehend saniert.

um den Stadtkern, entlang des Flutgrabens, der  Durch kleinteilige Dienstleistungs- und
Bahntrasse und Verkehrsachse entstanden. Handelsangebote in den Erdgeschosszonen

fungiert die Magdeburger Allee nach wie vor als
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Monitoringgebiet Soziale Stadt
: "Magdeburger Allee"
J || Stadtteil Ilversgehofen

Stadtteil Johannesvorstadt

A

Abb. 50: Aktuelle Gebietskulisse ,,Magdeburger Allee* mit den d

azugehdrigen Stadtteilen.

* [ Stadtteil Andreasvorstad

|

Quelle: Basiskarte: Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, www.geoportal-th.de, © GDI-Th, Grenzen:

Kommune, Darstellung: GRAS

wichtiger Versorgungsbereich, wenngleich er
aufgrund alternativer Angebote an Attraktivitat
verloren hat.

Angrenzend an das Gebiet befindet sich auf der

westlichen Uferseite des Flutgrabens die
Geraaue mit dem Nordpark und etwas nérdlich
davon gelegen der neue Park an der
ehemaligen Kldaranalage ,,Kldarchen®. Die
Geraaue war 2021 Teil der Bundesgartenschau
in Erfurt. Von der Entwicklung des insgesamt
4,5 Kilometer langen und 60 Hektar grof3en
griinen Bandes profitieren auch die
Bewohnerinnen und Bewohner im Programm-
gebiet. Mittels Briicken sind beide Parks fiir die
Bewohnerschaft gut erreichbar und

tibernehmen wichtige Erholungsfunktionen. Mit

den Verkehrsachsen und dem Nordbahnhof ist
das Gebiet gut an die Stadtmitte und an das
tberortliche Verkehrsnetz angebunden.
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Im Gebiet gibt es zwei Grundschulen, eine
Gemeinschaftsschule, zehn
Kindertagesstatten, mehrere Kinder- und
Jugendtreffs sowie drei Stadtteil- und
Nachbarschaftstreffpunkte. Erganzt wird das
Spektrum durch zahlreiche Kunst- und
Kulturangebote sowie Beratungsstellen und
Bildungsangebote. Diverse Sportvereine
befinden sich vorwiegend angrenzend an das
Gebiet. Im Stadtteil Ilversgehofen gibt es eine
Gemeinschaftsunterkunft fiir Gefliichtete mit
80 Pladtzen. Diese Infrastrukturangebote
tibernehmen wichtige Bildungsfunktionen,
sichern die Daseinsvorsorge und starken als
Treffpunkte das soziale Miteinanderin den
Nachbarschaften.




Sozio-demografische Entwicklung im Gebiet
»Magdeburger Allee*

Mit 16.297 Einwohnerinnen und Einwohnern
leben gegenwartig 7,6 % der Erfurter Stadt-
bevolkerung im Monitoringgebiet
»Magdeburger Allee“. Aufgrund der Gebiets-
erweiterungen erhdhte sich die Anzahl derim
Gebiet lebenden Personen innerhalb von 20
Jahren um mehr als 9.500. Auch ein ,,echter”
Einwohnerzuwachs erfolgte durch die
Wiederherstellung und Bewohnbarkeit von bis
dato vielen unbewohnten Gebduden. Zwischen
2011 und 2022 sind 4.768 Wohnungen in der
Gesamtstadt und 3.226 Wohnungen im

Monitoringgebiet durch Sanierungsarbeiten
oder Neubau auf Brachfldchen entstanden. Sie
konnten auch zu einem Zuzug in die sanierten
Gebdude in zentraler Lage aus anderen Teilen
der Stadt gesorgt haben.

Mit Blick auf die letzten 10 Jahre (ab 2012) hielt
der Einwohnerzuwachs bis 2020 an. Zu diesem
Zeitpunkt hatte das Gebiet mit 16.996
Personen die hochste Einwohnerzahl. Seitdem
ist sie wieder leicht riicklaufig. Insgesamt folgte
die Einwohnerentwicklung im Monitoringgebiet
der gesamtstddtischen Entwicklung, zeigte
jedoch andere Zuwachsspitzen.

Abb. 51: Einwohnerentwicklung im Monitoringgebiet "Magdeburger Allee" und in Erfurt von 2010 bis 2022 [Anzahl].
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Quelle: TLS und Kommune, © Begleitforschung, Darstellung: Weeber+Partner

Auch die positive Wanderungsbilanz fiir die
kreisfreie Stadt Erfurt, die ab 2002 eintrat und
seitdem anhalt, trug vermutlich zum
Bevilkerungswachstum im Monitoringgebiet
»Magdeburger Allee* bei. Die grofiten Zu-
wdchse fiir die Gesamtstadt waren 2003, 2015,
2017 und 2022 zu verzeichnen (vgl. Abb. 51).
Durch die Wanderungseffekte der letzten 20
Jahre wuchs die Stadtbevolkerung Erfurts auf
214.969 Einwohnerinnen und Einwohner an.

Mit einem Durchschnittsalter von 35,5 Jahren
sind die Bewohnerinnen und Bewohner des
Monitoringgebietes wesentlich jiinger als die
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der Gesamtstadt (durchschnittlich 44,6 Jahre).
wobei die Gesamtstadt bereits im Thiiringer
Vergleich insgesamt jiinger ist (durchschnittlich
47,5 Jahre). Der Vergleich der Altersgruppen auf
Landes-, Stadt- und Gebietsebene zeigt
deutlich, dass die Anteile der Altersgruppen
von 18 bis unter 25 Jahren sowie von 25 bis
unter 40 Jahren hoher sind als in der
Gesamtstadt und doppelt so hoch wie in
Thiiringen insgesamt (vgl. Abb. 52). Lediglich
10 % der Menschen im Monitoringgebiet sind
Uber 65 Jahre alt. Das sind weniger als die
Halfte im gesamtstadtischen Vergleich. Es ist
demnach davon auszugehen, dass mehr als die



Halfte der Gebietsbewohnerschaft junge entsprechenden Anspriichen an soziale und
Familien, Single-Haushalte und Menschen in griine Infrastrukturen.
Berufsausbildung oder Studium sind — mit den

Abb. 52: Altersstruktur in Thiiringen, Erfurt und im Monitoringgebiet ,,Magdeburger Allee“ 2022 [Prozent].
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Quelle: TLS und Kommune, © Begleitforschung, Darstellung und Berechnung: Weeber+Partner

Der Anteil der Menschen ohne deutsche Zuwdchse, wahrend diese fiir Thiiringen und
Staatsbiirgerschaft im Gebiet ist mit 16,3 % Erfurt vor allem durch die Zunahme
wesentlich hoher als in Erfurt (11,2 %) und mehr  Gefliichteter ab 2015 erkennbar war. Auch die
als doppelt so hoch wie in Thiiringen (7,6 %) kiirzliche Zuwanderung Gefliichteter aus der

(vgl. Abb. 53). Fiir das Monitoringgebiet zeigten ~ Ukraine ab 2022 ist deutlich abzulesen.
sich bereits 2008 und 2012 deutliche

Abb. 53: Anteil der Menschen ohne deutsche Staatsbiirgerschaft an der Gesamtbevdlkerung in Thiiringen, Erfurt und im
Monitoringgebiet Magdeburger Allee 2022 [Prozent].
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Quelle: TLS und Kommune, © Begleitforschung, Darstellung und Berechnung: Weeber+Partner

Der Anteil sozialversicherungspflichtiger angestiegen. Im Stadtteil Andreasvorstadt
Beschdftigterist in den letzten Jahren kontinu- konnten arbeitslose Menschen ohne deutsche
ierlich gewachsen.29 Die Corona-Pandemie von  Staatsangehdrigkeit nicht so erfolgreich wie in
2020 bis 2022 hat diesen Trend nicht den anderen Stadtteilen in den Arbeitsmarkt

gebrochen. Die Arbeitslosenquote ist riickldufig  integriert werden. Von 2012 zu 2017 ist in allen
und verringerte sich von 6,6 % im Jahr 2020 auf  vier Stadtteilen die Arbeitslosigkeit unter 55-
5,5 % im Jahr 2022. In Johannesvorstadt sind bis 65-Jdahrigen um jeweils rund 3 %

allerdings Jugend- und Altersarbeitslosigkeit gesunken.3°

sowie Langzeitarbeitslosigkeit leicht

29 Andreasvorstadt: von 52,8 % (2012) zu 60,9 % (2017), 2020 zur Beschreibung der Lebenslagen der Erfurter Bevilkerung,
Johannesvorstadt: von 50,2 % zu 53,2 %, llversgehofen: von 51,5 % Seite 79.
ZU 56,3 %; vgl. Stadtverwaltung Erfurt (2020): Sozialstrukturatlas 30 Stadtverwaltung Erfurt (2020): Sozialstrukturatlas 2020 zur

Beschreibung der Lebenslagen der Erfurter Bevolkerung.
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Die Anzahl an Bedarfsgemeinschaften nach
dem zweiten Sozialgesetzbuch (SBG Il) hat sich
in Erfurt von 2014 bis 2022 um 4.576 und damit
auch die Anzahl an Personen um 7.487
verringert. Von 2021 zu 2022 gab es wieder
eine leichte Zunahme (+317
Bedarfsgemeinschaften, +399 Personen). Die
Stadtteile Andreasvorstadt, Johannesvorstadt,
Ilversgehofen und Johannesplatz zeigen fiir das
Jahr 2017 relativ unterschiedliche Anteile an
unter 65-jahrigen Personen, die in
Bedarfsgemeinschaften leben. Wahrend der
Anteil in Andreasvorstadt unter 10 % liegt, in
Ilversgehofen und Johannesvorstadt zwischen
15 und 20 %, erhalten im Stadtteil
Johannesplatz knapp 30 % der Bewohnerschaft
unter 65 Jahren Leistungen des SGB Il.31

Im Monitoringgebiet ,,Magdeburger Allee“ gibt
es heute rund 9.800 Wohnungen. Wahrend es
dort gegenwartig mit einer Leerstandsquote von
1,4 % (Gesamtstadt 1,9 %) faktisch keinen
Leerstand gibt, lag dieser Wert 2011 noch bei
10 % (Gesamtstadt 6,3 %).

Die Anzahl der Haushalte, gegenwartig sind es
etwas mehrals 9.400, ist analog zum
Bevolkerungswachstum sowohl auf gesamt-
stadtischer Ebene als auch auf Ebene des
Monitoringgebietes gestiegen. Die durch-
schnittliche Haushaltsgrofie rund um die
Magdeburger Allee war mit 1,6 Personen/
Haushalt 2021 etwas niedriger als in der
Gesamtstadt (1,8 Personen/Haushalt).
Tendenziell nimmt wie der gesamtgesell-
schaftliche Trend die Haushaltsgrofe in der
Gesamtstadt und auch im Monitoringgebiet ab.

B3.2 Handlungsbedarfe und urspriingliche Zielstellung

Nach der politischen Wende 1989 haftete
diesen altstdadtischen Erfurter Stadtteilen lange
Zeit ein Negativimage an. Die Abwicklung
ganzer Industriezweige und der daraus
resultierende Verlust tausender Arbeitspldtze
sorgte fiir eine hohe Arbeitslosigkeit. Durch die
Abwicklungsprozesse entstanden neben dem
Leerstand auch ausgedehnte Brachflachen, die
fiir stadtebauliche Missstdande sorgten, sich auf
das Erscheinungsbild auswirkten und das
bereits vorhandene Negativimage des Erfurter
Nordens noch weiter verstdrkten. Insbesondere
die Gebiete rund um die Magdeburger Allee
waren von hoher Arbeitslosigkeit, Wohnungs-
leerstand, fehlenden Freizeitmoglichkeiten,
wenig Griin- und Spielflachen sowie maroden
FuBwegen gepragt. Gleichzeitig hatte das
Gebiet Potentiale: grof3ziigige Innenhofe der
Griinderzeithduser und mit der Magdeburger
Allee die langste Einkaufsstrafie Erfurts. Bereits

31 Thiiringer Ministerium fiir Arbeit, Soziales, Gesundheit, Frauen und
Familie (Hrsg.) (2020): Zweiter Thiiringer Sozialstrukturatlas mit der
Fokussierung auf Armut und Armutspradvention, Seite 72.
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zu dieser Zeit gab es Initiativen und Vereine,
unter anderem die Interessensgemeinschaft
Magdeburger Allee, die sich bemiihten, das
Gebiet zu starken und das Image zu
verbessern.32

Doch zundchst war das Gebiet in den Nach-
wendejahren durch einen starken Bevdlke-
rungsverlust geprdgt. So lebte allein von 1990
Zu 1998 (6.180 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner) ein Viertel (25,6 %) weniger Menschen im
spdteren ,,Soziale Stadt“-Gebiet. Der damit
einhergehende Wohnungsleerstand lag damals
je nach Teilquartier zwischen 20 bis 28 %. Die
anteilig hohe Arbeitslosigkeit von rund 15 % in
Johannesvorstadt und knapp 13 % in der
Andreasvorstadt (Gesamtstadt: 11,4 %) sowie
eine ebenso hohe Jugendarbeitslosigkeit mit
mehr als 15 % in der Johannesvorstadt und 11 %
in der Andreasvorstadt (Gesamtstadt: 9,8 %)

32 L andeshauptstadt Erfurt (2008): Programm ,,Soziale Stadt“ in Erfurt.
Zwischenbericht 2008, Seite 5.



waren ursdchlich fiir notwendige
stabilisierende Maf’nahmen im Gebiet.33 Zu
diesem Zeitpunkt identifizierte sich die
Bewohnerschaft nur wenig mit ihrem Wohnort,
was auch zur sichtbaren Vernachlassigung des
Wohnumfelds fiihrte. Der flie3ende und
ruhende Verkehr sorgte zudem fiir Belastungen,
die Straflenrdaume zeigten deutliche
Missstdande auf und altersgruppenspezifische
Griinanlagen und Aufenthaltsflachen fiir die
Bewohnerschaft fehlten.34 Jugendkriminalitat
und Leerstand besonderer maf3en in
unsanierten Gebduden pragten die Situation
vor Ort bis 2000. Investive und nicht-investive
Mafinahmen, um vor allem die stadtstrukturelle
und sozial wichtige Mitte des Stadtteils zu
stabilisieren und aufzuwerten, waren dringend
erforderlich in diesem Stadytteil, der bis zu
diesem Zeitpunkt noch kein Fordergebiet der
Stadterneuerung war.

Der Bevolkerungsriickgang und die deutlich
sichtbaren stdadtebaulichen Probleme waren
schlussendlich fiir die Aufnahme in das
Programm ,,Soziale Stadt“ entscheidend.

2000 wurde mit einem Grundsatzbeschluss
des Erfurter Stadtrates (Beschluss Nr.
249/2000 vom 20. Dezember 2000) eine
Gebietskulisse von 60 Hektar im Bereich der
Andreas- und Johannesvorstadt in das
Stadtebauforderungsprogramm ,,Stadtteil
mit besonderem Entwicklungsbedarf — Die
Soziale Stadt“ gemaf § 171e BauGB
definiert.

Mit dem Beschluss Nr. 125/2001 vom
27.Juni 2001 wurde eine
Mafinahmenpréazisierung mit Finanzplan
erarbeitet, um das Handlungsprogramm fiir
das Gebiet zu konkretisieren.

In den darauffolgenden Jahren wurde

33 Stadtrat Erfurt (2001): Beschluss zum Programm ,,Soziale Stadt",
MaBnahmenprézisierung und Finanzplan, Beschluss-Nr. 125/2001,
Seite 4.

34 Soziale Stadt Erfurt/Amt fiir Stadtplanung und Stadtentwicklung
(0.].): Beschreibung des Programmgebietes. Online:
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deutlich, dass es enge Verflechtungen mit
dem ndrdlich angrenzenden Stadtteil
Ilversgehofen gibt. Die Forderkulisse
Magdeburger Allee wurde daher 2005
erweitert (Beschluss Nr. 128/2004 vom
26. Mai 2004). Die Stadt nutzte den
EUROPAN 8-Wetthewerb 2004 bis 2006 zur
Gebietsanalyse und Ideenentwicklung fiir
die brachliegenden und vernachldssigten
Flachen.

Auf der Grundlage des konzeptionellen
Stadtteilplans (KSP) llversgehofen 2008,
derinsbesondere auch soziale Problem-
lagen betrachtete (Beschluss Nr.
000459/08 vom 26. November 2008),
erfolgte 2010 eine zweite Gebietserwei-
terung (Drucksache 0399/2010) nach
Norden. Der KSP wurde somit ein zusatz-
licher Baustein des Programms ,,Soziale
Stadt“. Seither umfasst die Kulisse ,,Magde-
burger Allee“ eine Flache von 83 Hektar.

Mit der zweiten Erweiterung war das Ziel
verkniipft, soziale Problemlagen abzubauen,
stdadtebauliche Missstande durch Sanierung
und Neubau und in vereinzelten Fallen, auch
durch Abriss zu beseitigen sowie das
Wohnumfeld aufzuwerten. Durch eine
Neuausrichtung der Programmarbeit, die eine
verstadrkte integrierte Handlungsweise, die
Einbindung von Gremien auf Verwaltungs- und
Stadtteilebene und die Verkniipfung der
verschiedenen Handlungsfelder betraf, sollten
die genannten verstarkten Probleme unter
Nutzung der Potentiale bearbeitet werden. In
den soziostrukturellen Problemlagen, der
Arbeitslosigkeit, der damit verbundenen
sozialen Ausdifferenzierung sowie dem Image-
verlust und davon ausgehenden Stigmati-
sierung des Gebiets werden sich gegenseitig
verstarkende negative Entwicklungen gesehen.

http://archiv.sozialestadt-
erfurt.de/content/gebiet_beschreibung.htm, letzter Aufruf:
7. Dezember 2023
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Erweiterung ab 2010.

Abb. 54 Gebitskulissen der agdeburgerAllee. Gelb: 2001 bis 004, klb

Gebietskulisse 2001 bis 2004
Gebeitskulissenerweiterung 2005 bis 2009
Gebietskulissenerweiterung seit 2010

€

lau: Erweiterung 2005 bis 2009, hellblau:

Quellen: Basiskarte: Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, www.geoportal-th.de, © GDI-Th, Grenzen:

Kommune, Darstellung: GRAS

Besonders Arbeitslosigkeit und deren
wirtschaftliche Folgen verwehren den
Menschen Teilhabechancen am o6ffentlichen
Leben: eine Dynamik, die sich hdufigin
nachfolgende Generationen vererbt und
dadurch schon die Zukunftschancen der Kinder
und ihre Teilnahmechancen an Bildung, Freizeit
und 6ffentlichem Leben einschrankt.3s

Die Schwerpunkte bereits zu Beginn des
Verfahrens in der Magdeburger Allee lauteten
daher: Stabilisierung sozialer Strukturen und
der Gemeinwesenarbeit, Angebote fir
besondere Bevolkerungsgruppen, Aktivierung

35 Soziale Stadt Erfurt (0. ). d): Ziele und Aufgaben. Online:
http://archiv.sozialestadt-erfurt.de/content/programm.htm, letzter
Aufruf: 7. Dezember 2023

36 Stadtrat Erfurt (2001): Programm ,,Soziale Stadt“.
MaRnahmenprazisierung und Finanzplan. Beschluss Nr. 125/2001,
Seite 3.
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der Bewohnerschaft, Starkung der Nachbar-
schaften, Gemeinwesen- und Kulturarbeit,
Forderung lokaler Okonomien, stadtebauliche
Erneuerung sowie Wohnumfeldverbesserung.3¢
2010 kamen die Themen Infrastruktur und
Nahversorgung dazu und spdter Gesundheit,
Bildung, Freizeit und Kultur.37

»vom Blechbiichsenviertel zum Szenekiez* -
Maoglichkeiten durch die Aufnahme in das
Bund-Lander-Programm ,,Soziale Stadt*

Wenngleich es sich beim Monitoringgebiet
»Magdeburger Allee“ um ein fiir Thiiringen eher

37 Landeshauptstadt Erfurt (2010): Programm ,,Soziale Stadt*.
Programmgebiet Magdeburger Allee. Begriindung der 2.
Programmerweiterung, Seite 10 f.
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ungewdhnliches ,Soziale Stadt“-Gebiet
handelt, konnen aus der Herangehensweise
und den Strukturen vor Ort durchaus
Erkenntnisse fiir andere Thiiringer Gemeinden
abgeleitet werden. Denn in vielerlei Hinsicht
kommt es fiir eine nachhaltige Stabilisierung
von (bestehenden) Gebieten und die
Verbesserung von Lebensbedingungen auf eine
integrierte Konzeption des Handelns, auf
aktivierende MaRnahmen und vor allem auch
auf nicht-investive und sozio-integrative
Ansdtze an. Die Bewohnerschaft und die
Akteurinnen und Akteure vor Ort sollen
motiviert werden, den Stadtteil als gestaltbaren
Lebensraum wahrzunehmen und sich fiir
dessen Aufwertung zu engagieren. Dafiir
braucht es die erforderlichen Strukturen fir
Teilhabe und ehrenamtliches Engagement. Fiir
das Gebiet ,,Magdeburger Allee® sind mit der
Einrichtung des Quartiersmanagements und
eines Verfiigungsfonds zwei wesentliche
Elemente zur positiven Gebietsentwicklung
geschaffen worden. Beides ist als Manahme
in der Programmkulisse anerkannt.

* Das Quartiersmanagement Magdeburger
Allee fungiert als Schnittstelle zwischen den
Akteurinnen und Akteuren, den Menschen
vor Ort und der Stadtverwaltung (Amt fiir
Stadtentwicklung und Stadtplanung). Zu
den zentralen Aufgaben zahlen die
Beteiligung der Bewohnerinnen und
Bewohner, eine addquate stadtteilbezogene
Offentlichkeitsarbeit sowie eine 6ffentlich-
keitswirksame Begleitung stadtebaulicher
Stabilisierungs- und Entwicklungs-
mafinahmen (Aufwertung Wohnumfeld,

offentlicher Raum und sozialer Infrastruktur-
einrichtungen). Maf3geblich fiir die Arbeit
des Quartiersmanagements ist die
Vernetzung der vielfdltigen Agierenden, aus
der sich wiederum neue Allianzen
entwickeln und Ideen entstehen.

= Zur Starkung des zivilgesellschaftlichen
Engagements und ehrenamtlicher
Leistungen kann das Quartiersmanagement
auf einen stadtebaulichen Verfiigungsfonds
zuriickgreifen. Mit ihm kénnen
Bewohnerinnen und Bewohner, aber auch
Akteurinnen und Akteure eine finanzielle
Unterstiitzung fiir Projekte und Aktionen
erhalten. Eine Besonderheit des Programms
»S0ziale Stadt“ beziehungsweise ,Sozialer
Zusammenhalt® liegt darin, dass der Fonds
bis zu 100 % aus Stadtebaufdrdermitteln
finanziert wird.

Des Weiteren lddt das Quartiersmanagement
einmal im Quartal zum Runden Tisch, einer
Plattform fiir den Informationsaustausch und
die Vernetzung zwischen den zahlreichen
Akteurinnen und Akteuren, ein. Angebote der
Agierenden werden im Rahmen dieser
ubergreifenden Abstimmung weiterentwickelt,
geschaffen und eng miteinander verzahnt. Auch
die gemeinsamen Veranstaltungen wie das
Magdeburger-Allee-Fest, das vorrangig von
Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen der
Strafle (Interessensgemeinschaft Magdeburger
Allee) geplant und umgesetzt wird, und der
Adventskalender werden am Runden Tisch und
in Arbeitsgruppen organisiert.

B3.3 Gebietsentwicklung im Zuge der (geforderten) MaSnahmenumsetzung

Zahlreiche Bau- und Ordnungsmafinahmen
sowie Kreativ- und Kulturprojekte wurden in
den letzten Jahren zusammen von Stadt und
Quartiersmanagement umgesetzt. Es wurden
Angebote geschaffen, die es den Menschen

ermoglichten, sich an der Gestaltung des
Stadtraums und des Zusammenlebens zu
beteiligen und an der positiven Entwicklung
mitzuwirken.



Seit 2000 werden Stadtebauférdermittel
aus dem Programm ,,Soziale Stadt“
beziehungsweise ,Sozialer Zusammenhalt“
im Monitoringgebiet ,Magdeburger Allee“
fiir die Stabilisierung und Aufwertung
eingesetzt. Das Gebiet wurde mit insgesamt
9 Millionen Euro gefordert.

Zusatzliche Finanzmittel kamen aus dem
Programm EUROPAN, aus der
Internationalen Bauausstellung Thiiringen
(IBA, Ergdnzungsmittel) und aus dem ESF-
Bundesprogramm ,,Lokales Kapital fir
soziale Zwecke (LOS)“.

Von 2001 bis 2010 wurden im Gebiet neben
investiven auch nicht-investive MaRnahmen
umgesetzt.

Mit der Verwaltungsvereinbarung von 2012
konnten die Finanzmittel kiinftig nur noch
fiirinvestive MaBnahmen ausgegeben
werden. Ausgenommen davon sind das
Quartiersmanagement und der
Verfligungsfonds.

Im Rahmen der Kreativ- und Kunstprojekte
wurden zwischen 2001 und 2010 insgesamt 42
Projekte in den Bereichen Bildung, kreatives
und kiinstlerisches Arbeiten, Beratung, Sport,
Identifikation mit dem Stadtteil und der
Forderung von Ehrenamt in verschiedenen
Einrichtungen durchgefiihrt. In die Umsetzung
waren zahlreiche Trager involviert, darunter
auch der Kontakt in Krisen KIK e. V.,
Stadtjugendring Erfurt, Schutzbund der
Senioren und Vorruhestandler Thiiringen e. V.,
Christlicher Verein Junger Menschen Erfurt e. V.
und die Johannesschule.38

Im Rahmen der investiven Mafinahmen konnten
mehrere Bauprojekte und zahlreiche
OrdnungsmafRnahmen umgesetzt werden, die
dazu beitrugen, Wohnumfeld, offentliche
Flachen und Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur aufzuwerten und zu
modernisieren, damit diese addaquater dem
Zweck, das Zusammenleben im Gebiet zu
fordern, erfiillen.

Abb. 55: Links: Aufschliisselung aller eingesetzten Mittel von 2002 bis 2023 nach Mittelgebenden [Euro], rechts: Eingesetzte
Stddtebauforderungsmittel im Programm ,,Soziale Stadt“ und ,,Sozialer Zusammenhalt* nach Kostenarten in Euro und Anteilen

[Prozent] von 2002 bis 2023.

Stddtebauférderung (Finanzhilfen) 6.220.522,49
Mitleistungsanteile Stadt Erfurt 2.050409,60
Drittmittel Zuschiisse anderer 629.594,63
Private Mittel 38.495,46
Eigenmittel Stadt 57.787,69
Gesamt 8.996.809,87

Quelle: Stadtverwaltung Erfurt

Kostenarten Ausgaben summiert [Euro] Anteile
Vorbereitung 1.506.431,49 18,2 %
Grunderwerb 61.919,01 0,7 %
Baumafinahmen 1.687.037,30 20,4 %
Ordnungsmafinahmen 3.447.394,06 41,7 %
Sonstige Kosten 1.568.150,22 19,0 %
Gesamtausgaben 8.270.932,08

Abb. 56: Eingesetzte Stddtebaufordermittel im Programm ,,Soziale Stadt“ und ,,Sozialer Zusammenhalt“von 2002 bis 2023.
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Quelle: Stadtverwaltung Erfurt

38 Soziale Stadt Erfurt (0. ). a): Archiv Kreativ- und Bildungsprojekte
2001 — 2010. Online: https://www.sozialestadt-erfurt.de/wp-
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content/uploads/2021/07/archiv-kreativprojekte-2001-2010.pdf,
letzter Aufruf: 8. Dezember 2023
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Ein wichtiger Anlaufpunkt im Gebiet ist das
Stadtteilbiiro vom Quartiersmanagement, das =
bereits zu Beginn des Verfahrens im
Soziokulturellen Zentrum FREIRAUM in der
Magdeburger Allee 22 eingerichtet wurde.
Erdgeschoss und Fassade sind 2001 saniert
worden. Seit 2011 befindet sich dort auch eine
AuBenstelle der Volkshochschule. Im ,,Lernort
Freiraum“ konnen Sprachkurse, Kreativ- ]
angebote sowie Keramik- und Topferangebote
besucht werden.

Abb. 57: Stadtteilbiiro in der Magdeburger Allee.
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Quelle: Begleitforschung/Weeber+Partner

Abb. 58: Siebtrdgerdruckmaschine im Soziokulturellen
Zentrum.

Quelle: Begleitforschung/Weeber+Partner

Von den Stddtebauférdermitteln profitierten
weitere soziale Infrastruktureinrichtungen im
Gebiet:

= Im ehemaligen Jugendhaus des Christlichen

Vereins Junger Menschen Erfurt (CVJM) e. V. =
in der Gerberstrafle wurde 2002 ein
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Stadtteiltreff mit Kugelbahn eingerichtet.
Zur gleichen Zeit wurde auch das
Jugendhaus des CVJM e. V. in der
Magdeburger Allee 34 saniert und um ein
Biirger- und Kindertreff erweitert. Erganzt
wird dieses Angebot durch einen
Kleinkinderspielplatz, eine Spielwiese und
Kletterwand.

Die Sanierung der Fassade und des Kellers
im Jugendhaus MAXI wurde 2002/2003 mit
der Einrichtung einer Fahrradwerkstatt
verbunden und so fiir die
Gebietshewohnerschaft gedffnet.

Im benachbarten Quergebdude der
Johannesschule entstand 2004 das Zentrum
flir Integration und Migration (ZIM) als
Beratungs- und Begegnungszentrum in
Zusammenarbeit mit Kindergarten, der
Johannesschule und dem Jugendhaus MAXI.
Dazu wurden die Raume in der zweiten
Etage des Quergebdudes saniert.

Im Rahmen einer OrdnungsmafRnahme
wurde 2002/2003 der Schulhof der
Johannesschule als Sport-, Spiel- und
Erlebnisstatte umgestaltet und dadurch
auch fir Kinder und Jugendliche des
Jugendhauses MAXI und des Gebiets
geoffnet. Nach Nutzungskonflikten ist die
offentliche Nutzung des Hofs mittlerweile
zeitlich eingeschrankt.

Auch die Bechsteinschule 6ffnete sich zum
Quartier. Fiir eine 6ffentliche Nutzung wurde
die Aula saniert. Im Rahmen einer
OrdnungsmaBnahme ist zudem im Zuge der
Offnung des Schulhofs fiir Sportfeste eine
Lauf- und Weitsprunganlage gefordert
worden.

Der Standort des Kontakt in Krisen (KIK) e.
V. erhielt 2007 ein Innenhof-Café als
Mehrgenerationen-Treff. An diesem Ort
werden vielfaltige Angebote fiir alle
Altersgruppen unterbreitet. Er dient als
Treffpunkt, fiir Hof-Konzerte und als Ort fiir
Hilfsangebote.

2011 wurden die Fassade und die Fenster
des KIK-e.-V.-Sitzes in der Magdeburger



Allee saniert und verschonert.39

= Von 2017 bis 2022 wurde das
griinderzeitliche Eckgebdude in der
Salinestraf3e 34 saniert. Die
Sanierungsarbeiten betrafen den
Brandschutz, das Dach und die
Versorgungsleistungen. Bereits seit 2011
hat sich hier das Leuchtturm-Projekt ,,Saline
34“ niedergelassen und so das Gebdude vor
dem Verfall gerettet. Das Haus bietet
inzwischen auf vier Etagen mit rund 1.000
Quadratmetern Raume fiir die Kreativszene
mit Gberdrtlicher Bedeutung und ist Treiber

des positiven Imagewandels und der
Auflenwahrnehmung des Gebiets.4°

Auch das leerstehende Gebaude in der
Vollbrachtstrafie 12 sollte einer neuen Nutzung
zur Starkung des Zusammenlebens durch
Begegnung im Gebiet zugefiihrt werden. Trotz
mehrerer Jahre intensiver Vorbereitung und IBA-
Unterstiitzung konnte das Projekt vorerst nicht
umgesetzt werden. Das ,,WIR Labor“ sollte
inklusiv und integrativ zu einem Ort gestaltet
werden, der Menschen mit Zugangsbarrieren
Wege in den Arbeitsmarkt ebnen sollte.4

Abb. 59: Investive Mainahmen, die mit Mitteln der Stddtebauforderung geférdert wurden (Bund-Ldnder-Programme ,,Soziale

‘

Stadt“/ab 2020 ,,Sozialer Zusammenhalt®, ,Stadtumbau“/ab 2020 ,,Wachstum und nachhaltige Erneuerung“) [Euro]

Baumafinahmen Ausgaben Zuwendung davon Bund davon Land
SalinenstraBe 34, 1. BA, Sicherung 41.970,00 27.980,00 13.990,00 13.990,00
Kellergeschoss
Salinenstrafie 34, 2. BA, Sanierung 561.586,78 381.046,15 180.540,64 200.505,51
Sanierung des zweiten Miihlen- 39.000,00 26.000,00 13.000,00 13.000,00
gebdudes
Stadtteilbiiro/CVJM-Heim/Jugend- 166.367,04 110.911,36 55.455,68 55.455,68
club/Integrationszentrum
(2004/2005)
Stadtteilbiiro/CVJM-Heim/Jugend- 393.183,45 334.231,50 131.095,24 203.136,26
club/Kinder- und Kunstgalerie/Stauf-
fenbielhallen/Magdeburger Allee 22
Stadtteilbiiro/CVJM-Heim/Jjugend- 337.240,90 269.792,71 112.413,63 157.379,08
club/Kinder- und Kunstgalerie/Stauf-
fenbielhallen/Magdeburger Allee 22
VollbrachtstraBBe 12 - WIR LABOR, 167.654,00 111.769,33 55.884,67 55.884,66
Umbau und Sanierung, 1. BA,
Instandsetzung Dach

1.707.002,17 1.261.731,05 562.379,86 699.351,19
Ordnungsmaf3nahmen Ausgaben Zuwendung davon Bund davon Land
Baumpflanzung/Umgestaltung Vor- 31.390,85 20.927,24 10.463,62 10.463,62
gdrten
Baumpflanzungen Metallstrafie und 46.475,13 30.983,41 15.491,70 15.491,71
Aufwertung Wohnumfeld
FuRgdangerinformationssystem in der 28.614,51 19.076,35 9.538,18 9.538,17
Magdeburger Allee

39 Soziale Stadt Erfurt (0. ). b): Archiv Projekte ,,Baumainahmen® 2001
- 2011. Online: https://www.sozialestadt-erfurt.de/wp-
content/uploads/2021/07/archiv-bauprojekte-2001-2011.pdf, letzter
Aufruf: 8. Dezember 2023; Soziale Stadt Erfurt (0. ). ¢): Archiv
Projekte ,,OrdnungsmafRnahmen® 2001 — 2017. Online:
https://www.sozialestadt-erfurt.de/wp-
content/uploads/2021/07/archiv-ordnungsprojekte-2001-2017.pdf,
letzter Aufruf: 8. Dezember 2023

40 Landeshauptstadt Erfurt (2016): Programm Soziale Stadt —
Magdeburger Allee — Sanierung Salinestrafie 34. Drucksache
0273/16; Montag Stiftung Urbane Raume (2016): Immovielien
Immobilien fiir viele, Seite 8o f.

41Interview mit der Stadtverwaltung Erfurt, Amt fiir Stadterneuerung
und dem Quartiersmanagement Magdeburger Allee; Plattform e. V.
(0.].): WIR LABOR »Integration durch Gestaltung«. Online:
https://www.deine-plattform.info/portfolio-item/wirlabor/, letzter
Aufruf: 8. Dezember 2023
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Offentliche Ordnung/Verkehrsberuhi- 377.521,81 251.681,22 125.840,62 125.840,60
gung/StraBenraum- und Freifldchen-
gestaltung/Vorgédrten (2004/2005)
Offentliche Ordnung/Verkehrsberuhi- 2.199.044,71 1.847.484,75 732.980,82 1.114.503,93
gung/StraBenraum- und Freiflachen-
gestaltung/Vorgdrten
Stadtmdblierung entlang der Magde- 29.157,03 19.438,02 9.719,01 9.719,01
burger Allee
Stadtteilpark Johannesfeld 735.190,03 490.126,68 245.063,34 245.063,34

3.447.394,07 2.679.717,67 1.149.097,29 1.530.620,38
Grunderwerbe Ausgaben Zuwendung davon Bund davon Land
Flurstiicke 21/3 (Flur 67), 25.809,01 17.206,00 8.603,00 8.603,00
Grunderwerb
Flurstiicke 2/39, 2/49 und 6/4 (Flur 36.110,00 24.073,34 12.036,68 12.036,66
54), Grunderwerb

61.919,01 41.279,34 20.639,68 20.639,66

Quelle: Stadt Erfurt, Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung, Abteilung Stadterneuerung

Abb. 60: Sanierungsbeispiele fiir soziale Infrastruktureinrichtungen. Oben links: Jugendhaus MAXI, oben rechts: Blick auf das
Quergebdude mit dem Zentrum fiir Integration und Migration, unten: Schulhof der Johannesschule.

Quelle: Begleitforschung/Weeber+Partner
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Exkurs: Kreativwirtschaft mit dem Projekt Salinenstrafie 34

Das griinderzeitliche Eckgebdude mit Ladenlokal in der Salinestrafie 34 (vgl. Abb. 61) wurde
durch den Umbau gemeinsam mit Jugendlichen ab 2011 vor dem Abriss und Verfall gerettet. Fiir
diese Arbeiten konnten die Akteurinnen und Akteure eine Anschubfinanzierungin Hohe von
120.000 Euro aus dem Forschungsprogramm ,,Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau“
(ExXWoSt) im Forschungsfeld ,Jugend belebt Leerstand* akquirieren. Im Rahmen des Projekts
»,Ladebalken“ konnten so in fiinf Jahren insgesamt 75 Mikroprojekte von Jugendlichen mit mehr
als 50.000 Euro geférdert werden. Zu diesen Projekten gehdren auch ein Jugendfonds in Hohe
von 11.500 Euro, eine kontinuierliche Begleitung im Peer-to-Peer-Prinzip und die Qualifizierung
von projekterfahrenen Jugendlichen zu Projektbegleitenden und -beratenden Personen.

Auch Kunstausstellungen und Ateliers wurden in der ,,Stube®, einem Ladenlokal an der
Magdeburger Allee und Freiraum fiir Kulturschaffende im Rahmen des Projekts, geférdert. Der
Jugendfonds konnte 2011 mittels einer ,, Think Big“-Forderung verstetigt werden. Im Jahr 2013
zog die Plattform ,,Ladebalken® in die Salinestrafe 34, mit dem Ziel, junge engagierte Menschen
an den Prozessen von Stadtplanung und Stadtentwicklung teilhaben zu lassen. Die Nutzung des
Hauses Saline 34 konnte mit dem Griinderlabor ,,Werft 34“ mittels einer dreijahrigen Forderung
durch die Schweizer Drosos Stiftung gesichert werden. Das Projekt kombinierte
Leerstandsbelebung mit Existenzgriindungsprogramm. Kulturelle Initiativen bezogen die
bezahlbaren Raumlichkeiten und bauten diese eigenstandig aus. Parallel dazu entwickelten sie
im Rahmen des Projekts Geschaftsmodelle, Netzwerke und unternehmerische Kompetenzen.
Nachdem fiir das Gebdude in der Salinestraf’e 34 im Jahr 2015 Notsicherungsmafinahmen
ergriffen werden mussten, miindeten die Aktivitaten des Plattform e. V. in enger
Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung und des Quartiersmanagements in der Sanierung des
Hauses aus Fordermitteln des Bund-Lander-Programms ,,Die Soziale Stadt“ beziehungsweise
des ,,Sozialer Zusammenhalt®. Der Stadtratsbeschluss zur Sanierung der ,,Saline 34“ erfolgte
am 14. Dezember 2016. Die Sanierungsmafinahmen zum Brandschutz, am Dachstuhl und an
den Versorgungsleitungen wurden von 2017 bis 2022 umgesetzt. Die Raume der Saline 34 sind
heute zu einem giinstigen Preis an Vereine und Kulturschaffende vermietet. Diese
Errungenschaften und der enge Kontakt zu den zustandigen Verwaltungen ermoglichten die
positive Entwicklung als kulturellen Leuchtturm im Gebiet seit 2011. Die Aktivitdten fiihrten zur
Ansiedlung alternativer Wohnformen und -projekte in der benachbarten ,Saline 33“ und im
Stadtschloss in der Ndhe der Magdeburger Allee und des Musikclubs Frau Korte/

Nordbahnhof e. V.42

42 Landeshauptstadt Erfurt (2016): Programm Soziale Stadt — Magdeburger Allee — Sanierung Salinestrafie 34. Drucksache 0273/16; Montag
Stiftung Urbane Raume (2016): Immovielien Immobilien fiir viele, Seite 8o f.; Kehr, A./puffbohne.de (2013): Die Stube muss schlieBen.
Pressemitteilung vom 22. August 2013 online: https://www.puffbohne.de/die-stube-muss-schliessen/, letzter Aufruf: 8. Dezember 2023
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Abb. 61: Eindriicke von der Saline 34. Oben links: AufSenansicht, oben rechts: Eingangsbereiéh, unten links: Gruppen(arbeits-)raum

im Erdgeschoss, unten rechts: ausgebaute Biirordume des Plattform e. V. im Dachgeschoss.

Quelle: Begleitforschung/Weeber+Partner

Mehr als 30 OrdnungsmaBnahmen, die im
offentlichen Raum und an 6ffentlich zugang-

lichen Einrichtungen umgesetzt wurden, trugen
erheblich zur Aufwertung des Stadtteils und zur

Schaffung von neuen Flachen mit Erholungs-,
Bewegungs- und Spielfunktionen bei: Durch
Baumpflanzungen, neue Lichtanlagen und
FuBBgdngeriiberquerungen, Gehwegverscho-
nerungen, neue PKW-Stellplatze, Vorgarten-

gestaltungen, Umgestaltung von Strafien, neue

Wegebeziehungen und Wohnumfeldauf-

wertungen konnte das Stadtbild des Gebietes

verschonert und sicherer gemacht werden.

Auf Freiflachen wurden neue Orte fiir
Begegnung, insbesondere fiir Kinder und
Jugendliche, wie folgt geschaffen:

Auf der rund 700 Quadratmeter grof3en
Freiflaiche Schweriner Stra3e/
Storchmiihlenweg entstand 2003 eine
Griinanlage fiir Jung und Alt und ein
Kleinkinderspielplatz unter Einbindung des
Jugendberufsférderungswerkes.

Auf einer Freiflache der Stadtwerke wurde
2003 eine auf zehn Jahre befristete Multi-
sportanlage fiir Kinder und Jugendliche
geschaffen. Sie ist fiir FuBball, Hockey und
Volleyball geeignet. Durch eine Erdauf-
schiittung entstand eine BMX-Fahrstrecke.
2004 wurde eine Minigolfanlage auf der
Freiflache hinter den Stadtwerken errichtet.
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Abb. 62: Oben links: Skateanlage am Stadtteilpark ,,johanneﬁfeld“, oben rechts: Kinderspielplatz am Stadtteilpark ,,Johannesfeld“
neben Kita und Wohnungsneubau, unten: Stadtteilpark ,,Johannesfeld*.

Quelle: Begleitforschung/Weeber+Partner

Unter Beteiligung der Bewohnerschaft wurde = 2005 wurde die Freiflache vor der

der Stadtteilpark ,,Johannesfeld" mit Lutherkirche und zum Jugendzentrum CVJM

Griinanlagen, einem Kinderspielplatz und einer e. V. als Ruhezone mit Sitzbanken und

Skateranlage auf iiber 12.000 Quadratmetern Blumenbeeten neugestaltet und ist

realisiert, welcherim Zuge der Wohnbebauung offentlich zuganglich.

entstand. Fiir den Park besteht noch ein Bedarf = Der 6ffentliche Bereich vor dem

an Mafnahmen zur Klimaanpassung, wie zum Kindergarten ,,Am Aquarium® erhielt 2008

Beispiel Verschattung durch Sonnensegel und einen neuen Haupteingang und neue

einen Zugang zu Wasser. Beleuchtungsanlagen. Zudem wurden die
i ) ) Kfz-Stellpldtze und der

Weitere Maf’nahmen wurden im Zuge einer Miilltonnenstandplatz neu geordnet.

Offnung zum Gebiet an Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur umgesetzt:

» |Im Pfarrgarten neben der Lutherkirche
wurde 2004 ein Kleinkinderspielplatz
geschaffen, der halbo6ffentlich zuganglich
ist.
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Auch die Magdeburger Allee stand im Zusatzlich sind eine Durchwegung an der

Mittelpunkt der Aufenthalt steigernden Wohnbebauung Heiligenmiihle und ein
Mafnahmenwie beispielsweise: Spielplatz auf dem Regeniiberlaufbecken

LiebknechtstraRe geplant, deren Umsetzungen
* 130 Baumscheiben wurden 2008 in der noch ausstehen.

Magdeburger Allee zwischen Talknoten und

llversgehofener Platz mit Pflanzmischungen  Abb. 63: FuBgdngerinformationssystem an der Magdeburger
Allee.

der Lehr- und Versuchsanstalt Gartenbau
Erfurt unter Einbindung von Anwohnenden
und Gewerbetreibenden bepflanzt.

= |m Rahmen des LOS-Projektes ,,Sitzen und
Schwatzen“ haben Jugendliche des Kolping
Bildungswerkes Thiiringen e. V.
Sitzelemente und Fahrradstdander entwickelt
und zur Aufstellung in der Magdeburger
Allee produziert.

= Auf Grundlage einer Starken- und
Schwdchenanalyse wurden im Projekt
»Starkung der Magdeburger Allee® in drei
Workshops gemeinsam mit den Handlern
und Gewerbetreibenden Vorschldge
erarbeitet und in konkrete
Handlungskonzepte iiberfiihrt.

= Im Rahmen des Pilotprojektes ,,Open Book*
ist 2011 eine alte ausgediente Telefonzelle
vom KiK e. V. als Open-Book-Box
umfunktioniert und vor der Einrichtung
aufgestellt worden. e

= Ansechs Standorten wurde 2013 ein 5 M ———
FuBgdangerinformationssystem in der Quelle: Begleitforschung/GRAS
Magdeburger Allee installiert (vgl. Abb.
63).43

= Ein weiteres Projekt ist die
»Stadtteilfiihrung — Virtueller Rundgang
durch llversgehofen®, in dem 2013 eine
360°-Panorama-Fotoprdsentation unter
Beriicksichtigung von 25 Orten erstellt und
anteilig aus Mitteln der ,,Sozialen Stadt“
finanziert wurde.

43 Soziale Stadt Erfurt (0. ). ¢): Archiv Projekte ,,OrdnungsmaBnahmen* content/uploads/2021/07/archiv-ordnungsprojekte-2001-2017.pdf,
2001 — 2017. Online: https://www.sozialestadt-erfurt.de/wp- letzter Aufruf: 8. Dezember 2023
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Schliisselprojekt ,,Verfiigungsfonds zur
Beteiligung von Bewohnerschaft, Akteurinnen
und Akteuren an der Gebietsentwicklung*

Seit 2017 steht den Akteurinnen und Akteuren
und der Bewohnerschaft ein Verfligungsfonds
offen, der die Bereitschaft zur Realisierung von
Projekten fordern soll. Plane, einen
Verfiigungsfonds einzurichten, bestanden
bereits seit 2010. Im Jahr 2015 erfolgte
schlieBlich die Umsetzung mit erstmaliger
Beantragung der Fordermittel. Seit 2017 wurde
dadurch eine Finanzierung von Mikroprojekten
moglich. Der Verfiigungsfonds wird zu 100 %
von der Stadtebauférderung getragen. Jahrlich
stehen dem Fonds 10.000 Euro zur Verfiigung,
mit denen bislang alle beantragten Projekte
gefordert werden konnten bis zur vollstandigen
Ausschopfung.

Grundsatzlich kann ein Verfligungsfonds in
allen Stadtebauférderungsprogrammen
eingesetzt werden und wird auch in den
meisten Bundesldndern praktiziert. Gefordert
werden in der Regel nur investive und
investitionsvorbereitende beziehungsweise -
begleitende Maf3nahmen. Im Rahmen des
Programms ,,Sozialer Zusammenhalt“ sind
auch nicht-investive Mafinahmen forderfahig.44

44 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2020):
Verfiigungsfonds in kleineren Stadten und Gemeinden: Eine
Arbeitshilfe.
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In der Regel werden Verfligungsfonds aus 50 %
Stadtebauférdermitteln und 50 %
Kofinanzierungsmitteln Dritter finanziert.

Genutzt wird der Verfiigungsfonds im Gebiet
»Magdeburger Allee“ sowohl von der
Bewohnerschaft als auch von den vielfaltigen
Akteurinnen und Akteuren des Gebiets,
darunter fallen Vereine, soziale Einrichtungen,
Inhaberinnen und Inhaber der Ladenlokale, die
Kirchengemeinde der Biirgerbeirat
Ilversgehofen, Bildungseinrichtungen und das
Quartiersmanagement, das Férderungen fiir
Offentlichkeitsarbeit und zum Beispiel externe
Moderationen fiir Evaluierungen nutzt. Mithilfe
dieses Instruments kdnnen kurzfristige, schnell
sichtbare Projekte und Aktionen zur
Verbesserung des nachbarschaftlichen
Umfelds, zur Belebung der Stadtteilkultur und
zur Aktivierung der Bewohnerschaft sowie fiir
nachhaltige Bildungs- und
Beteiligungsangebote, Offentlichkeitsarbeit
und Imageverbesserung gefordert werden.
Grundsatzlich steht dafiir eine Fordersumme
von bis zu 400 Euro pro Projekt zur Verfiigung.
In Ausnahmefallen sind nach Abstimmung mit
dem Quartiersmanagement auch Projekte {iber
400 Euro moglich. Antragsberechtigt sind
Personen ab 14 Jahren.



Verfligungsfonds: Ablauf und Schritte gemaf Internetauftritt Quartiersmanagement
Magdeburger Allee (https://www.sozialestadt-erfurt.de/verfuegungsfonds/, letzter Aufruf:

22. November 2023):

dabei.

Idee entwickeln: Antragstellende entwickeln Ideen, das Quartiersmanagement unterstiitzt

Schriftlicher Projektantrag bis spatestens 30. November des jeweiligen Kalenderjahres:

Vorstellung der Idee auf dem entsprechenden Formular.

Priifung des Projektantrages: Uber die Bewilligung der Mittel entscheidet das Amt fiir

Stadtentwicklung und Stadtplanung, Abteilung Fordermittel, der Stadt Erfurt in Abstimmung
mit dem Quartiersmanagement. Die Verwendung der Mittel muss dem beantragten Zweck
entsprechend angemessen und wirtschaftlich sein.

Idee gestartet werden.

Bewilligung und Start des Vorhabens: Nach der Forderzusage kann mit der Umsetzung der

»= Abschluss des Projektes: Abrechnung der Kosten und Auszahlung der tatsachlichen
Ausgaben nach dem Erstattungsprinzip. Das heif3t, anfallende Kosten zur Umsetzung sind
gegebenenfalls in Vorleistung zu erbringen (Auflistung der Kosten, Originalbelege und

Abschlussbericht).

Inhaltlich maigeblich fiir die Férderung ist,
dass ein oder mehrere der folgenden Kriterien
mit der beantragten Aktion oder dem Projekt
erfiillt werden:

Starkung des nachbarschaftlichen
Zusammenlebens zwischen Menschen
verschiedenen Alters und verschiedener
Kulturen (Integration, Inklusion)
Forderung der Teilhabe der Bewohnerschaft
am wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Leben in den Stadtteilen
Forderung von Ehrenamt und Aktivierung
der Bewohnerschaft im Programmgebiet
»Magdeburger Allee“

Belebung der Stadtteilkultur und ein
Mehrwert fiir das Stadtteilleben
Starkung der Aufenwirkung

Gestaltung des offentlichen Raums

Die Abstimmung iiber Projektantrage erfolgt
zwischen der Landeshauptstadt Erfurt (Amt fur
Stadtentwicklung und Stadtplanung, Abteilung
Fordermittel) und dem Quartiersmanagement.
Die geforderten Mikroprojekte werden im
Gremium ,,Runder Tisch* den Akteurinnen und
Akteuren des Gebiets vorgestellt. Im Gremium
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sind die Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur wie Kindergarten, Schulen sowie
die Kirchengemeinde und Amter der
Stadtverwaltung vertreten.

Insgesamt wird der Fonds sehr gut
angenommen. Dariiber hinaus besitzt er eine
Schliisselfunktion fiir die Quartiersarbeit und
verdeutlicht thematische Schwerpunkte. Im
Rahmen des Verfligungsfonds wird ein
wichtiges Ziel des ,,Sozialen Zusammenhalts®,
namlich die soziale Mobilisierung und
Befdahigung zur Mitwirkung an Prozessen und
Gestaltung der Nachbarschaft, bedient. Mit den
kurzfristig planbaren Aktionen kdnnen sich die
Menschen direkt mit ihren Interessen
einbringen und zu Verdnderungen im
Stadtraum und der Nachbarschaft beitragen.
Das stdrkt auch die Identifikation mit dem
eigenen Wohnort.

Forderprojekte aus diesem Fonds sind
beispielsweise Trendsportveranstaltungen,
wie die Skatejam auf der Skateanlage im
Stadtteilpark ,Johannesfeld“, Kunstwork-
shops rund um Graffiti und Illustrationen
wie Graphit-Workshop und Symposium, das
»Hood not Kiez“-Fest und Aktionen wie der



https://www.sozialestadt-erfurt.de/verfuegungsfonds/

stadtteilbezogene ,lebendige*
Adventskalender. Wie beliebt und gewollt
diese Veranstaltungen im Gebiet sind, zeigt
sich im Einsatz der Akteurinnen und Akteure
und in den Besucherzahlen, die bei
grof3eren Events zwischen 400 und 1.000
Personen liegen.

Die Stadtteilzeitung zum Programmgebiet
und der angrenzenden Stadtteile
»llverskurier wurde 2017 ins Leben gerufen
und durch ein ehrenamtlich arbeitendes
Team unter Koordination des KIK e. V.
erstellt. Redaktionelle Arbeiten und
Druckkosten werden iiber den
Verfligungsfonds finanziert. Die Herausgabe
erfolgte mit Unterstiitzung von
Quartiersmanagement, Biirgerbeirat
Ilversgehofen und dem Programm ,Soziale
Stadt Erfurt“. Mithilfe dieser Zeitung werden
Informationen des Quartiersmanagements
und der Akteurinnen und Akteure vor Ort in
die Bewohnerschaft getragen. Zugleich

Kooperation mit dem Amt fiir Stadtent-
wicklung und Stadtplanung, dem Gesund-
heitsamt und dem Jugendamt unter
Einbindung weiterer Akteurinnen und
Akteure aktiv waren, entstand. Das Projekt
wurde zusatzlich durch eine Krankenkasse
finanziert. Der Stadtplan soll einen Beitrag
zur Gesundheitsforderung junger Menschen
im Stadtteil leisten, indem er Freizeit-,
Bewegungs- und Bildungsmaoglichkeiten,
offentliche Park- und Griinflachen sowie
Unterstiitzungsangebote bei Problemen
jungen Menschen zuganglich macht. Unter
dem Motto ,,Werdet Stadtteildetektive“
wurden Kinder und Jugendliche {iber die
Kindergdrten, Schulen und Einrichtungen
am Entstehungsprozess beteiligt. Das
Ergebnis wurde mehrsprachig als Faltplan
verdffentlicht und ist im Stadtteilbiiro
Magdeburger Allee erhdltlich, neben einer
digitalen PDF-Version.

Die Internetseite des Quartiersmanagements
verfiigt zudem {iber ein umfangreiches
Projektarchiv, das einen Grof3teil der
geforderten Projekte seit 2018 anschaulich und
entsprechend nachvollziehbar darstellt.

dient sie dem Dialog innerhalb der
Bewohnerschaft.

Ein Leuchtturmprojekt des Verfiigungsfonds
war im Jahr 2021 der Kinder- und
Jugendstadtplan, der aus einer
Projektgruppe, in der das Quartiers-
management und der Stadtjugendring in

Exkurs: Einsatzmoglichkeiten von Verfiigungsfonds bundesweit

Die Publikation ,,Verfligungsfonds in kleineren Stadten und Gemeinden“ von 2020 zeigt, dass
Verfligungsfonds durchaus auch in kleineren Stadten zum Tragen kommen kdnnen:

= Bad Belzig, Brandenburg: Fiir das Stadtebaufordergebiet ,,Klinkengrund® im Rahmen des
Bund-Lander-Programms ,,Sozialer Zusammenhalt“ wurde ein Verfiigungsfonds eingesetzt.
Gefordert werden damit Projekte, die das Gebiet lebenswerter gestalten, das Miteinander
fordern und Zukunftsperspektiven fiir die Anwohnenden eréffnen. Mit dem Aktionsfonds, der
zu 100 % aus Stadtebaufordermitteln finanziert ist, kdnnen spontane, kleine Projekte mit bis
zu 250 Euro bezuschusst werden. Im Verfiigungsfonds, mit einer Kofinanzierung der
Stadtebaufordermittel von mindestens 50 %, kénnen auch grofiere, langfristigere Projekte
unterstiitzt werden. Das Quartiersmanagement wirbt dazu auf dem Flyer aktiv fiir private
Spenden, die unter anderen von der Stadt, Handlern vor Ort, Wohnungsunternehmen und
den Stadtwerken aufgebracht werden. So wurden die Belebung eines Waldspielplatzes
durch einen Sporttrainer, generationsiibergreifende Spiel- und Bastelangebote sowie die
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Bepflanzung von Hochbeeten und Balkonkdsten finanziell unterstiitzt.4s

= Gerolzhofen, Bayern: Dort gibt es den Verfiigungsfonds fiir das Fordergebiet ,,Altstadt*
bereits seit 2010. Er hat zum Ziel, die Bewohnerschaft zu aktivieren, miteinander in Kontakt
zu bringen und an den Entwicklungen im Gebiet teilhaben zu lassen. Mit dem
Verfiigungsfonds wurden kleinere Projekte unterstiitzt, die grofiere Gesamtmafnahmen
begleiten. Projektinitiierende miissen fiir eine Férderung einen eigenen
Kofinanzierungsanteil aufbringen, was fiir einen Verfiigungsfonds im Rahmen des Bund-
Lander-Programms ,,Sozialer Zusammenhalt“ eine Besonderheit darstellt. Der Fonds wird
vom Quartiersmanagement verwaltet. Dieses kann liber Projekte bis zu 300 Euro
eigenstdandig entscheiden. Die Lenkungsrunde entscheidet mindestens einmal im Jahr liber
die Projektantrdge mit einer Fordersumme {iber 300 Euro. Eine Steuerungsgruppe bespricht
geforderte Projekte und entwickelt Projektideen, die anschlieRend an Akteurinnen und
Akteure herangetragen werden. Damit wurden bislang beispielsweise Feste,
Aufwertungsmafnahmen, Imagekampagnen und Kulturangebote gefordert.

Der Verfiigungsfonds, das zeigen die Beispiele,
ist ein effizientes Instrument, um einerseits die
verschiedenen Akteurinnen und Akteure aus
Stadtverwaltung, Vor-Ort-Akteuren und
Bewohnerschaft zusammenzubringen und
andererseits gebietsrelevante, sichtbare
Projekte unter Einbindung der Bewohnerschaft
zu realisieren sowie eine wichtige Hilfe fiir die
Partizipation insbesondere in Gebieten, in
denen es kaum Ansatze fiir
mafBnahmenbezogene Beteiligung gibt und
deshalbkeine oder kaum investive Ma’nahmen

stattfinden beziehungsweise es nur wenige
offentliche Handhabe dazu gibt.

Die Akteurinnen und Akteure in Erfurt betonen
jedoch auch, dass fiir eine erfolgreiche
Umsetzung und Inanspruchnahme des Fonds
Strukturen wie ein Quartiersmanagement, das
im Auftrag der Stadt das Prozedere steuert,
erforderlich sind, sofern es innerhalb der
Stadtverwaltung nicht die entsprechenden
Strukturen gibt.

B3.4 Zielerreichung, Erfolgsfaktoren und Ausblick

Im Monitoringgebiet ,,Magdeburger Allee* sind
in den vergangenen 21 Jahren mithilfe der
Stddtebauforderung sichtbare positive
Verdanderungen eingetreten. Im Zuge der Bau-
und Ordnungsmafinahmen wurden die
Modernisierung an Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur vorgenommen und das
Wohnumfeld aufgewertet.
Aufenthaltsqualitaten haben sich sichtbar
verbessert. MaBnahmen aus dem Programm

»S0ziale Stadt“ trugen zur Beseitigung
stddtebaulicher Missstande bei. Fassaden,
Innenhofe, Stadtraume und die Schaffung und
Umgestaltung von Griinflachen mit Freizeit- und
Bewegungsflachen, unter anderem auf den
noch vorhandenen Brachen, haben das
Wohnumfeld und den 6ffentlichen Raum
maRgeblich aufgewertet. Die zunehmende
Beliebtheit und die Verbesserung des Images

45 Quartiersmanagement Klinkengrund (o. J.): Flyer zu Verfiigungs- und Aktionsfonds im Klinkengrund. Online: https://soziale-stadt-
klinkengrund.de/wp-content/uploads/sites/212/2023/10/Flyer_Verfuegungsfonds.pdf, letzter Aufruf: 8. Dezember 2023
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lassen sich an der Einwohnerzahl des Gebietes
ablesen, die sich bis 2021 positiv entwickelte.

Das Monitoringgebiet ,Magdeburger Allee* ist
seit der Aufnahme in das Programm ,,Soziale
Stadt“ zu einem kreativen und kulturellen
Hotspot in Erfurt geworden. Aufgrund der vielen
Leerstdnde in gewerblichen Gebduden haben
sich entsprechende Vereine und Initiativen
angesiedelt. Durch die Nahe zur
Fachhochschule Erfurt und die giinstigen
Mieten gab es im Gebiet auch immer einen
erhdhten Anteil an studentischer Bewohner-
schaft, fiir die das Gebiet durch die beschrie-
benen Entwicklungen noch attraktiver wird. Die
Akteurinnen und Akteure der Kreativszene
beleben das Gebiet zunehmend mit
zahlreichen Veranstaltungen. Ein Meilenstein
dafiir ist das Kreativhaus Saline 34. Mit der
Wiederherrichtung dieses Hauses und der
Einrichtung von Raumen fiir unterschiedliche
Nutzungen, wurde es ein Ort des kreativen
Austausches. Die guten Erfahrungen mit dem
Plattform e. V., der die Entwicklung der

Saline 34 mafigeblich vorantrieb und als Trager
flir das Haus fungiert, brachten auch die Ideen
zur Vollbrachtstraf’e 12 hervor. Im Jahr 2017
wurde ein Betreiberkonzept zur
Zwischennutzung fiir das Gebdude entwickelt.
Es sollte ein soziokultureller, inklusiver und
integrativer Ort geschaffen werden,
gegebenenfalls auch als Stadtteilzentrum.
Sicherungsmafinahmen am Dach erfolgten. Das
Projekt wurde zundchst gestoppt, weil kein
passendes Finanzierungs- und
Betreiberkonstrukt gefunden wurde. An der
Idee, einen weiteren Ort fiir Begegnung,
Engagement und Kreativitdt zu etablieren,
wollen die Akteurinnen und Akteure dennoch
festhalten.
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Projekte und MaRnahmen werden stets in enger
Abstimmung mit der Stadtverwaltung und unter
Einbindung von Agierenden aus dem Gebiet
und dariiber hinaus geplant, organisiert und
durchgefiihrt. Durch Beteiligung der
Anwohnenden im Rahmen der Quartiersarbeit
und der Projekte konnten die Veranderungen
im Stadtteil kommuniziert, abgestimmt und
bedarfsgerecht umgesetzt werden. Durch die
vom Quartiersmanagement betriebene
Vernetzung der Akteurinnen und Akteure und
Einrichtungen im Gebiet hat sich ein stabiles
Netzwerk herausgebildet (,Runder Tisch®), aus
dem untereinander abgestimmte,
bedarfsgerechte Angebote fiir und mit der
Bewohnerschaft hervorgingen. Die vielfdltige
und breite Akteurslandschaft war dafiir eine
gute Voraussetzung.

Die Umsetzungsprozesse des Verfligungsfonds
stehen exemplarisch fiir die besondere
akteursiibergreifende Zusammenarbeit im
Gebiet ,,Magdeburger Allee“.

Die Forderung des Gebiets soll im Rahmen des
Bund-Lander-Programms ,Sozialer
Zusammenhalt“ in den ndchsten Jahren
fortgesetzt werden. Insbesondere bei den
Themen Migration und Integration ergeben sich
fiir die kommenden Jahre weitere
Handlungsbedarfe fiir das Gebiet. Zudem gibt
es weiterhin Bedarf an Freiflachen, die den
Bediirfnissen der wachsenden Bewohnerschaft,
unter anderem nach wohnungsnaher
Versorgung, gerecht werden und zur
Klimaanpassung im Gebiet beitragen.

Das Quartiersmanagement war ein Garant fiir
diese Entwicklung und soll daher als
Daueraufgabe vor Ort etabliert werden.



Abb. 64: Teils sanierte, teils unsanierte Griinderzeitbebauung im Monitoringgebiet ,,Magdeburger Allee“, 2019.

Quelle: Begleitforschung/GRAS
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Gute Voraussetzungen fiir die kommunale
Warmewende durch zukunftsfahigen Stadtumbau

Bad Salzungen

im Bereich der technischen Infrastruktur

Verfasst von STADT+TECHNIK — Prof. Dr.-Ing. Matthias Koziol

Der Stadtumbau ist nach der Wende zunédchst
unter dem Eindruck von zunehmendem
Leerstand vor allem in den Gebieten des
industriellen Stadtebaus der DDR eingeleitet
worden. Schon damals wurden die
Zusammenhdnge zur technischen Infrastruktur
deutlich. Durch den Riickbau wurden
Fernwarmenetze ineffizienter, Wasser und
Abwassernetze bekamen ebenfalls
Funktionsprobleme. Deshalb wurde ein
Riickbau vom Siedlungsrand favorisiert, mit der
Option, das nicht mehr benétigte Leitungsnetz
stillzulegen und so langfristige Kosten und
Probleme zu minimieren. Diese einfache Formel
lief} sich jedoch nicht in jedem Falle umsetzen.

Gegenwadrtig kommen die Aspekte des
Klimawandels als weitere Planungs-
komponente fiir die Stadtentwicklung sowie die
Anpassung der technischen Infrastruktur hinzu.
Zielist die Einsparung von CO,-Emissionen.
Dies bedeutet insbesondere die Warme- und
Stromversorgung auf regenerative
beziehungsweise CO,-freie Primdrenergietrager
umzustellen. In Bad Salzungen sind fiir diesen
Prozess in den zuriickliegenden Jahren gute
Voraussetzungen geschaffen worden. Deshalb
kann die Stadt als gutes Beispiel fiir den
Stadtumbau in diesem Bereich gelten.
Besonders interessant sind hier die enge
Verzahnung von stadtebaulicher Entwicklung
und energetischer Sanierung durch die
Malnahmen der Stadt, dem
Fernwdrmeversorger Thiiringer Energie AG
(TEAG), den Wohnungsunternehmen und
weiteren Akteurinnen und Akteuren. Auch wenn
die bisherigen Manahmen nicht alle unter
dem Aspekt der anstehenden kommunalen
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Warmeplanung initiiert wurden, fiigen sie sich
dennoch gut und modellhaft in den vor uns
liegenden Transformationsprozess ein und
stellen somit eine sehr gute Ausgangslage fiir
eine kommunale Warmeplanung dar.

Dariiber hinaus sei erwdahnt, dass seit 2020 die
grofite Wiederaufforstung der letzten
Jahrzehnte im Kommunalwald von Bad
Salzungen lauft. Es werden liber 70.000 Baume
neugepflanzt, um die Schaden durch Stiirme,
heie Sommer und den Borkenkaferbefall zu
beheben.

Da die kommunale Warmeplanung nur bei
integrierter Betrachtung der Siedlungs- und
Infrastrukturentwicklung sinnvoll umgesetzt
werden kann, wird zunachst die
Gesamtsituation fiir die Kernstadt Bad
Salzungen vorgestellt. Dem schlief3t sich eine
vertiefende Betrachtung der beiden
Monitoringgebiete an (Innenstadt mit
Schwerpunkt Bahnhofsareal und Allendorf).
Das Bahnhofsareal steht exemplarisch fiir ein
typisches Innenstadtquartier mit historischer
Bausubstanz und Allendorf fiir ein typisches
Rickbaugebiet des industriellen
Wohnungsbaus aus der Zeit der DDR, das
teilweise neu bebaut werden soll. Es werden
jeweils die beiden Quartiere als auch einzelne
Gebdude oder Planungen in diesen Quartieren
vor der Zielstellung des Bundes zur Erreichung
der Klimaneutralitdat im Jahre 2045 betrachtet.
Zundchst werden zur besseren Einordnung im
Folgenden ein paar Ausgangsdaten fiir die
Gesamtstadt aufgezeigt.



Bevolkerungsentwicklung der Gesamtstadt
moderat schrumpfend

Die Stadt Bad Salzungen als Kur- und
Kreisstadt des Wartburgkreises, mit

23.013 Einwohnern zum 31. Dezember 2022, ist
seit Anfang 2009 staatlich anerkanntes Sole-
Heilbad. Die Einwohnerentwicklung zeigt nach
einer starken Wachstumsphase in der Zeit der
DDR eine deutliche Schrumpfung nach der

Wende. 1990 hatte die Kernstadt ohne die
Eingemeindungen nach der Wende noch rund
30.500 Einwohner.

Auch in den zuriickliegenden Jahren liegt die
Schrumpfungsrate héher als im Mittel der

42 Monitoringkommunen (siehe Abb. 66).
Gegeniiber dem Vorjahr konnte aber ein Plus
von knapp 40 Einwohnern verzeichnet werden.

Abb. 66: Oben: Einwohnerentwicklung Bad Salzungen im Vergleich [Prozent], unten: Altersaufbau von Bad Salzungen 2019 und 2040
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Quellen: Oben: TLS und Kommune, © Begleitforschung, Darstellung:
STADT+TECHNIK, StadtgroBenklasse » 10.000 bis 20.000 Einwohner,

unten rechts: TLS (2021): Demografisches Gemeindeprofil der
Gemeinde Bad Salzungen, Ergebnisse der 1.
Gemeindevorausberechnung, Seite 2

Zu dieser Entwicklung haben in Bad Salzungen
auch einige Eingemeindungen, zuletzt von
Tiefenort, Frauensee und Ettenhausen an der
Suhl (2018) sowie von Moorgrund (2020)
beigetragen. Neben der Kernstadt besteht die
Stadt Bad Salzungen im Wesentlichen aus den
Ortsteilen Dorf Allendorf, Kloster,
Wildprechtroda, Kaltenborn, Langenfeld,
Hohleborn, Hambach, Tiefenort, Oberrohn,
Unterrohn, Donges, Frauensee, Ettenhausen an
der Suhl und Moorgrund.

Fiir die kommenden Jahre wird eine weitere
Schrumpfung durch das TLS prognostiziert. Die
Bevolkerungspyramide verdeutlicht die
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demografische Situation. Eine
Bevolkerungsvorausberechnung des TLS geht,
bezogen auf die Bevélkerungszahl von 2020
(23.240 Einwohnerinnen und Einwohner), von
einer weiteren Schrumpfung bis zum Jahr 2040
auf eine Bevolkerungszahlvon 19.010
Einwohner aus, was einem Riickgang in dieser
Periode von 18,2 % entspricht. Der
Altersdurchschnitt erhoht sich in dieser Zeit
von 48,1 auf 51,3 Jahre.

Stadtentwicklung derzeit gepragt von
»qualitativem* Stadtumbau

In Bad Salzungen wurden zur Beobachtung des
Stadtumbaus in Thiiringen zwei
Monitoringgebiete aufgenommen. Diese weisen
im Vergleich zu anderen Monitoringgebieten
relativ gute Entwicklungsperspektiven auf. Ein

weiteres Wohngebiet ,,An den Beeten® aus den
60er Jahren wurde bislang nicht aufgenommen,
konnte jedoch zukiinftig interessant sein.

Die Innenstadt ist ein Sanierungsgebiet, das
mit seinen MaBnahmen noch nicht vollstandig
abgeschlossen ist. Allendorf, ein ehemaliges
Plattenbaugebiet, hat den Riickbau weitgehend
beendet. Dieses Gebiet soll mit moderatem
Geschosswohnungsbau im Umfang von etwa
300 WE neu bebaut werden. Insofern findet
derzeit in Bad Salzungen ein ,qualitativer
Stadtumbau statt. Ein grofRerer Riickbau von
Gebauden wird derzeit nicht geplant. Ein
weiteres DDR-Wohngebiet befindet sich
westlich der zentralen Altstadt. Insgesamt
verfligt die Kernstadt Bad Salzungen (Stadt)
tiberrund 9.100 Wohnungen.

Abb. 67: Entwicklung des Wohnungsbestandes. Oben: Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden (ohne Wohnheime) [Anzahl],
unten: Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden, Fortschreibung ab 2011 (einschlieflich Wohnheime) [Anzahl].
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8.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Quelle: TLS 2023, nicht riickgerechnet

6. )uli 2018 Eingemeindung
Ettenhausen an der Suhl,
Frauensee, Tiefenort

1. Dezember 2020
Eingemeindung Moorgrund

Abb. 68: Struktur des Wohnungsbestandes, Wohnungen in Gebduden nach Baujahr zum Zensus 9. Mai 2011.

Merkmal Einheit 2011

Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum insgesamt Anzahl 8.525
Baujahr vor 1870 Anzahl 138
Prozent 1,6

1870 -1949 Anzahl 1.438

Prozent 16,9

1950 - 1989 Anzahl 5-493

Prozent 64,4

1990 und spdter Anzahl 1.456

Prozent 17,1

Quelle: TLS




Bezogen auf die gesamte Stadt Bad Salzungen
betragt der mittlere Leerstand rund 6 %. Bei der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft
(GEWOG) standen zum Beispiel im Dezember
2020 von den 2.255 Wohnungen 209
Wohnungen leer. Das entspricht einer Quote
von 9,27 % (im Jahr davor 7,20 %). Von diesen
leerstehenden Wohnungen sind 36 Wohnungen
(Vorjahr 41) bewusst nicht vermietet, davon 29
Wohnungen wegen Modernisierung und sieben
Wohnungen aufgrund von Abriss. 24
Wohnungen befanden sich im Vermietungs-
prozess. Daraus resultiert ein bereinigter
Leerstand von 149 Wohnungen, das sind 6,67
% (Vorjahr 5,11 %). Im Thiringen-Vergleich ist
das immer noch ein gutes Ergebnis, auch wenn
sich der Wohnungsleerstand wieder erhdht hat.

Der Wohnungsleerstand konzentriert sich
hauptsdchlich auf ein benachbartes Wohn-
gebiet von Allendorf; dem ,,Rhonblick® mit 64
dauerhaft leerstehenden, unsanierten
Wohnungen, vorwiegend im 5. und 6.
Geschoss. Die Fluktuationsrate belduft sich auf
9,6 % (Vorjahr 11,6 %). Besonders nachgefragt
werden Zwei- und Dreiraumwohnungen mit
Balkonen, Aufziigen und Stellpldtzen. Die
Durchschnittsmiete fiir Wohnungen stieg
gegeniiber Dezember 2019 von 4,87 Euro auf
4,98 Euro je Quadratmeter, die Mietausfall-
quote betrdgt 6,3 % (Vorjahr 5 %). Gegeniiber
dem Vorjahr erhdhen sich die Mietriickstdande
um 11.500 Euro auf 137.000 Euro.

Zwischenfazit der Stadtentwicklung in der
Gesamtstadt

Die Schrumpfungsprozesse fiihrten nach der
Wende zu einem eher dispersen, aber rdumlich
konzentrierten Leerstand und einem teilweisen
Verfall der Innenstadt, unter anderem im
Bereich des Bahnhofumfeldes. Es wurde
entsprechend unter Nutzung der Stadtebau-
forderprogramme mit Riickbau vor allem in
Allendorf und der Stadtsanierung in der
Innenstadt reagiert. Deshalb wurden diese
beiden Stadtgebiete auch als interessante und
typische Monitoringgebiete fiir die exempla-
rische Beobachtung des Stadtumbaus in
Thiiringen gewabhlt.

Entwicklung und Anpassung der
Wadrmeversorgungsstruktur gepragt durch
Ausbau der Fernwdarme (Gesamtstadt)

Die Stadt Bad Salzungen verfiigt bereits {iber
ein vergleichsweise grofies Fernwdarmenetz.
Dieses entstand grofitenteils in den 7oer Jahren
mit der Errichtung der Plattenbausiedlungen.
Den gegenwartigen Status quo des Fernwdrme-
netzes Bad Salzungen zeigt die folgende Abb.
69. Das Fernwdrmenetz in Bad Salzungen
befindet sich zu 100 % im Eigentum der TEAG.
Die Leitungen verlaufen vorrangig auf
stadtischem Grund und sind durch
entsprechende Dienstbarkeiten im Grundbuch
abgesichert.

Abb. 69: Ubersicht iiber
das Fernwdrmenetz der
TEAG in Bad Salzungen.

Quelle: TEAG Thiiringer
Energie AG (2022):
Warmenetzstrategie
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Die Betriebsfiihrung des gesamten Leitungs-
und Anlagenbestandes leistet die TEAG. Die
technischen Parameter sind im Verteilnetz
tiberall identisch. Das Fernwdarmenetz umfasst
eine Trassenldange von rund 19 Kilometer,
wovon rund 18 Kilometer in
Kunststoffmantelrohren erdverlegt sind. Der
restliche Teil (rund 1 Kilometer) ist kanalverlegt
und soll noch ersetzt werden.

Die Warmeerzeugung fiir das Fernwdarmenetz
erfolgt zu 100 % durch die TEAG iiber das
zweitgroRte Heizkraftwerk in Thiiringen. Es
arbeitet mittels effizienter Kraft-Warme-
Kopplung (KWK) und wurde 1992/93 in Betrieb
genommen sowie 2017 durch den Einbau eines
Gasmotors erweitert. Die Warmeerzeugung
betrug in der Zeit von 2019 bis 2021 zwischen
49.828 und 52.830 MWh/a bei einem KWK-
Anteil von {iber 90 % und Warmeverlusten von
knapp 15 %.4¢ Die Anlage hat somit eine
Einstufung als ,,hocheffizient“. Die CO.-
Emissionen lagen im gleichen Zeitraum
zwischen 10.822 und 11.920 Tonnen CO./a bei
einem Emissionsfaktor von 0,2 Tonnen
CO,/MWh. Zur Erhohung der Anlagensicherheit
investierte die TEAG zusatzlich in die
Erneuerung der gesamten Kraftwerksleittechnik
inklusive der Prozessleittechnik. Die Fahrweise
des Heizkraftwerkes (HKW) ist durch den
vorhandenen Warmespeicher vergleichsweise
flexibel.

Die Abnehmerstruktur im Fernwarmenetz Bad
Salzungen wird im Wesentlichen durch zwei
Wohnungsunternehmen mit rund 3.500 WE,
offentlichen Einrichtungen (vor allem Bundes-
wehr), Pflege- und Kureinrichtungen sowie

46 TEAG Thiiringer Energie AG (2022): Warmenetzstrategie 2040: Eine
klimaneutrale Fernwarmeversorgung bis 2040 — Fernwarmenetz der
Stadt Bad Salzungen
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kleinerem Gewerbe (insbesondere Einzel-
handel) bestimmt. Industrielle Abnehmerinnen
und Abnehmer gibt es keine.

Bei der Nutzung des aktuellen Anlagenparks,
zurzeit mit Gasmotor, Gasturbine, 2 Spitzen-
kesseln und Speicheranlage, ergeben sich
Schwankungen des CO,-Ausstof3es lediglich in
Abhdngigkeit von der Witterung, das heifit, dem
entsprechenden Erdgasverbrauch.

Als Pilotmafinahme im Bereich der Anpassung
der technischen Infrastrukturist nach der
Wende die Verlegung und der Teilriickbau eines
tiberdimensionierten Sammelkanals in enger
Abstimmung mit den Versorgungstragern zu
nennen, welche als vorbereitende Maf3nahme
fiir die neue Anschlussstruktur im Rahmen der
geplanten Gartenstadtbebauung in Allendorf
realisiert wird. Die Riickfiihrung technischer
Infrastruktur wird iber ein Modellvorhaben im
Rahmen des Stadtumbau-Programms seit 2009
gefordert. Dies betrifft hauptsachlich die
Neuordnung bis zum sogenannten Plateau,
dem Gebiet der geplanten Gartenstadt.

2017 ging im Heizkraftwerk ein neuer
Erdgasmotor (BHKW) in Betrieb. Gleichzeitig
wurden zwei weitere Aulenwerke in das neue
zentrale Leitsystem des HKW Bad Salzungen
eingebunden: das Wasserkraftwerk Mihla,
welches an der Werra CO,-freien Okostrom
erzeugt und das Gaskraftwerk Merxleben, das
die letzten Thiiringer Erdgasvorkommen zur
Stromerzeugung nutzt. Mit der Anbindung an
die Zentrale wird die Ausfallsicherheit der
Leittechnik erhoht und die iibergeordnete
Steuerung und Uberwachung gewihrleistet.



B4.1 Raumliche Einordnung innerhalb des Stadtgebietes und Charakterisierung der
Monitoringgebiete

Der Stadtumbauprozess ist in Bad Salzungen in Allendorf (Monitoringgebiet ,,Allendorf*)
noch nicht vollstandig abgeschlossen. Das realisiert werden sollen. Deshalb ist dieses
grofdte Projekt der zuriickliegenden Jahre war Monitoringgebiet von besonderem Interesse.
die Um- und Neugestaltung des Bahnhofs- Die Stadt Bad Salzungen betreibt seit 1991 eine
umfeldes im Monitoringgebiet ,Innenstadt“. Es  nachhaltige und langfristige Stadtsanierung.
herrscht in der Stadt nur ein moderater Die beiden Monitoringgebiete ,,Innenstadt” und
Wohnungsleerstand, der Riickbaubedarf wird die ,,Gartenstadt Allendorf“ werden in ihrer

mit rund 150 WE angenommen. Ein Neubaube- Entwicklung im Rahmen der

darf ergibt sich vor allem aus einem steigenden  Stadtebauférderung finanziell unterstiitzt.
Bedarf an Single-Wohnungen. Ziel sind etwa
300 neue WE, die vorwiegend auf Abrissflachen

Abb. 70: Monitoringgebiete ,,Innenstadt” und ,,Allendorf*.
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Quelle: Basiskarte: Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, www.geoportal-th.de, © GDI-Th, Grenzen:
Kommune, Darstellung: GRAS
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Abb. 71: Entwicklung der Einwohnerzahl in der Stadt Bad Salzungen und den Monitoringgebieten im Vergleich [Anzahl], die Anzahl
der Gesamtstadt ist auf der rechten Achse abzulesen, fiir Allendorf und Innenstadt ist die linke Achse zu betrachten.
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Quelle: TLS und Kommune, © Begleitforschung, Darstellung: STADT+TECHNIK

An der Abb. 71 wird deutlich, dass in den
Monitoringgebieten eine stabile Einwohner-
entwicklung zu verzeichnen ist, im Gegensatz
zur Gesamtstadt. Dies kann als ein Erfolg der
sehr kontinuierlichen Sanierungspolitik der
Stadt gewertet werden, die insgesamt zu einem
auffallig geschlossenen und attraktiven
Stadtbild in der Innenstadt gefiihrt hat.

In Allendorf haben zu dieser Entwicklung unter
anderem der Abschluss der
Riickbaumafinahmen und die Unterbringung
von Migranten beigetragen.

Das Monitoringgebiet Innenstadt besteht
iberwiegend aus einer historischen Bebauung
mit Wohn- und Geschaftshdusern. Die Neu- und
Umgestaltung des Bad Salzunger Bahnhofs-
umfeldes ist als Teil der Innenstadt eines der
wichtigsten Projekte der Stadt. Es erfiillt durch
seine zentrale Lage innerhalb der Stadt
wichtige reprdsentative, versorgungs-
technische sowie mobilitatsgebundene
Funktionen. Das rund 12,7 Hektar grof3e
Quartier liegt nordwestlich des Stadtkerns.

Abb. 72: Eindriicke aus dem Monitoringgebiet ,,Innenstadt®, 2023 (links), 2020 (rechts).

Quellen L|nks Begleltforschung/STADT+TECHINK rechts: Begleitforschung/GRAS
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Quelle: Begleitforschung/STADT+TECHNIK

Das Bahnhofsareal ist durch eine hohe
funktionale Mischung gekennzeichnet: im
Norden ein Gewerbegebiet mit Bauhof und
Feuerwehr, im Westen eine grofie Kurein-
richtung — die Kinderklinik Charlottenhall, im
Siidosten die zentral gelegene Kulturein-
richtung ,,Pressenwerk“ und neun Wohnhauser
entlang der zentralen Charlottenstraf3e. Die
bauliche Dichte ist fiir dieses innerstadtische
Gebiet niedrig. Das Gebiet ist von einzelnen
Gebdude in offener Bauweise gepragt. Hier
besteht ein Potential fiir eine Nachverdichtung.

Im Stadtteil Allendorf/Rhonblick befinden sich
hauptsdchlich Wohnblécke in Plattenbauweise
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unterschiedlicher Baujahre. Diese sind
teilweise saniert. Vorhanden sind zwei
Supermadrkte, eine Apotheke, eine Grund- und
eine Regelschule sowie eine Forderschule. Es
leben in diesem Stadtteil vermehrt Menschen
mit Migrationshintergrund. Gleichzeitig ist
dieser Stadtteil der Schwerpunkt der sozialen
Wohnraumversorgung in Bad Salzungen. Dort
wohnen vermehrt Bedarfsgemeinschaften im
SGB-Il-Bezug, dltere Biirgerinnen und Biirger —
oftmals ohne Familie —, Alleinerziehende und
junge Erwachsene ohne Schulabschluss oder
abgeschlossener Berufsausbildung.

B4.2 Handlungsbedarfe und urspriingliche Zielstellung

Entwicklungsprioritdt und dringender
Handlungsbedarf bestand im Bereich der
historischen Innenstadt und erwartungsgemaf
im hoch verdichteten Wohngebiet der Block-

und Plattenbauweise insbesondere in
Allendorf-Ost. Schon das integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) von 2007,
das auf einem Konzept von 2002 aufbaut,




formuliert klar fokussierte Ziele fiir die
Stadtentwicklung:47

= Die Entwicklung der historischen Innenstadt
hat oberste Prioritdat und ist als
Wirtschaftsstandort fiir Dienstleistungen
(besonders Kur/Gesundheit) und den
gehobenen Einzelhandel sowie
Gastronomie, Kultur-, Bildungs-, Freizeit-
und Erholungsfunktionen weiter
aufzuwerten, um die Konkurrenzfahigkeit
der Stadt Bad Salzungen zu férdern.

Die historische Innenstadt ist als
Wohnstandort weiterzuentwickeln.
Riickstandige Quartiere sind fiir
unterschiedliche Miet- und Kaufpreis-
segmente durch Modernisierung
aufzuwerten. Grundlage dazu sind die
Darstellungen der Ergebnisse des SEK 2002.
Zentral gelegene Brachfldachen sind einer
nachhaltigen Nutzung (Handel, Kur,
Wohnen) zuzufiihren, um auf diese Weise
sowohl die Wirtschaftskraft als auch das
Image der Stadt als bedeutenden Kurort zu
starken und weiterzuentwickeln.
VerkehrserschlieBung, ruhender Verkehr,
Kurfunktionen und Einzelhandel sind nurim
Wirkungszusammenhang und in
gegenseitiger Abwdgung der Vertraglichkeit
zu entwickeln. Die ErschlieBung der

historischen Innenstadt fiir PKW ist in
Teilbereichen unter differenzierter
Betrachtung unterschiedlicher
Nutzergruppen, Bewohnende, Besuchende,
Kurgdste, Angestellte, zu erortern. Ein
zentrales Problem — nicht nur fiir Bad
Salzungen —ist die notwendige Abwagung
des Anspruchs auf gute PKW-Erreichbarkeit
zentraler Lagen einerseits und des
Bedirfnisses (nicht nur der Kurgaste) nach
Ruhe, der Erlebbarkeit der historischen
Kulisse zu Fuf3 und per Fahrrad sowie die
Vermeidung eines innerstadtischen Park-
Such-Verkehrs mit den moglichen negativen
Folgen fiir Lebens- und Aufenthaltsqualitat
andererseits.

Die urspriinglichen Zielsetzungen und
Handlungsbedarfe bestehen fort, trotz
erkennbarer erheblicher Erfolge bei der
Sanierung der Innenstadt. Das betrifft vor allem
das Gebiet ,,Allendorf“. Die MaBnahmen sind
zum gegenwartigen Zeitpunkt ohnehin nicht
beendet. Fiir die Monitoringgebiete bietet sich
somit die Chance, in den kommenden Jahren
die stadtebauliche Entwicklung noch enger mit
der energetischen Sanierung und gleichzeitig
mit der Transformation der Energieversorgung
hin zur CO,-Neutralitdt zu verzahnen.

B4.3 Gebietsentwicklung im Zuge der (geforderten) MaRnahmenumsetzung

Die energetische Sanierung von Gebduden und
Anlagen der Stadttechnik stehen in einem
engen Zusammenhang. Die Anpassung der
technischen Infrastruktur kann deshalb nurim
Kontext des Stadtumbaus betrachtet werden.
Zum einen betrifft dies Anpassungsprozesse,
die im Zuge des Bevolkerungsriickganges in der
Zeit des Stadtumbaus nach der Wende 1989
vollzogen wurden. Zum anderen sind es die

47 Das ISEK wurde 2017 zum letzten Mal aktualisiert.
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Planungen der MaBnahmen zur Erreichung der
Klimaziele bis zum Jahr 2045.

Es fallt auf, dass die energetische Sanierung
seit Jahren eine wichtige Rolle in Bad
Salzungen spielt. Bad Salzungen hat als eine
der ersten Thiiringer Monitoringkommunen
bereits im Jahr 2012 damit begonnen, fiir
verschiedene Stadtgebiete energetische
Quartierskonzepte zu erstellen und iiber das



Bundesprogramm ,Energetische
Stadtsanierung® (KFW 432) fordern zu lassen.
So wurden bereits fiir die Monitoringgebiete
»lnnenstadt“ und ,,Allendorf“ Konzepte erstellt,
weitere liegen fiir die Ortsteile Wildprechtroda,
Kloster, Dorf Allendorf, Frauensee, Langenfeld,
Hohleborn und Kaltenborn vor. In Bearbeitung
ist das Wohngebiet ,,An den Beeten®.

Bad Salzungen verfiigt seit 2023 iiber ein
Transformationskonzept der TEAG. Damit
gehort Bad Salzungen zu den Vorreitern
thiiringischer Kommunen. Weitere
energiebezogene Projekte bauen auf dieser
Grundlage fiir die nun anstehende kommunale
Wadrmeplanung auf.

Stddtische Projekte und Aktivitdten (Auszug):

Energetische Sanierung stadtischer
Gebdude, zum Beispiel der Werner-
Seelenbinder-Halle und der Werratalschule
Schrittweise Umstellung der
StrafRenbeleuchtung auf LED

E-Autos in der Stadtverwaltung und
Anschaffung geeigneter Ladeinfrastruktur
sowie elektrischer Dienstfahrrader
Energiemonitoring in stadtischen
Immobilien

fest angestellter kommunaler
Energiemanager der Stadt seit 2023
Umsetzung und Fortschreibung eines
Konzeptes zur energetischen Sanierung
stadtischer Gebdude

PV-Anlagen mit Beteiligung der Stadt und
iber die Gesellschaft Neue Energien Bad
Salzungen GmbH (Kloster, Langenfeld)
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Unterstiitzung des Klimaschutzmanage-
ments des Wartburgkreises und Beteiligung
am Klimaschutzkonzept

Erarbeitung einer Ladeinfrastrukturiiber-
sicht im gesamten Stadtgebiet und Schluss-
folgerungen fiir die Versorgungstrager
BHKW zur Versorgung, unter anderem des
Rathauses (Betreiber WerraEnergie)

Begleitend wird das Stromnetz von der
WerraEnergie fiir Elektromobilitat ausgebaut.
Die Stadtverwaltung setzt bereits seit einigen
Jahren auf E-Autos, und dies wird sich auch im
Bauhof fortsetzen. Klare Zielstellung ist der
Umbau der Warme- und Stromversorgung auf
erneuerbare Energien. Die StraRenbeleuchtung
wurde bereits zu rund 9o % auf LED-Technik
umgeristet. Fiir die Jahre 2019 und 2020 sparte
die Stadt bereits iiber 20.000 Euro
Stromkosten ein.

Besondere Relevanz fiir die kommunale
Warmewende haben die folgenden Projekte der
energetischen Stadterneuerung in den beiden
Monitoringgebieten, auch wenn sie zundchst
,nurim Rahmen von Klimaschutzmafinahmen
vorgesehen waren.

Monitoringgebiet ,,Innenstadt“

Gebaudesanierung und Sanierung des
offentlichen Raumes in der Innenstadt

Die Stadt Bad Salzungen betreibt seit 1991 eine
nachhaltige und langfristige Stadtsanierung.
Diese betraf unterschiedliche Stadtquartiere,
wie die Innenstadt (siehe zum Beispiel Abb. 74)
und das Bahnhofsumfeld.



Abb. 74: Innenstadt Bad Salzungen, 2023 (links), 2020 (rechts).

Quelle: Links: Begleitforschung/STADT+TECHNIK, rechts: Begleitforschung/GRAS

Um- und Neugestaltung Bahnhofsumfeld, Bahnhofsareal samt Bahnhofsgebadude kaufte.

Ausbau des Fernwarmenetzes Richtung 2013 wurde ein europaweiter Ideenwettbewerb

Innenstadt zur Aufwertung des Areals gestartet. 2015
gingen eine Park&Ride-Anlage mit

Eines der groften Projekte war die Neuge- 103 Stellplatzen und der Busbereitstellungs-

staltung und Aufwertung des Bahnhofumfeldes. platz in Betrieb, seit 2017 auch noch eine neue

Diese begann 2011, als die stadtische barrierefreie Busspur.

Wohnungsgesellschaft GEWOG das

Abb. 75: Bahnhofsumfeld in Bad Salzungen nach der Umgestaltung, 2020.
Quelle: Begleitforschung/GRAS
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Ausbau des Fernwarmenetzes in die Innenstadt

Eine der zentralen MaBnahmen im Bereich der
technischen Infrastruktur ist der parallel zur
Sanierung und Umgestaltung des
Bahnhofsareals stattfindende Ausbau der
Fernwarme in Richtung Innenstadt. Der Ausbau
begann im Jahre 2014 und soll in den ndchsten
Jahren fortgesetzt werden. Dabei sind unter
anderem der Anschluss der dortigen
Stadtschule, der Firma TIWEMA, Objekte der
Kirche, einiger Villen, Objekte der Stadt im
Bereich Entleich und mehr geplant. Ebenfalls
gibt es bereits Pldne zur Erschliefung des
Gebietes rund um das Amtsgericht mit

Grundbuchamt, Bibliothek, Stadtkirche und der
Sparkasse. Durch den Ausbau der Fernwdrme in
Richtung Innenstadt kann gegebenenfalls auch
ein Liickenschluss (Ringschluss) zu den
ostlichen Bereichen des Fernwdrmeversor-
gungsgebietes erfolgen, wodurch eine
flexiblere Nutzung des Netzes und
Verminderung der Verteilverluste erreicht
werden kdnnen. Eine weitere wichtige
Komponente der energetischen Transformation
der Warmeversorgung in Bad Salzungen ist die
Einbindung der Abwarme aus dem
Bandstahlwerk in das Fernwdarmesystem.

Abb. 76: Ausbau und Weiterentwicklung des Fernwdrmenetzes Bad Salzungen.

Auskopplung von Abwdrme
aus Bandstahlwerk,
Einspeisung in FW-System

Wohngebiet
,»An den
Beeten

Heizkraftwerk
Bad Salzungen
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Bahnhofsareal

Ausbau der Fernwarme Richtung
Innenstadt, gegebenenfalls
Liickenschluss zum ostlichen
Versorgungsgebiet

Wohngebiet
LAllendorf“

Quelle: TEAG Thiringer Energie AG (2022): Warmenetzstrategie 2040: Eine klimaneutrale Fernwdarmeversorgung bis 2040 —
Fernwdarmenetz der Stadt Bad Salzungen, Seite 89, eigene Darstellung
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Monitoringgebiet ,,Allendorf*

Entwicklung eines Riickbaugebietes zur Die Gemarkung erstreckt sich auf einer Flache

»Gartenstadt Allendorf* von 280 Hektar. Dorf Allendorf wurde im Jahr
1950 nach Bad Salzungen eingemeindet,

Das Dorf Allendorf befindet sich dstlich der gehorte jedoch zur Kernstadt Bad Salzungen

Kernstadt, siidlich der Werra, an der und wurde erst im Jahr 2014 zum

LandesstrafBe 1121 und der Bundesstrafie 62. eigenstandigen Ortsteil.

Abb. 77: Lage des Wettbewerbsgebietes ,,Gartenstadt Allendorf“-Ost im Monitoringgebiet ,,Allendorf*.
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Quelle: Basiskarte: Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, www.geoportal-th.de, © GDI-Th, Grenzen:
Kommune, Darstellung: GRAS, STADT+TECHNIK

Die Bedeutung des Wohngebiets liegt fiir die West einschlief3lich des gesamtem
Gesamtstadt darin, dass in zentrumsnaher Wohnumfelds und der Pfitzbach-Aue fast
Lage und landschaftsraumlich attraktiver vollstandig unter Beriicksichtigung von
Umgebung (Pfitzbach-Aue) preiswerter Mindeststandards, teilweise aber auch
Wohnraum besteht und weiterentwickelt hoherwertig saniert wurden, befindet sich

werden kann. Wahrend die Gebdude Allendorf-  Allendorf-Ost (AO) derzeit im Umbruch.
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Abb. 78: Entwicklungsschema Allendorf-Ost (AO), AW = Allendorf-West.

Quelle: DSK Weimar (2009): Rahmenplanfortschreibung, Seite 11, Bildfreigabe durch Stadtverwaltung Bad Salzungen

Die Umsetzung eines differenzierten,
kleinteiligen Wohnungsbaus in Allendorf
(Bereich AO, siehe Abb. 78) konnte im Rahmen
eines kleinteiligen Umstrukturierungsprozesses
realisiert werden. Die derzeitige Situation bildet
soziale und stadtebauliche Kontrastlagen ab.
Das nordliche Teilgebiet AO Il ist vollstandig
beraumt und die Sanierung im Teilgebiet AO |
fast abgeschlossen, wahrend die {ibrigen
Teilgebiete teilweise berdaumt und von sozial
problematischen Gruppen bewohnt sind.

In Allendorf-Ost gibt es ein saniertes und
attraktives Jugendfreizeitzentrum. Park- und
Freizeitanlagen sowie Spielpldtze sind
vorhanden. In den vergangenen Jahren
investierte die Stadt rund 21 Millionen Euro in
den einstigen Brennpunkt: Viele Blocke wurden
rlickgebaut, andere saniert. Eine Kinderkrippe,
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ein Kindergarten wurden neu errichtet
beziehungsweise saniert.

Energetische Sanierung Werratalschule und
Sporthalle

Die Werratalschule Bad Salzungen wurde ab
2020 fiirinsgesamt 2,2 Millionen Euro einer
umfassenden energetischen Sanierung
unterzogen, finanziert unter anderem aus
Mitteln des Europdischen Fonds fiir regionale
Entwicklung (EFRE) in Hohe von 1,6 Millionen
Euro. Mit der energetischen Sanierung des
Gebdudes sollen im Sinne eines nachhaltigen,
okologischen Wandels kiinftig rund 150 Mega-
wattstunden Energie pro Jahr eingespart
werden. Im Ergebnis fiihrten die Sanierungs-
mafinahmen zu einem rund 40 bis 45 %
geringeren Warmebedarf. Schliisselmaf3-
nahmen hierzu waren die komplette
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Erneuerung des Heizsystems und eine
verbesserte Dammung. Mit einem intelligenten
Verschattungssystem sowie die Umstellung der
Beleuchtung der Schule auf LEDs sind weitere
Maflnahmen umgesetzt worden. Die Sporthalle
wurde schon 2019 saniert und entspricht den
heutigen Anforderungen.

Im Bereich des Plateaus sind bis heute alle
vorgesehenen Wohnblocke der GEWOG GmbH
Bad Salzungen und der Wohnungsbaugenos-
senschaft Bad Salzungen eG (WBG) zuriick-
gebaut worden. Auch das ehemalige, verfallene
Arztehaus ist inzwischen abgerissen. Der
Wohnblock an der Dr.-Salvador-Allende-Straf3e
ist neben den zum Erhalt vorgesehenen zwei
Wohnbldcken (sogenannte BIMA-Blocke) an der
Hersfelder-StraBBe das einzige noch erhaltene
Bestandsgebdude im Plangebiet und soll nach
Freizug im Jahr 2027 abgerissen werden. Das
Plangebiet ist verkehrlich (MIV/OPNV) sehr gut
erschlossen und iiber verschiedene Fulwege
mit dem Stadtteil Allendorf/R6hnblick sowie
weiterfiihrend mit dem Stadtzentrum
verbunden. Im Plangebiet befindet sich

Abb. 79: ,,Gartenstadt Allendorf*, Karte Rahmenbedingungen.

umfangreicher Baumbestand unterschiedlicher
GroBe und Vitalitat. Auf dem sogenannten
Plateau im Wohngebiet Allendorf-Ost soll eine
neue Wohnsiedlung — die ,,Gartenstadt
Allendorf“ — entstehen.

Es wird einerseits preiswerter Wohnraum fir
kleinere Einkommen bendtigt, der — allein
schon wegen der Grundstiickspreise — nurim
Bestand des verdichteten Geschosswohnungs-
baus zu realisieren ist. Andererseits gibt es
eine hohe Nachfrage nach bezahlbaren
Familienheimen, die auf dem freien
Wohnungsmarkt kaum zu haben sind, jedoch
im Rahmen sozialvertraglicher
Wohnraumentwicklung durch die grof3en
Wohnungsunternehmen unter Mitwirkung der
Kommune und mit Einsatz von Férdermitteln
durchaus realisiert werden kdnnen.

Diese Voraussetzungen sind in Allendorf-Ost
gegeben, zumal sich die Wohnungsunter-
nehmen WBG und GEWOG dazu konstruktiv
gedufBert haben.

Quelle: Quaas, I. (2020): Stadt Bad Salzungen — Gartenstadt Allendorf — Stadtebaulicher Entwurf, Erlduterungsbericht
zum Planstand, Selte L Blldfrelgabe durch Stadtverwaltung Bad Salzungen

L |

Bestandsgebaude
Dr.-Salvador-Allende-Straf3e 26 bis 32
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Aufstellung eines Bebauungsplanes und
Durchfiihrung eines stadtebaulichen
Wettbewerbes

Der Stadtrat der Stadt Bad Salzungen
beschloss am 31. Juli 2019, den Bebauungsplan
Nr. 69 ,,Gartenstadt Allendorf* aufzustellen.
Ziel ist es, das Gebiet als attraktiven
Wohnungsbaustandort zu entwickeln. Hierbei
soll der soziale Mietwohnungsbau,

Abb. 8o: Stddtebaulicher Entwurf fiir die ,,Gartenstadt Allen
- P - B - R —

= 2 8 -

dorf“in Bad Salzungen.

hoherwertiger Mietwohnungsbau und
Einfamilienhduser etabliert und insbesondere
die Wohnqualitdt mit einem hohen Anteil an
Griin- und Freiflachen erhoht werden. Im
Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbes
fur die Entwicklung der ,,Gartenstadt Allendorf*
wurden insgesamt 17 Arbeiten eingereicht. Das
Ergebnis des Wettbewerbes von 2023 (1. Preis)
zeigen exemplarisch die folgenden
Abbildungen:

Quelle;GTI; Michael Triebwetter in Zusammenarbeit mit Benkert Schéafer Architekten, Bildfreigabe des Siegerentwurfes aus dem

Wettbewerb durch Stadtverwaltung Bad Salzungen

Das neue Wohngebiet wird mit CO.-freier
Fernwarme versorgt werden (Anschlusszwang).
Stdadtebaulich und energetisch stellt es eine
anzustrebende Nachverdichtung der
vorhandenen Strukturen dar. Inwieweit die
noch teilweise vorhandene Infrastruktur
(Fernwdrmenetz) et cetera zur ErschlieBung
genutzt werden kann, ist noch zu untersuchen.
Die entsprechenden Anschliisse sind
beziehungsweise werden geschaffen.

Im Monitoringgebiet liegt auch die
Werratalschule mit der Sporthalle. Sie ist
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fernwdarmeversorgt und ein sogenannter
Ankerkunde fiir das Fernwdrmenetz im Umfeld
der geplanten ,,Gartenstadt Allendorf“. Die
bereits abgeschlossene energetische
Sanierung der Schule und der Sporthalle ordnet
sich somit als Teil des Gesamtkonzeptes der
Transformationsstrategie fiir die Warme-
versorgung in Bad Salzungen ein. Dariiber
hinaus verfiigt die Stadt {iber eine grofie Anzahl
an energetischen Quartierskonzepten
auBerhalb des betrachteten
Monitoringgebietes.



Transformationskonzept der TEAG fiir eine weitgehend CO,-neutrale Fernwdarmeversorgung in

Bad Salzungen

Die TEAG unterstiitzt ausdriicklich die Ziele des
Thiiringer Klimagesetzes (ThiirKlimaG) und
legte bereits 2023 einen Transformationsplan
vor, der eine (nahezu) klimaneutrale
Fernwarmeversorgung bis 2040 ermoglicht. Die
Wadrmenetzstrategie 2040 orientiert sich an den
Empfehlungen der Arbeitsgemeinschaft
Fernwdarme (AGFW) zur Erstellung eines
Transformationsplanes gemaf3 der Bundes-
forderung fir effiziente Warmenetze (BEW).

Derzeit betreibt die TEAG in Bad Salzungen,
nach Jena, das zweitgrofite Heizkraftwerk
Thiiringens. Es arbeitet mit effizienter Kraft-
Warme-Kopplung. Der Gasmotor fiir das HKW
Bad Salzungen wurde 2017 in Betrieb genom-
men. Zur Erhohung der Anlagensicherheit
investierte die TEAG ebenfalls in die Erneu-
erung der gesamten Kraftwerksleittechnik.

Das vorliegende Konzept der Warmenetz-
strategie 2040 aus dem Jahr 2023 zeigt die
Grundziige des Transformationspfades gemaf
§ 8 Absatz 5 Satz 2 ThiirKlimaG fiir die
Fernwdarmeversorgung der TEAG in Bad
Salzungen auf. Im Rahmen des vorliegenden
Konzepts wird ein Vorzugs-Transformations-
pfad dargelegt, der auf dem aktuellen
Erkenntnisstand basiert. Bei sich dndernden
regulatorischen, technologischen,
okonomischen und gesellschaftlichen
Rahmenbedingungen ist dieser gegebenenfalls
in Zukunft anzupassen. Ohnehin ist eine
Fortschreibung laut § 8 Absatz 5 Satz 4
ThiirklimaG mindestens alle zehn Jahre
vorgesehen. Das vorliegende Konzept dient als
Ausgangspunkt fiir die detaillierte Planung der
davon abzuleitenden EinzelmaRnahmen.

Folgende Technologien und Quellen
erneuerbarer Primdrenergien wurden in der
Wadrmenetzstrategie 2040
(Transformationsplan) der TEAG betrachtet:

Quellen erneuerbarer Energie:

» Geothermie (oberflachennahe/tiefe)
= Solare Strahlungsenergie
Windenergie

Biogas

Biomasse

= Abwdrme

Technologien:

= Solarthermie
= Photovoltaik
= Nutzung von Wasserstoff und
gegebenenfalls synthetischen Gasen (SNG)
= Sektorenkopplungstechnologien
= Power-to-Heat
= Wadrmepumpe
= Elektrodenkessel

Im Ergebnis der Potentialanalysen stellten sich
die folgenden Schwerpunkte fiir die zukiinftige
Erzeugung von Fernwdarme sowie die (Weiter-)
Entwicklung des Fernwdrmenetzes heraus, mit
dem Ziel einer weitgehenden CO,-Neutralitat
der Fernwdrme bis voraussichtlich zum Jahr
2040.

Voraussetzungen fiir die Strategie der
Netzentwicklung

Im Rahmen der Warmestrategie wird angenom-
men, dass sich der Warmebedarf des bestehen-
den Fernwarmenetzes in Bad Salzungen bis
2040 nicht signifikant verandert. In den vergan-
genen Jahren glichen sich Netzverdichtungen
beziehungsweise der Netzausbau und der
Riickgang von angeschlossener Leistung auf-
grund energetischer Sanierungen aus, sodass
insgesamt ein relativ konstanter Bedarf
bestand. Es wird ein Ausbau des Fernwdrme-
netzes in die Innenstadt geplant sowie eine
ErschlieBung der ,,Gartenstadt Allendorf“.
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Strategie der Transformation der Warmeerzeugungsstruktur auf erneuerbare Energietrdger (EE)

Das Transformationskonzept der TEAG sieht Stromerzeugung vor. Die folgenden Grafiken
eine schrittweise Einbindung regenerativer zeigen die geplanten Schritte:
Primdrenergietrdager in die Warme- und

Ausgangssituation:

2020

Gas-Kessel
2%

2025

Abwdrme
22 %

Solarthermie

14 %
Elektroden-
kessel Gas-Kessel
19 % 0%
2040
KWK .
8 %
Abwi
bwdrme Gas-Kessel

0,
23 % 0%

Warmeerzeugungsstruktur fiir die Fernwarme in Bad Salzungen
im Jahr 2020

Die geplante schrittweise Transformation hin zur klimaneutralen
Fernwdarmeerzeugung wird in den folgenden Grafiken in
tibersichtlicher Weise gezeigt:

Ein erster Schritt der Transformation erfolgt bereits ab 2025
mit der Inbetriebnahme der Power-to-Heat Anlage, das heif3t,
der Integration eines Elektrodenkessels (19 %), der Umset-
zung der Abwdrmenutzung aus der Bandstahlproduktion

(22 %) und dem Aufbau einer Solarthermie-Anlage (14 %) bis
2025.

Ein weiterer Teil der Potentiale soll bis 2030 gehoben werden,
eine sukzessive Anhebung des EE-Anteils in der
Wadrmeerzeugung durch eine gednderte Fahrweise der
Warmeerzeuger. Insbesondere wird unterstellt, dass der
Anteil an der Warmeerzeugung durch den Elektrodenkessel
steigt, gleichzeitig der erdgasbasierte KWK-Anteil sinkt.

Im Endzustand der geplanten Transformation steigt der Anteil
der Warmeerzeugung durch den Elektrodenkessel auf
insgesamt 55 % bis zum Jahr 2040.

Bei Umsetzung der vorgelegten Strategie lasst sich bis 2040 eine

Solarthermie
14 %

nahezu klimaneutrale Fernwdarmeversorgung der TEAG in Bad

Flextroden- Salzungen etablieren. Somit kénnen fiir knapp 50 % des
55 % Wohnungsbestandes die Vorgaben des GEG 2023 erfiillt werden.

Abb. 81: Schritte zur Transformation der Fernwédrmeversorgung Bad Salzungen bis zum Jahr 2040.

Quelle: TEAG Thiiringer Energie AG (2022): Warmenetzstrategie 2040: Eine klimaneutrale Fernwdrmeversorgung bis 2040 —
Fernwdarmenetz der Stadt Bad Salzungen, Seite 95 f.
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Der wichtigste Teil der Transformation besteht
aus dem Bau und Betrieb eines
Elektrodenkessels (Power-to-Heat-Anlage) auf
der Basis von moglichst abgeregeltem
regenerativem Strom.48 Daneben sind weitere
Elemente, wie die Nutzung industrieller
Abwdrme und der Einsatz von Solarthermie in
Verbindung mit Warmepumpen, geplant.
Langerfristig ist zusatzlich eine Absenkung der
Vor- und Riicklauftemperaturen im
Fernwdarmenetz vorgesehen. Dazu werden von
der TEAG vom HKW ausgehend Tests zur
Absenkung der Vorlauftemperatur
durchgefiihrt, um Auswirkungen auf die
Anlagen im HKW sowie das Fernwdrmenetz und
dessen Stationen und Anlagen beurteilen zu
konnen. Das heute bestehende, im Jahr 2017
errichtete/sanierte Heizkraftwerk, bleibt als
Reserveleistung erhalten.

Industrielle Abwarme als Teil der
Transformationsstrategie der Stadt Salzungen

Die TEAG plant die Einspeisung industrieller
Abwdrme des HFP-Bandstahls in das

B4.4 Fazit und Ausblick

Fazit zur umgesetzten Stadtumbaustrategie

In Bad Salzungen ist eine langfristige
Zielstellung fiir den Stadtumbau konsequent
verfolgt worden. Insofern haben sich vor allem
bei der Innenstadtsanierung beabsichtigte
Erfolge auch eingestellt. Dies ist eine sehr gute
Grundlage fiir die Transformation der Warme-
und Stromversorgung, zumal die Stadt auf die
Wahrung kompakter Siedlungsstrukturen durch
Sanierung der Bestandsbauten und eine
Nachverdichtung auf bereits erschlossenen
Flachen geachtet hat. Insbesondere die
Wiederbesiedlung oder auch Nachverdichtung

48 Anmerkung: Wenn eine stromerzeugende Anlage abgeregelt wird, so
bedeutet dies, dass ihre Leistung vermindert oder auch die Anlage

Fernwdrmenetz der Stadt. Diese Mafinahme ist
Teil der Warmenetzstrategie 2040. Die TEAG
und die HFP Bandstahl GmbH unterzeichneten
dazu in 2023 eine Absichtserklarung zur
Nutzung industrieller Abwdrme.

Angestrebt ist eine Warmeauskopplung bei der
HFP Bandstahl GmbH und Verkauf der Warme
an die TEAG als Fernwarmenetzbetreiber in Bad
Salzungen.

Gelingt das Vorhaben der Warmeauskopplung
aus dem Produktionsprozess der HFP
Bandstahl GmbH, kénnten kiinftig rund 20 %
der Fernwdarme durch Abwdrme aus der
Bandstahl-Herstellung abgedeckt werden. Dies
hatte zur Folge, dass nicht nur der
Erdgasverbrauch, sondern auch der CO.-
Ausstof3 in der Fernwdrmeversorgung zusatzlich
reduziert werden kdnnte.

Das Konzept einer CO,-neutralen
Warmeerzeugung ergdnzen Solarthermie-
Anlagen in Verbindung mit Warmepumpen.

der Riickbauflachen in Allendorf (Plateau)
kommt diesem Aspekt entgegen.

Bewertung des Transformationskonzeptes

Bad Salzungen gilt in Thiiringen als Vorreiter fiir
die kommunale Warmeplanung. Mit der
Wadrmenetzstrategie 2040, die im Jahr 2023 von
der TEAG vorgelegt wurde, ist eine gute
Planungsgrundlage fiir die weitere Entwicklung
einer weitgehend CO,-freien Warmeversorgung
der Stadt Bad Salzungen gegeben. Der Umbau
der Fernwdrmeversorgung laut
Transformationsplan der TEAG auf ,,Griine

ganz abgestellt wird. Es handelt sich also um eine Anpassung der
erzeugten Leistung an den verminderten Bedarf.
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Fernwarme*, deren Ausbau und erweiterte
Nutzung zur Reduzierung des CO,-Ausstof3es in
der Kurstadt miissen in der zu erstellenden
kommunalen Warmeplanung der Stadt
entsprechende Beachtung finden, um die
bereits getdtigten und noch geplanten
Grofinvestitionen der TEAG zu rechtfertigen
und sinnvoll zu nutzen.

Dabei stellt die Nutzung von ansonsten
abgeregeltem Strom in Elektrodenkesseln eine
technisch erprobte und bezogen auf die
Investitionskosten vergleichsweise giinstige
Variante zur Warmeerzeugung und CO.-
Einsparung dar, auch wegen der Moglichkeit
der Warmespeicherung.

Die TEAG geht davon aus, dass es abweichend
zur Gegenwart und der Vergangenheit, keine
Ausschlieilichkeit der Technologien und eine
Fokussierung auf grofe Leistungseinheiten
geben wird. Es wird erwartet, dass die heutige
Erzeugungsstruktur aus erdgasgefeuerten
BHKW durch einen Technologiemix aus zwei
oder drei Technologien erganzt wird, wobei sich
die Technologien und die Anteile wahrend des
Transformationszeitraums bis 2040 verdndern
kdnnen.

Beziiglich des EE-Anteils am Bruttostrom-
verbrauch wird davon ausgegangen, dass bis
zum Jahr 2040, dem Zielhorizont fiir die

Sicherstellung einer (nahezu) klimaneutralen
Fernwarmeversorgung gemaf3 ThiirKlimaG, der
EE-Anteil am Bruttostromverbrauch 100 %
betragt und damit samtliche strombasierte
Wadrmeerzeugung ausschlieBlich mit Griinstrom
aus erneuerbaren Energien betrieben werden.

Die Planungen fiir die ,,Gartenstadt Allendorf“
konnen die Gesamteffizienz des Fernwdrme-
systems verbessern, wenn fiir die neuen
Gebdude ein Anschluss an das System erfolgt.
Es ist fiir die Realisierung der Gartenstadt
jedoch zu priifen, ob ein ausreichendes
Nachfragepotential, vor allem, ob Investorinnen
und Investoren fiir die Neubebauung bei einer
weiter schrumpfenden Bevdélkerungszahl der
Stadt sowie den derzeit hohen Baukosten und
moderaten Miet- und Kaufpreisniveaus zur
Verfiigung stehen. Ahnliche Problemlagen
flihren derzeit zur verzégerten Umsetzung des
Gartenstadtkonzeptes im Rahmen der
Landesgartenschau in Leinefelde-Siidstadt.
Auch sollte untersucht werden, wie
sozialrdumliche und stadtebauliche
Kontrastlagen im Rahmen eines flieRenden
Uberganges reduziert werden kénnen. Wenn
eine Mischung verschiedener
Bevdlkerungsgruppen mit den neu
geschaffenen Wohnqualitaten gelingt,
bestehen gute Chancen fiir eine nachhaltige
Imageaufwertung dieser Wohngebiete.
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Abb. 82: Heizkraftwerk der TEAG Bad Salzungen, 2023.

Quelle: Begleitforschung/STADT+TECHNIK




Abb. 83: Griine Oase, Zella-Mehlis.
Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis




Fazit mit Ausblick

In der thiiringischen Kleinstadt Zella-Mehlis
wohnen nur rund 12.000 Menschen. Trotzdem
oder vielleicht gerade deshalb hat sich hier
eine beispielgebende Beteiligungskultur fiir
nutzerorientierte Stadtraumgestaltung
etabliert. So konnten im Zuge der Initiativen
»Deine Idee fiir Zella-Mehlis*“ und ,,Mehr Zeit fiir
Zukunft“zahlreiche Aufenthalts- und
Begegnungsqualitdaten im 6ffentlichen Raum in
den beiden Ortskernen sowie auf dem Lerchen-
berg als verbindenden Identifikationsanker
geschaffen werden. Im Zuge der Aufwertungs-
mafinahmen entlang der beiden Ortsteile
verbindenden Hauptstrae und aufgrund der
Neugestaltung des Rathausquartieres wurde
zudem eine neue funktionale Mitte im
langgestreckten Stadtzentrum unterhalb des
Lerchenberges geschaffen. Das Fallbeispiel
zeigt, dass offentlichkeitswirksame Beteiligung
sowohlim Sinne einer kontinuierlichen
Vermittlung stadtebaulicher Erfolge als auch
einer gestaltenden Beteiligung Akzeptanz und
Mitwirkungsbereitschaft fordert. Das ist die
Voraussetzung dafiir, dass die mit umfang-
reichen Fordermitteln finanzierten Freirdume
und Gebdude auch mit Leben gefiillt werden.
Dafiir wurde die Kommunalverwaltung in
besonderem Maf3e aktiv, erwarb und sicherte
baufdllige Gebdude, sanierte diese auch
mithilfe der stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaft und fiihrte diese unter Einbeziehung
zahlreicher weiterer lokal Agierender einer
neuen Nutzung zu. Brachflachen konnten
revitalisiert und Eigenheime in der Altstadt
untergebracht werden. Dabei wird deutlich,
dass kommunales Handeln von
verantwortungsbewussten Entscheidungs-
tragenden vor Ort abhadngig ist. Zella-Mehlis hat
das Privileg, hierzu liber ein sehr gut
funktionierendes Team aus Biirgermeister und
entsprechender Mitwirkender innerhalb der
Stadtverwaltung und dariiber hinaus zu

verfiigen. Eine innerhalb der Stadtpolitik
bestdandige Vision und kleine unkonventionelle
Schritte, um diese Wirklichkeit werden zu
lassen, waren dabei entscheidend.

Das Fallbeispiel in der Kommune Arnstadt
verdeutlicht, wie der vorwiegend denkmal-
geschiitzte Gebaudebestand im zentralen
Monitoringgebiet , Altstadt“ umfangreich
aufgewertet wurde. Aber auch im innerstad-
tischen Plattenbaubestand, der immerhin ein
Fiinftel der Gebdudesubstanz im Quartier
ausmacht, konnten mittels beispielhafter
Umbauten unter kombiniertem Einsatz von
Wohnungs- und Stadtebauférderung
nachgefragte Wohnqualitdten geschaffen
werden. Dariiber hinaus wurden Aufenthalts-
und Begegnungsqualitdaten im 6ffentlichen
Raum verbessert, wodurch die Attraktivitat fir
Besucher- und Bewohnerschaft gleichermafien
gesteigert wurde. So gelang im Rahmen des
»GENIAL zentral“-Projektes ,,Obere
Weifle/Kleine Rosengasse“ die Revitalisierung
einer Brachflache mit ansprechender
Wohnbebauung als impulsgebender Beitrag fiir
die gesamte Quartiersaufwertung. Uberregional
bekannte Feste, wie die Bachweihnacht oder
das Kleinkunstfestival, wurden mithilfe von
Verfligungsfonds ermdglicht. In besonderem
Maf3e ist in Arnstadt das biirgerschaftliche
Engagement im Hinblick auf die Erhaltung des
Denkmalensembles (iiber die Fachwerkstiftung)
erwdahnenswert, aber auch das beharrliche
Handeln der Stadt mit Erwerb und Sicherung
baufdlliger Objekte, vorbereitender Sanierung
und kommunalem Férderprogramm. So
konnten an vielen Stellen Leerstdnde beseitigt
und stadtebaulich wertvolle Objekte wieder
einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Die groRte Kommune Thiiringens und gleich-
zeitig die Landeshauptstadt des Freistaates
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Erfurt zahlt im bundesweiten Vergleich mit rund
200.000 Einwohnenden zur Gruppe der kleinen
Grofstadte und hat sehr viele Fordergebiets-
kulissen mit verschiedenen Handlungsbedarfen
innerhalb des Stadtgebietes abgegrenzt.
Bundesweit eines der ersten ,,Soziale Stadt-
Gebiete® im griinderzeitlich gepragten Quartier
wurde das Monitoringgebiet ,,Magdeburger
Allee®. Von den urspriinglich sozialen
Problemlagen zeigt die geforderte Entwicklung
heute klar in Richtung einer sozialrdumlichen
Stabilisierung. Heterogene Alters- und
Ethnienstruktur, ein mittlerweile etablierter
Szenekiez und die ersten Ansdtze von
Kreativwirtschaft deuten vielversprechend auf
die nachhaltige Funktionsfahigkeit dieses
mittlerweile auf gut 8o Hektar vergrofRerte
Gebiet hin. Die zahlreichen investiven Maf3-
nahmen dienten einerseits der Aufwertung des
Gebietes mittels neuer Freiraum- und
Begegnungsqualitdten sowie angepasster
sozialer Infrastrukturen. Andererseits
bezweckten sie die intensive Beteiligung der
Bewohnerschaft. Eine wichtige Stellschraube
fiir das gute Gelingen und fiir die verlassliche
Zusammenarbeit zwischen der Quartiers- und
der Verwaltungsebene stellt das
Quartiersmanagement dar. So konnte mit den
baulichen Vorhaben auch ein entsprechender
partizipativer Prozess durchgefiihrt werden.
Besonders aktivierend wirkt der
Verfligungsfonds, mit dem Kleinstprojekte,
Aktionen und Veranstaltungen der Biirgerschaft
und auch der Akteursgruppe finanziell
unterstiitzt werden kénnen. Erist ein wichtiges
nicht-bauliches Instrument zur
offentlichkeitswirksamen Beteiligung. Der
Verfligungsfonds im Programm ,,Sozialer
Zusammenhalt“ speist sich zu 100 % aus
Stadtebaufordermitteln.

Beziiglich gesetzlicher Vorgaben zur kommu-
nalen Warmeplanung oder auch zu Transfor-
mationsstrategien fiir die Umstellung der
Wadrmeerzeugung auf erneuerbare Energietrager
ist die kleine Mittelstadt Bad Salzungen gut

gewappnet. Stadtumbau wurde hier entspre-
chend gesamtstddtischer und teilraumlicher
Entwicklungskonzeptionen konsequent
umgesetzt. Mit starken Partnerinnen und
Partnern der Wohnungswirtschaft und der
sozialen und technischen Infrastruktur hat die
Stadtverwaltung eine vertrauensvolle Arbeits-
atmosphdre aufgebaut. In der Kernstadt gibt es
ein Fernwarmesystem, das vor allem die beiden
DDR-Wohnbaugebiete ,,An den Beeten* und
»Allendorf“ versorgt. Die durch Riickbau von
nicht mehr nachgefragten Wohnungen und
energetischen Sanierungsmafnahmen an den
Gebauden bedingten Verbrauchsreduzierungen
sollen in den ndachsten Jahren durch Nachver-
dichtung des Netzes — beispielsweise im
Bereich der Innenstadt sowie durch Anschluss
der neuen Gebaude auf der Abrissflache des
geplanten Gartenstadtplateaus — ausgeglichen
werden. Zudem belegt die Transformations-
strategie der TEAG eine stufenweise Umstellung
der Energieerzeugung auf nahezu 100 %
erneuerbare Primdrenergietrdager bis zum Jahr
2040. Dabei werden auch Abwdrme produzie-
rende Firmen im Umfeld sowie zusatzliche
regenerative Energiequellen einbezogen.
Ferner gibt es in Bad Salzungen bereits fiir
zahlreiche Stadtteile energetische Quartiers-
konzepte, welche mittels der KfW-432-
Programmforderung ,,Energetische Stadt-
sanierung“ bereits seit 2012 erarbeitet wurden.
Mit deren Umsetzung sind vorbildhafte
Voraussetzungen fiir die Warmewende erfiillt,
um auf kommunaler Ebene beispielgebende
Wirkung zu entfalten. In Bezug auf die
umzusetzenden Gartenstadt-Entwicklungs-
konzepte stellt sich sowohl auf dem Allendorfer
Plateau in Bad Salzungen als auch im Rahmen
der Landesgartenschau in Leinefelde die Frage,
wie stadtebauliche und soziale Kontrastlagen
mit dem Umfeld verringert und Investorinnen
und Investoren fiir die Umsetzung der
anspruchsvollen Planung gewonnen werden
konnen. Denn nur so kann perspektivisch eine
Mischung von Wohnqualitdten und sozialen
Strukturen und damit die Imageaufwertung der

107



Plattenbauquartiere mit den Gartenstadt-
elementen gelingen.

Mit dem Blick in die Zukunft gerichtet geht der
Stadtumbau in eine neue Phase und hat weiter-
hin viele Herausforderungen zu meistern. Das
erfordert unter anderem auch eine Aktualisie-
rung der Forderrichtlinien und Mut, Neues
auszuprobieren.

Im Jahr 2023 ist eine neue Stadtebauférder-
richtlinie auf Landesebene in Kraft getreten,
welche auch die Férderkonditionen der neuen
EFRE-Periode bis zum Jahr 2027 regelt.4 Die
Inanspruchnahme von Stadtebaufordermitteln
mit 100 % Forderquote fiir die Sicherung von
Gebduden in Zella-Mehlis und Arnstadt
argumentiert die Notwendigkeit einer
Weiterfiihrung der gerade vom Bund evaluier-
ten Sonderkonditionen fiir die neuen Lander.s°
Auch wenn sich die Erreichung der Riickbau-
ziele entsprechend lokaler ISEKs,
hauptsdchlich durch die Unterbringung
Kriegsgefliichteter seit 2014/2015 und erneut
ab 2022, verzogerte, zeigen die
Vorausberechnungen des TLS fast
flachendeckend einen weiteren Nachfrage-
riickgang.s5! In einigen Plattenbaugebieten sind
die Leerstandsquoten bereits wieder auf
betriebswirtschaftlich bedrohliche Niveaus fiir
die Wohnungsunternehmen gestiegen. So

49 TMIL (2023 a): Richtlinie zur Férderung stadtebaulicher Mafinahmen.
Online: https://infrastruktur-
landwirtschaft.thueringen.de/fileadmin/Bau/Staedtebau/Staedtebau
foerderung/Foerderrichtlinien_Formulare_TH/Thueringer_Staedtebau
foerderichtlinie_2023-2027.pdf, letzter Aufruf: 24. November 2023

50 Art. 5 Abs. 5 in BMWSB (2022): Verwaltungsvereinbarung
Stddtebaufoérderung 2022. Online:
https://www.staedtebaufoerderung.info/SharedDocs/downloads/DE/
Grundlagen/VV2022.pdf?__blob=publicationFile&v=s5, letzter Aufruf:
13. Dezember 2023

st Beispielsweise wird sich die Zahl der Privathaushalte in Thiiringen im
Zeitraum von 2022 bis 2042 um 7,3 % verringern, vgl. TLS (2023):
Pressemitteilung 236/2023 vom 3. November 2023: Riickgang der
Zahl der Privathaushalte bis 2042. Online:
https://www.statistik.thueringen.de/presse/2023/pr_236_23.pdf,
letzter Aufruf: 13. Dezember 2023

52 In der Werkstatt im Juni 2023 wurden Quartiere aus den Stadten
Altenburg, Artern, Bad-Lobenstein und Roleben-Wiehe behandelt. In

besteht fiir die lokalen Akteurinnen und
Akteure hdufig die Herausforderung, wie diese
Quartiere zukunftsfahig weiterentwickelt
werden konnen. Mit dieser Thematik befasste
sich das im Jahr 2023 seitens der Thiiringer
Baukulturstiftung neu ins Leben gerufene
Format der ,,Mayors Academy*.52

Ebenso wurde die Thiiringer Wohnungsbau-
forderrichtlinie grundlegend liberarbeitet.53
Dass beide Forderungen gut kombiniert werden
konnen, zeigt das Fallbeispiel in Arnstadt.

Im Hinblick auf die kommunale Warmewende
meldeten fast alle Befragten zuriick, dass es so
viele Expertinnen und Experten gar nicht geben
kann, um damit alle Stadte mit iiber 25.000
Einwohnenden kompetent beraten zu kénnen.
Hier sollte seitens des Bundes noch eine
Losung gefunden werden.

Auch fiir den Abschluss von Stadtebauférder-
mafinahmen ergibt sich im Dialog mit dem
Bund und den anderen Landesvertretenden der
Hinweis, dass insbesondere die grof¥flachig
abgegrenzten innerstadtischen
Sanierungsgebiete mit ihren komplexen
Aufgabenbereichen nicht mit derim BauGB
eingefiihrten Frist von 15 Jahren zu bewdltigen
sind.s54

der Academy sind bereichernde Erkenntnisse fiir die Arbeit vor Ort
entstanden, vgl. Stiftung Baukultur Thiiringen (2023): Mayors*
Academy — Kleine Grosiedlungen — Quartiere ohne Eigenschaften?
Online: https://baukultur-
thueringen.de/getmedia.php/_media/sbk/202309/6868vo-orig.pdf,
letzter Aufruf: 13. Dezember 2023

53 TMIL (2023 b): Richtlinie zur Férderung des bezahlbaren Wohnens im
Freistaat Thiiringen fiir die Programmjahre 2023 bis 2025. Online:
https://infrastruktur-
landwirtschaft.thueringen.de/fileadmin/Bau/Wohnungsbau/Richtlini
e_Wohnungsbaufoerderung_2023_2025.pdf, letzter Aufruf:
13. Dezember 2023

54 BMWSB (2023): Werkstattgesprach ,,Abschluss von
Stadtebauforderungsmafinahmen®. Online:
https://www.staedtebaufoerderung.info/SharedDocs/downloads/DE/
Programme/Programmuebergreifend/231115_Abschluss_Staedtebauf
oerderungsmassnahmen_Flyer.pdf, letzter Aufruf: 13. Dezember 2023
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https://www.staedtebaufoerderung.info/SharedDocs/downloads/DE/Programme/Programmuebergreifend/231115_Abschluss_Staedtebaufoerderungsmassnahmen_Flyer.pdf
https://www.staedtebaufoerderung.info/SharedDocs/downloads/DE/Programme/Programmuebergreifend/231115_Abschluss_Staedtebaufoerderungsmassnahmen_Flyer.pdf
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Abb. 84: Datenauswertung.
Quelle: Begleitforschung/GRAS
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Methodik und Datenbasis

Quellenbasis fiir die Auswertungen und
qualitativen Einschdtzungen waren
hauptsdchlich das Thiiringer Landesmonitoring,
die Stadtumbau-Bereisungen, die Ergebnisse
der Stadtumbau-Konferenzen und der

D1 Thiiringer Landesmonitoring

Die Datenerfassung des Landesmonitorings ist
auf die spezifischen Informationsbediirfnisse
der Kommunen und des Thiringer Ministeriums
fur Infrastruktur und Landwirtschaft (TMIL)
zugeschnitten und liefert vergleichbare
Entwicklungen von der Gesamtstadt und den
Monitoringgebieten sowie zeitreihenbasierte
Erkenntnisse, welche unter anderem zur
Wirkungsbeobachtung und Erfolgskontrolle
umgesetzter Fordervorhaben ausgewertet
werden.

Das Landesmonitoring wurde vor nunmehr tiber
20 Jahren als lernendes Programm mit
ressortiibergreifender Beobachtungs-
perspektive angelegt. Experten fiir einzelne
Fachbereiche Stadtplanung, Sozialstruktur,
Beteiligung, Wohnungswirtschaft oder auch
technischer Infrastruktur arbeiten als Mitglieder
der Arbeitsgruppe innerhalb der
Begleitforschung zusammen und ordnen die
Ergebnisse in den komplexen Zusammenhang
der Stadtentwicklungsprozesse ein. Die
Arbeitsgruppe fungiert in enger Abstimmung
mit dem fiir Stadtebauforderung,
Quartiersentwicklung und Schulbauférderung
zustdandigen Referat im TMIL als Beraterinstanz,
Informationsquelle, Organisations- und
Moderationsteam sowie als
Vermittlungsagentur zwischen dem Freistaat
und den Kommunalverwaltungen. Ein grof3er
Vorteil dieses interdisziplindren Ansatzes ist
ein ressortiibergreifender Blick, welcher

Transferveranstaltungen ,,Zusammen denken —
gemeinsam handeln® sowie weitere Vor-Ort-
Begutachtungen und Experteninterviews mit
lokalen Akteurinnen und Akteuren.

themenabhdngig auch Handlungsbedarfe fiir
ressortiibergreifende Abstimmung aufzeigt.

Hauptdatenlieferant des Thiiringer
Landesmonitorings sind die 42 Monitoring-
kommunen, welche als ehemalige Pilot-
kommunen mit der Teilnahme am Stadtumbau-
Ost-Wettbewerb im Jahr 2002 erstmals
integrierte Stadtentwicklungskonzepte fiir die
Entwicklung ihrer Stadtgebiete erstellt hatten.
Diese lieferten jahrlich kommunale Daten aus
Sicht der Stadtverwaltung, den Wohnungs-
unternehmen oder auch den Stadtwerken —
zuletzt flir das Erfassungsjahr 2022 — fiir die
Gesamtstadt und insgesamt {iber

200 Monitoringgebiete. Mit diesen Daten
konnen gruppierte Auswertungen zum Beispiel
nach StadtgrofRenklassen oder Gebietstypen
(Altstadt, Griinderzeit, DDR-Wohnungsbau und
Sonstige) vorgenommen werden.

Die grof3e Starke des Thiiringer Landes-
monitorings liegt in den mittlerweile langjdhrig
aufgebauten Zeitreihen und der parallelen
Betrachtung verschiedener raumlicher Ebenen
(Monitoringgebiet, Gesamtstadt, Kreis,
Thiiringen, neue Bundeslander und
Deutschland). Denn neben den kommunalen
Datenlieferungen der Monitoringbeauftragten
werden weitere Daten aus verschiedenen
Quellen in den sogenannten Stadtumbau-
Datenpool beim Thiiringer Landesamt fiir
Statistik eingespeist.
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Der Bericht basiert auf folgenden Daten:

Arbeitslose und SGB-II-Empféanger).

(TLVWA).

regelmaBig zur Verfiigung gestellt werden.

Von den 42 Monitoringkommunen wurden die Daten fiir das Jahr 2022 auf Basis der
Indikatoren des Vorjahres (jeweils fiir die Gesamtstadt und die Monitoringgebiete) erfasst.
Das TLS schrieb die Zeitreihen von Indikatoren, fiir die es bereits in den vergangenen
Jahren Daten zur Verfiigung stellte, bis 2022 fort. Daten fiir die 42 Monitoringkommunen
mit Gebietseingliederungen konnten auf den neuen Gebietsstand zuriickgerechnet
werden, um Briiche in den Zeitreihen zu verhindern. Die letzten relevanten
Gebietsveranderungen erfolgten zum 1. Juli 2021 in Eisenach (Eingliederung der bis dahin
kreisfreien Stadt in den umliegenden Wartburgkreis) sowie am 1. Juli 2023 (Auflésung und
Eingliederung des Ortsteils Hollenbach nach Miihlhausen).

Die Bundesagentur fiir Arbeit liefert jahrlich Spezialauswertungen zu den

42 Monitoringkommunen (sozialversicherungspflichtige Beschiftigte mit Pendlerstatus,

Relevante Angaben aus den programmspezifischen Abfragesystem des Bundes (eBl und
eMo) fiir die jeweils beantragten GesamtmafSnahmen wurden einbezogen.

Angaben zu Fordermittelrahmen der Stadtebau- und Wohnungsbauférderung sowie der
Schulbaufdrderung kommen vom TMIL sowie vom Thiiringer Landesverwaltungsamt

Ebenfalls wurden Befragungsdaten und Auswertungen der Wohnungsunternehmen des
vtw einbezogen, die vom TMIL (fiir Wohnungsbauforderung zustdandiges Referat)

Schlie3lich werden die Daten des Zensus mithilfe kleinraumiger Gebietsgliederungen
auch auf kleinrdumiger Monitoringgebietsebene ausgewertet. Fiir die Datenauswertung
wurde dies modellhaft erprobt und fiir die Erhebung 2022 so vorbereitet, dass die Daten
wahrscheinlich im Jahr 2024 zur Verfiigung gestellt werden kénnen.

Hierbei ist zu bemerken, dass die Bezeichnung
»,Stadtumbau® zwar aus dem gleichlautenden
ehemaligen Programmtitel der Stadtebau-
forderung entstanden ist, der Stadtumbau
jedoch im Freistaat von Beginn an als
Daueraufgabe einer zukunftsfahigen
Stadtentwicklung verstanden wurde.

Neu hinzugekommene Monitoringgebiete
werden demnach auch vor Malnahmenbeginn
in das Landesmonitoring aufgenommen und bis
einige Jahre nach dem Abschluss beobachtet,
um damit die Wirkung umgesetzter
Fordervorhaben im Gebiet (zum Beispiel auch
im Sinne verdanderter Einwohnerstrukturen)
bewerten zu kdnnen.

Der Indikatorenkatalog wird bedarfsgerecht
angepasst, um beispielsweise veranderte
Forderprogrammatiken oder das kommunale
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Handeln gegeniiber neuen Herausforderungen
zu erfassen. Dabei wird auf eine
Datenharmonisierung der verschiedenen
Quellen geachtet, um eine aufwandige
Doppelerfassung zu vermeiden. Im Zuge der
Einfiihrung des elektronischen Monitorings des
Bundes (eMo) im Jahr 2013 war die Thiiringer
Arbeitsgruppe Begleitforschung beispielsweise
zum Expertengremium geladen und konnte
konstruktive Vorschldage aus dem bis dahin
gesammelten Erfahrungsschatz einbringen. Ab
2014 wurde dann das Thiiringer Indikatorenset
angepasst, und die im eMo erfassten
Kommunaldaten werden {iber das
entsprechende Portal des Bundes abgerufen.

In Sachen Monitoring ist der Freistaat
Thiiringen demnach vorbildlich aufgestellt und
hat damit immer gute Argumentationshilfen



sowohl auf Landes- als auch auf Bundesebene.
Die Kommunen haben die Vorteile des
Monitorings ebenso schadtzen gelernt und

Kommunale Datenerfassung und Datenriicklauf

Die kommunale Datenerfassung zum
Landesmonitoring erfolgte wie in den Vorjahren
per Excel-Erfassungsbogen mit integrierten
Priifspalten, um Plausibilitatsfehler zu
vermeiden oder mit elektronischen Datenbank-
systemen, in denen das neue Indikatorenset
integriert wurde.ss Der Indikatorenkatalog fiir
das Erfassungsjahr 2022 wurde gegeniiber
2021 nicht geandert, weil mit dem
Erfassungsjahr 2023 wieder eine grofiere
Anpassung des Indikatorenkataloges ansteht.
Vor der Einlesung in den zentralen Datenpool
beim TLS wurden die Daten nochmals auf
Plausibilitat gepriift und in Abstimmung mit
den Kommunen korrigiert. Die inhaltliche
Richtigkeit dieser Daten liegt weiterhin in der
Verantwortung der Kommunen. Nach wie vor
schwierig bleibt eine Generierung von
plausiblen Haushaltszahlen und -gréf3en sowie
zuverldssigen Werten fiir (marktaktiven)
Leerstand, vor allem fiir private
Gebdudebestdande, welche jedoch mit dem
Zensus wieder auf einen einheitlichen
Erfassungsstand gebracht werden. Sofern
innerhalb des Berichts externe Informationen
oder Quellen verwendet wurden, wird an den
entsprechenden Stellen gesondert darauf
hingewiesen. Der vom TLS aufgebaute
Datenpool stellt allen am Monitoring
Beteiligten Auswertungsmaoglichkeiten zur
Verfligung. Passwortgeschiitze Zugange und

s5 Urspriinglich wurde den Kommunen die Software ,,KOMSTAT* zur
Verfiigung gestellt, die von der damaligen Firma IAC in enger
Abstimmung mit dem Ministerium und der Begleitforschung
entwickelt wurde. Auch nach zwischenzeitlichen
Firmenneugriindungen und vielfdltigen Softwareneuentwicklungen
bestand die Aussicht, die Aktualisierungen von den jeweiligen
Firmenanbietern integrieren zu lassen. Das hat den Vorteil, die
Datenabgabe in Form einer CSV-Datei direkt aus dem
kommunalinternen (und meist auch GIS-gestiitzten)
Monitoringsystem exportieren zu kdnnen. Fiir die Datenerfassung

benotigen diese nicht zuletzt fiir ihre ISEK-
Fortschreibungen, Forderantrdge oder eben im
Sinne von Zielerreichung und Erfolgskontrolle.

abgestufte Nutzerrechte sichern auch weiterhin
die Aspekte des Datenschutzes.

In den vergangenen Monitoringberichten wurde
festgestellt, dass aufgrund unterschiedlicher
Erfassungsmethoden die Daten des TLS in
einigen Fallen von den Daten der Kommunen
abweichen. Beim Vergleich der
gesamtstddtischen Daten der Kommunen
werden deshalb die TLS-Daten zugrunde gelegt.
Sind Monitoringgebiete in Relation zu ihrer
Gesamtstadt zu betrachten, werden hierbei die
kommunalen Daten verwendet, um in sich
stimmige Datenwelten zu gewdhrleisten.

Fiir das Erfassungsjahr 2022 gab es keine
Gebietsabgdnge, aber einen Gebietsneuzugang
in Miihlhausen: ,,Griiner Korridor“. Somit
wurden 205 Monitoringgebiete in den

42 Monitoringkommunen beobachtet.

In der Bilanz der Riicklaufbetrachtung ist zu
erkennen, dass sich der indikatorenbasierte
Datenriicklauf seit 2002 vervielfachte (vgl. Abb.
85). Die Datenbefiillung konnte von 20 % auf
Ebene der Gesamtstadt und 15 % auf Ebene der
Monitoringgebiete im Jahr 2002 auf rund 80 %
auf beiden Ebenen im Jahr 2017 gesteigert und
seitdem auf diesem Niveau gehalten
beziehungsweise sogar noch leicht gesteigert
werden.s¢ Jahrliche Datenlieferungen kommen

unterstiitzte die Firma ,,Kompetenzteam-GIS* in den letzten Jahren
die meisten dieser Kommunen mit der Software ,,Stadtanalyst®.

56 Mit (iber 80 % indikatorenbasierter Riicklaufquote als jahrliche
Datenbasis mit diesem themenbreiten Erfassungsansatz fiir 42
Monitoringkommunen und iber 200 Monitoringgebieten entfaltet das
Thiiringer Landesmonitoring bundesweit Vorbildwirkung. Die
personlichen Gesprdache mit den Monitoringbeauftragten belegen
allerdings, dass mit dieser Riicklaufquote auf Basis des aktuellen
Indikatorensets ein Maximalniveau erreicht zu sein scheint.
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von allen 42 Monitoringkommunen. An dieser thematischer Erfassungsbereiche strukturell

Stelle wird allen aktiven Monitoring- begriindet, das heif3t, dass zum Beispiel
beauftragten ein groRer Dank ausgesprochen. gewisse Datenabfragen (zum Beispiel von

Im Jahr 2022 gab es lediglich einen minimalen externen Akteurinnen und Akteuren) in
Riickgang, der nachweislich mit personellen einzelnen Kommunen bislang nicht eingerichtet
Engpdssen beziehungsweise fehlenden werden konnten und mit vertretbarem Aufwand
Arbeitsiibergaben im Rahmen des auch kiinftig nicht eingerichtet werden kdnnen.

Generationenwechsels begriindet werden kann.  Wenn die Monitoringanforderungen nicht mehr
neben den Kernaufgaben erledigt werden

Nachdem im Zuge der Aktualisierungen des konnten, wurde nicht selten forderfdhige,

Datenerfassungsbogens die riicklauf- externe Unterstiitzung fiir die Datenerfassung

schwachen Indikatoren reduziert wurden, sind beauftragt.

verschiedenartige Liicken bestimmter

Abb. 85: Entwicklung der indikatorenbasierten Riicklaufquote auf Ebene der Monitoringkommunen und auf
Monitoringgebietsebene von 2002 bis 2022 [%].
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Quelle: TLS, © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: GRAS

Das Engagement der Kommunen ist nicht nur systematische Fehlerquellen aufgezeigt
durch den Datenriicklauf spiirbar, sondern werden. Es wird dringend angeraten, diesen
auch anhand der Riickmeldungen, die wahrend  Dialog beizubehalten beziehungsweise sogar
der Erhebungsphase beziehungsweise im Zuge  auszubauen, denn die verschiedenen

der Plausibilitatskontrolle von Mitarbeiterinnen  Datenerfassungsprobleme (wie zum Beispiel

und Mitarbeitern der Kommunen gegeben die Aggregation von Gesamtstadtdaten nach
wurden. Durch den Erfahrungsaustausch mit Gebietseingliederungen) betreffen viele
Monitoringbeauftragten anderer Monitoring- Kommunen und einige haben dafiir bereits
kommunen konnten Méglichkeiten und tibertragbare Methodiken gefunden. Am
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effektivsten konnten bestehende Probleme in
der Vergangenheit telefonisch mit den richtigen
Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartnern
gelost werden. Diese Moglichkeit soll auch in
Zukunft genutzt werden.

Die drei Riicklaufspitzenreiter fiir das
Erfassungsjahr 2022 waren wie 2021 die
Monitoringkommunen Eisenberg,
Schmalkalden und Leinefelde-Worbis (vgl. Abb.
86). Leinefelde-Worbis ist die federfiihrende
Kommune fiir das Landesmonitoring und
entfaltet seit Beginn auch in stadtebaulicher
Hinsicht entsprechende Vorbildwirkung. Auf
den weiteren Rangen folgen Gemeinden, die
auf beiden Ebenen iiber 9o % Ausfiillquote
erreichten. Darunter befindet sich — neben
weiteren kleineren Stadten — mit Rositz auch

die kleinste Monitoringgemeinde, was zeigt,
dass Datenverfiighbarkeit und kontinuierliche
Zielkontrolle nicht in erster Linie von der
Stadtgrofie abhdngen, sondern von der
Stadtleitung, die die Wichtigkeit des
Kommunalmonitorings als verantwortungs-
bewusste Aufgabe wahrnimmt und
diesbeziiglich auch personelle Kapazitaten fir
die Bearbeitung sicherstellt. In den meisten der
riicklaufstarken Monitoringkommunen
betreuen langjahrig zustandige
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter das
Monitoring, die sowohl vom stadtplanerischen
als auch vom statistischen Gesichtspunkt den
notwendigen Uberblick haben und die Daten
ebenso fiir kommunale Zwecke intensiv nutzen.
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Abb. 86: Datenriicklauf der Monitoringkommunen fiir das Erfassungsjahr 2022 [%], absteigend sortiert nach Riicklaufquote

Gesamtstadt.
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Die Griinde fiir einen geringen Riicklauf sind
vielfdltig. Das Spektrum reicht von personellen
Kapazitatsengpdssen bei den kommunalen
Verwaltungen bis hin zur Nichtverfiigharkeit
von bestimmten Daten. In Einzelfallen fiihrte
Krankheit oder der Renteneintritt langjdhriger
Monitoringbeauftragter ohne Nachfolge
beziehungsweise Arbeitsiibergabe bei den
Kommunen dazu, dass voriibergehend weniger
Daten bereitgestellt werden konnten. Deshalb
wird hier nochmal appelliert, dass die
Monitoringkommunen gemaf3 ThStBauFR mit
dem Erhalt von Stadtebaufordermitteln

verpflichtet sind, aktivan dem fiir die
Wirkungsbeobachtung durchgefiihrten
Landesmonitoring teilzunehmen sowie dem
Bund und dem Freistaat Thiiringen als
Fordermittelgeber die hierfiir notwendigen
Daten zur Verfiigung zu stellen.57 Den
Kommunen mit (temporéar) unzureichenden
Personalkapazitaten wird empfohlen, sich tiber
Moglichkeiten der Finanzierung des Aufwandes
flir Monitoringaufgaben zu informieren
beziehungsweise sich in den
Erfahrungsaustausch mit den anderen
Monitoringkommunen zu begeben.

D2 Stadtumbau-Besuche und Experteninterviews

Grundlage der Fallbeispiele waren die Vor-Ort-
Begutachtungen und Akteursgesprdche im
Rahmen der Stadtumbau-Bereisung, bei der
alle 42 Thiiringer Monitoringkommunen im
Zeitraum von 2016 bis 2021 unter anderem mit
Vertreterinnen und Vertretern des TMIL sowie

B1 Zella-Mehlis am 14. Juli 2021
B2 Arnstadt am 14. August 2017
B3 Erfurt am 19. August 2019

B4 Bad Salzungen am 10. Juni 2020

57 TMIL (2023 a): ThStBauFR — Richtlinie zur Férderung stadtebaulicher
MaBnahmen, Punkt 7 — Wirkungsbeobachtung/Controlling, Online:
https://infrastruktur-

des TLVWA besucht wurden. Die Ergebnisse
wurden themenfokussiert protokolliert. Die in
dieser Ergebnisdokumentation betrachteten
Thiringer Kommunen wurden zu folgenden
Terminen bereist:

landwirtschaft.thueringen.de/fileadmin/Bau/Staedtebau/Staedtebau
foerderung/Foerderrichtlinien_Formulare_TH/Thueringer_Staedtebau
foerderichtlinie_2023-2027.pdf, letzter Aufruf: 24. November 2023
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Weitere Informationen dazu sind in der
Broschiire ,,Wie Stadte ihre Zukunft gestalten —
Wegweisende Projekte aus der Thiiringer
Stadtentwicklung® dokumentiert.s8

Arbeitsgruppe Begleitforschung
leitfadengestiitzte Experteninterviews vor Ort,
telefonisch und per Videokonferenz mit
folgenden ausgewdhlten lokalen Akteurinnen

und Akteuren durchgefiihrt:
Zur qualitativen Vertiefung und aktualisierten

Bestandsaufnahme wurden seitens der

Kapitel Zella-Mehlis
Richard Rossel (Biirgermeister der Stadt Zella-Mehlis) am 6. Oktober 2023 in Zella-Mehlis.

Patrick Rusch (Stadtverwaltung Zella-Mehlis, Fachdienst Bau und Stadtentwicklung) und
Jacqueline Quaas (extern beauftragtes Stadtplanungsbiiro Quaas) am 5. Oktober 2023 in Zella-
Mehlis.

Anne Schlegel (Stadtverwaltung Zella-Mehls, Fachdienst Stadtmarketing, Freizeit und Tourismus)
per Videokonferenz am 18. Oktober 2023.

Kersten Mey (Geschéftsfiihrer der SWG) am 5. Oktober 2023 in Zella-Mehlis.

Susann Renner (Bewohnerin und Inhaberin des Hotels Waldmiihle) am 5. Oktober 2023 in Zella-
Mehlis.

Kapitel Arnstadt

Elke Herger (Stadtverwaltung Arnstadt, Leiterin der Abteilung Stadtplanung, Amt fiir
Stadtentwicklung) und Miklos Szatmari (Stadtentwicklung Arnstadt, Leiter des Amtes fiir
Stadtentwicklung/Stadtplanung, Umwelt, Griin und Forst) am 6. November 2023 in Arnstadt.

Mario Horold (kaufmédnnischer Vorstand der Vereinigten Wohnungsgenossenschaft Arnstadt von
1954 €G) am 6. November 2023 in Arnstadt.

Detlef Moller (Geschéftsfiihrer der Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Arnstadt mbH (WBG)) am
6. November 2023 in Arnstadt.

Kapitel Erfurt

Anke Hollein (Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung, Abteilung Stadterneuerung,
Fordermittel) am 7. November 2023 in Erfurt.

58 TMIL (2021): Wie Stadte ihre Zukunft gestalten — Wegweisende
Projekte aus der Thiiringer Stadtentwicklung. Onlineversion:
https://infrastruktur-
landwirtschaft.thueringen.de/fileadmin/Bau/Staedtebau/Staedtebau

foerderung/Publikationen/2021_12_20_Broschuere_Wie_Staedte_ihr

e_Zukunft_gestalten/tmil-broschuere-staedte-zukunft-barrierearm-
klein.pdf, letzter Aufruf: 29. November 2023
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Katrin Liebsch (Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung, Abteilung Stadterneuerung,
Bereichsleiterin Fordermittel) am 7. November 2023 in Erfurt.

Jens Eichenberg (Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung, Bereichsleiter Stadtebauassessor)
am 7. November 2023 in Erfurt.

Oliver Gerbing (Quartiersmanager Fordergebiet Sozialer Zusammenhalt Magdeburger Allee,
BiiroSoziale) am 7. November 2023 in Erfurt.

Kapitel Bad Salzungen

Erik Neumann (Stadtverwaltung Bad Salzungen, Klimaschutzmanager) am 15. September 2023 in
Bad Salzungen.

Peggy Senf (Stadtverwaltung Bad Salzungen) per Telefon am 26. Oktober 2023.
Gitta Steinke (DSK GmbH-Weimar) per Telefon am 16. November 2023.
Nancy Stietzel (Stadtverwaltung Bad Salzungen) per Telefon am 16. November 2023.

Enrico Volkmar (TEAG) per Telefon und E-Mail am 8., 11. und 14. November 2023.
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