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1. EINFUHRUNG

1.1 Aufgabenstellung

Die Stadt limenau sieht sich nach den jlingeren Eingemeindungen in der Verpflichtung, die weitere
Siedlungsentwicklung fir Wohnbauland zukunftsorientiert zu strukturieren. Dazu soll die Ausgangs-
lage in den neuen Ortsteilen festgestellt, der Bedarf fir die Gesamtstadt ermittelt und die Benennung
prinzipiell infrage kommender kinftiger Entwicklungsflachen erfolgen.

Dazu soll zunachst im Sinne eines fachlich unabhangigen Gutachtens eine vorlaufende ,Siedlungs-
entwicklungsstudie Wohnen' erarbeitet werden.

1.2 Vorgehensweise

Die Basis der ,Siedlungsentwicklungsstudie Wohnen' ist ein Berechnungsschema des Landesver-
waltungsamtes, wie es auch fir die Aufstellung des bisherigen Flachennutzungsplans der Stadt
lImenau in den Grenzen bis Juni 2018 verwendet wurde. Dieses Berechnungsschema gliedert sich
in zwei Teile, den Wohnungsneubedarf und den Wohnflachenneubedarf.

Die fUr die Parameter notwendigen Werte - bspw. Einwohner mit Erstwohnsitz, Wohnungsbestand -
werden, soweit verfligbar, statistischen Daten enthommen. Sogenannte Sekundardaten wie bspw.
Freizeitwohnungen oder Baullicken sind durch Zuarbeiten und geeignete Abschatzungen sowie

! Stadt llmenau — Flachennutzungsplan, rechtswirksam seit November 2017
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durch die Befragung von Ortsteilblrgermeistern, z. T. mit Ratsmitgliedern, orientierenden Ortsbe-
sichtigungen und Recherchen verifiziert.

Erganzend zum Berechnungsschema werden potenzielle Flachen, die entweder bereits ausgewie-
sene Reserveflachen sind oder grundsatzlich fur eine weitere Siedlungsentwicklung in Betracht kom-
men, benannt. Sie werden in der kommenden Flachennutzungsplanung naher zu prufen sein.

2. WOHNBAUFLACHENBEDARF

2.1 Ausgangssituation der Bedarfsbetrachtung

Der Wohnungsmarkt gehort zu den Bereichen, die besonders stark von demografischen Entwick-
lungen beeinflusst werden. Insbesondere sind die Bevolkerungszahl und die Struktur der Haushalte
zu nennen. Wahrend in den vergangenen Jahrzehnten bei der Ausweisung von Wohnbauflachen
die Bedarfsdeckung flir eine wachsende Bevdlkerung im Vordergrund stand, in jungeren Jahren
erganzt um Flachenanspriiche aus einem gesteigerten Bedarf pro Person, wird in Zukunft vor allem
der demografische Wandel mit seinen Auswirkungen pragend sein.

Auch in limenau ist die Bevdlkerungszahl absehbar riicklaufig, wenngleich nach den aktuellen Prog-
nosen im thiringenweiten Vergleich eher in moderatem Umfang. Ein Ausgleich durch Wanderungs-
gewinne ist nicht zu erwarten.

Hinzu kommen die Veranderungen im Altersaufbau der Bevélkerung hin zum Uberwiegen der &lte-
ren Jahrgange. Hier folgt llmenau dem bundesweiten Trend. Vor allem die Gruppe der lber 65-
Jahrigen nimmt im lim-Kreis von 2014 bis 2035 um rund 5.000 Personen zu. Besonders Haushalte
alterer Menschen fallen am Wohnungsmarkt ins Gewicht, da sie, nachdem Kinder ausgezogen sind
oder der Partner verstorben ist, zum GroRteil in ihren gro3en (Familien-) Wohnungen verbleiben.
Sie nutzen mehr Wohnflache pro Kopf als jingere Haushalte, da sich ein Umzug 6konomisch nicht
lohnt und die Bewohner das angestammte Wohnumfeld nicht verlassen kénnen oder wollen. Dies
fuhrt dazu, dass mittlere und altere Haushalte fur die nachsten 10 bis 15 Jahre grofse Wohnungen
‘blockieren’.

Nach einer Studie des Kompetenznetzwerks Wohnen ist die Wohnungswirtschaft daran interessiert
ihre Wohnbestande langfristig so attraktiv zu gestalten, dass altere Menschen auch bei zunehmend
eingeschrankter Mobilitat in ihrer Wohnung bleiben kdnnen. Von daher missen quantitativ gesehen,
die neuen Wohnformen fiir Altere (iberwiegend ber Anpassungs- bzw. Umriistungsmafinahmen im
Bestand realisiert werden.?

In der Stadt lImenau ist als spezieller értlicher Faktor die Technische Universitat mit ihren besonde-
ren studentischen Effekten in die Bedarfsermittlung der kinftigen Wohnbauflachen mit einzubezie-
hen.

In Hinblick auf die langerfristige stadtebauliche Entwicklung, die der Flachennutzungsplan vorberei-
ten soll, erstreckt sich die prognostische Rechnung auf die Zeitspanne von 2020 bis 2035.

2.2 Ermittlung des Bedarfs bis 2035

Aufbau der Bedarfsermittlung

Fir die Bearbeitung wird dasselbe Berechnungsmodell angewandt, welches im Rahmen der Auf-
stellung des Flachennutzungsplanes limenau vor der Kommunalreform vom Landesverwaltungsamt
an die Hand gegeben wurde. Dieses ermittelt ausgehend von einer haushaltsorientierten Prognose
mit Bezug auf einen im Basis- und Prognosejahr anzusetzenden Wohnungsbestand den kiinftigen
Bedarf an Wohnungen. In einem zweiten Schritt werden die sich aus dem Wohnungsneubedarf er-

Neue Herausforderungen durch den demographischen Wandel, Kompetenznetzwerk Wohnen, Dr. Marie-Therese
Krings-Heckemeier, empirica, ohne Jahresangabe, abgerufen im August 2014
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gebenden notwendigen Neuausweisungen von Wohnbauflachen hergeleitet. Dabei sind die vorhan-
denen Reserven im beplanten wie im unbeplanten Bereich wie auch Nachverdichtungspotenziale
anzurechnen.

Zur Bericksichtigung der langfristigen Bedarfsentwicklung der Wohnbauflachen ist es im Sinne ei-
nes nachhaltigen Handelns und gemal der typischen Laufzeit von Flachennutzungsplanen tber
einen Zeitraum von 10 bis 15 Jahren sinnvoll, eine Betrachtung bis zum Jahr 2035 durchzufiihren.
Ausgehend von der abnehmenden Bevolkerung und dem demografischen Wandel sind tiefgreifende
Anderungen absehbar, die auch Auswirkungen auf die wohnliche Nutzung haben werden. Worst
Case ware hierbei die Ausweisung von Bauflachen und in der Folge deren ErschlieRung, die langer-
fristig nicht bendtigt oder auch zu Leerstdnden an anderer Stelle fihren wirden. Zur quantitativen
Abschatzung wird deshalb das Prognoseschema zur Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs auf
das Jahr 2035 ausgerichtet.

Prognostisch wird die Zeitspanne von Ende 2019 nach 2035 betrachtet. Wegen der Lange des Zeit-
raums sowie wegen der daflr nur noch eingeschrankt verfigbaren Daten ist eine zunehmende Un-
sicherheit in die Zukunft hinein unvermeidlich. Die Verwertbarkeit der Prognose wird durch konser-
vative Annahmen abgesichert.

Die nachfolgenden Erlauterungen beziehen sich auf das Berechnungsschema, bestehend aus den
beiden Blattern 'Wohnungsneubedarf’ und ,Wohnbauflachenbedarf' — siehe Seiten 10 und 11. Den
einzelnen Positionen sind Bezugsnummern zugeordnet, z. B. (11). Hierzu werden im anschlieen-
den Text, soweit erforderlich, ndhere Erlauterungen gegeben.

Bevolkerung im Basisjahr 2019

(1) Die Zahl der Bevdlkerung mit Erstwohnsitz im Basisjahr ergibt sich aus der Gemeindestatistik
der Stadt limenau mit Stichtag 31. Dez. 2019. Als Korrektur wurde hiervon die Anzahl der Erst-
wohnsitze in Wochenendhausgebieten oder Gartenanlagen abgezogen, da diese Personen
nicht als Wohnungsbedarfstrager im Sinne der Statistik zahlen.

(2) Zeitweise ansassige Fluchtlinge werden neutral gewertet, da sie in llmenau in normalen Woh-
nungen untergebracht sind und so als Hauptwohner bzw. Wohnbedarfstrager erfasst sind.

(3) Zu Heimen bestehen in limenau zwei Gruppen — Altenwohn- und Pflegeheime sowie Wohn-
heime fur Studierende.

Die Zahl der Personen in Altenheimen beruht auf Angaben der 6rtlichen Institutionen. Dort wur-
den fur llmenau in den Grenzen bis Juni 2018 im Jahr 2019 demnach 387 Personen erfasst.
Die flnf Altenheime in den Ortsteilen Gehren, Grafinau-Angstedt, Langewiesen und Stitzer-
bach hatten 2019 insgesamt 248 Platze.

Der Wert fUr Personen in Studentenwohnheimen der Stadt limenau resultiert aus den Platzen
des Studierendenwerks lImenau. Nach Informationen der TU limenau sind die Studierenden-
zahlen seit dem Wintersemester 2013/2014 (6.692 Studierende) in der Tendenz ricklaufig. Laut
Information des Einwohnermeldeamts sind von den im Wintersemester 2017/2018 insgesamt
5.807 eingeschriebenen Studenten rund 40 % als Erstwohner gemeldet. Hier wird zugrunde
gelegt, dass die 1.661 Wohnheimplatze des Studentenwerks im Basisjahr belegt sind und 40 %
der Studierenden ihren Hauptwohnsitz in [Imenau gemeldet haben, sodass diese bereits in der
Zahl der Bevolkerung mit Erstwohnsitz erfasst sind. Damit ergibt sich ein Ansatz von 664 Stu-
denten in Heimen in der Stadt limenau.

(4) Durch Subtraktion der Zahl der Personen in Heimen sowie in Studentenwohnheimen von der
Bevolkerung mit Erstwohnsitz wird die Zahl der Personen in Privathaushalten ermittelt.

(5) Die Zahl der Privathaushalte ist in der Gemeindestatistik der Stadt liImenau erfasst und wird hier
mit Stichtag 31. Dez. 2019 Gibernommen.

Die durchschnittliche HaushaltsgroRRe wird als Quotient der maflgeblichen Bevdlkerung und der
Zahl der Haushalte ermittelt. Die errechnete GréRe ist mit 1,42 auffallend niedrig. Ubliche Werte
liegen um 1,8 (z. B. im lim-Kreis). Hier wird die hohe Zahl der Studierenden in Ein-Personen-
Haushalten deutlich.
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(6)

(8)

In der Weiterrechnung der Zahl der Privathaushalte ist eine Besonderheit der statistischen Er-
fassung zu beachten. Durch Anderung des Thiiringer Statistikgesetzes wurde ab dem Jahr 2010
eine neue Zahlweise vorgegeben. Demnach werden in der Gemeindestatistik alle Kinder tber
18 Jahren, die im Haushalt der Eltern leben, als eigenstéandiger Haushalt erfasst. Ebenso sind
Personen in Wohngemeinschaften einzeln als Haushalt zu zahlen. Das betrifft ehedhnliche Ge-
meinschaften sowie in llmenau besonders studentische Wohngemeinschaften. Aus diesen Vor-
gaben resultiert ein sprunghafter Anstieg der Haushalte von 2009 auf 2010 in der gemeindlichen
Statistik.

Der Effekt der veranderten Zahlweise wurde in Ricksprache mit dem Einwohnermeldeamt auf
Basis der Erhéhung im Jahr der Umstellung sowie unter Bertcksichtigung der inzwischen er-
fassten Mitglieder in Wohngemeinschaften und eheahnlichen Lebensgemeinschaften bewertet.
In der Bedarfsermittlung zur Aufstellung des zurzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplans
wurden fUr die Stadt limenau und deren damalige Ortsteile Heyda, Manebach, Oberpérlitz, Roda
und Unterporlitz 5.000 Haushalte dieser Art ermittelt. Seit der Kommunalreform gehéren weitere
elf, Uberwiegend landlich gepragte, Ortsteile zur Stadt Iimenau. Es liegt nahe, dass die Zahl der
Untermiet-Haushalte in den neuen Ortsteilen aufgrund einer geringeren Zahl an Studenten,
mehr traditionellen Familienmodellen und den starker Iandlich gepragten Gemeinden nicht li-
near hochgerechnet werden kann. Als Hochrechnung aus der Siedlungsentwicklungsstudie zum
FNP 2017 werden daher 6.000 Untermiet-Haushalte fiir das Basisjahr 2019 als realistisch an-
gesehen. Sie werden von der Zahl der Privathaushalte abgezogen.

Diese Vorgehensweise ist fur die Funktionsfahigkeit des Berechnungsschemas wesentlich. Die-
ses arbeitet grundsatzlich mit der Annahme, dass pro Haushalt eine Wohnung erforderlich ist.
Durch die Zahlweise des Statistikgesetzes zu Haushalten wiirde sich sonst ein stark Giberschatz-
ter Wohnungsbedarf ergeben.

Die Zahl der Zweitwohnsitzhaushalte setzt sich zusammen aus der Zahl der Studenten, soweit
sie nicht als Hauptwohner gemeldet sind, sowie sonstigen Nebenwohnsitzen. Hierbei ist zu un-
terscheiden zwischen der Kernstadt limenau und den Ortsteilen. Die Studenten machen in der
Kernstadt erkennbar den stark Gberwiegenden Teil dieser Gruppe aus. In einigen Ortsteilen gibt
es zwar studentisches Wohnen, aber die Mehrheit der Zweitwohnsitzhaushalte sind sonstige
Nebenwohnsitze. Die Werte stammen aus der Gemeindestatistik der Stadt IImenau.

Von der Zahl der Zweitwohnsitze wird die Anzahl der Zweitwohnsitze in Wochenendhausgebie-
ten und Gartenlagen subtrahiert, da Personen mit Zweitwohnsitz in Wochenendhausgebieten
und Gartenanlagen nicht als Wohnungsbedarfstrager im Sinne der Statistik zahlen.

Im Ergebnis der Berechnung erhalt man die Zahl der Wohnungsbedarfstrager.

Zu der Zahl der Wohnungsbedarfstrager kommt eine Mobilitatsreserve zum Funktionieren des
Wohnungsmarktes hinzu. Diese wird an aktuellen Leerstandsquoten orientiert. Sie liegen in
Schrumpfungsregionen derzeit bei rund 5 %, in Wachstumsregionen bei weniger als 2 %. Im
Abgleich mit Erfahrungen der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften, der ortlichen Immobili-
enmakler und des Monitorings zum ,Stadtumbau Ost’ sowie in Wirdigung des angespannt be-
kannten Wohnungsmarktes in llmenau wird ein Wert von 2,0 % des Wohnungsbestandes im
Jahr 2019 herangezogen.

(10) Der Sollwohnungsbestand ergibt sich durch die Addition der Wohnungsbedarfstrager (8) mit der

Mobilitatsreserve (9). Er betragt 24.123 fir das Jahr 2019.

Bevolkerung im Prognosejahr 2035
(11) Fur die kinftige Grofie der Bevolkerung mit Erstwohnsitz im Prognosejahr steht in Anlehnung

an die 13. koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung (13. kBV) des Bundes und der Lander
die 1. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung (1. rBv) Thuringens zur Verfugung. Hier-
von wird die Zahl der Erstwohnsitze in Wochenendhausgebieten und Gartenanlagen im Basis-
jahr abziglich 10 %, um vorsorglich eine verminderte Zahl an Erstwohnsitzen in solchen Gebie-
ten zu berlcksichtigen, subtrahiert.
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(12) Zeitweise ansassige Flichtlinge werden auch im Prognosejahr neutral gewertet, da sie voraus-
sichtlich auch 2035 in normalen Wohnungen untergebracht waren, also als Hauptwohner erfasst
werden.

(13)Nach Informationen der TU limenau sind die Studierendenzahlen seit dem Wintersemester
2013/2014 (6.692 Studierende) in der Tendenz ricklaufig. Auf Information des Einwohnermel-
deamts sind von den im Wintersemester 2017/2018 insgesamt 5.807 eingeschriebenen Studen-
ten rund 40 % als Hauptwohner gemeldet. Es wird angenommen, dass auch angesichts der
ricklaufigen Studierendenzahlen die 1.661 Wohnheimplatze des Studentenwerks im Progno-
sejahr belegt sind und 40 % der Studierenden ihren Hauptwohnsitz in Imenau gemeldet haben,
sodass diese bereits in der Zahl der Bevolkerung mit Erstwohnsitz erfasst sind. Damit ergibt
sich ein Ansatz von 664 Studenten in Heimen in der Stadt limenau.

Um den Wert der Personen in Altenheimen zu ermitteln, wurde der Anteil der heute Uber 65-
jahrigen, der in Heimen lebt, ermittelt. Dieser Anteil wurde auf das Prognosejahr 2035 mit der
dann zahlreicheren Gruppe der (iber 65-jahrigen hochgerechnet.’

(14) Durch Subtraktion der Zahl der Personen in Heimen sowie in Studentenwohnheimen von der
Bevolkerung mit Erstwohnsitz wird die Zahl der Personen in Privathaushalten ermittelt.

(15) Zur Bestimmung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe im Prognosejahre wurde Bezug auf
eine Publikation des Thiringer Landesamts flr Statistik genommen. Dort wird die Aussage ge-
troffen, dass der Durchschnitt der Haushaltsgréf3e in Thuringen im Zeitraum 2015 bis 2035 um
rund 1,7 % abnehmen wird. GemalR des hier betrachteten Prognosezeitraums (15 statt 20
Jahre) wird der Wert um %4 vermindert, also auf 1,3 %. Da der Anteil der 1-Personen-Haushalte
ausweislich der unterdurchschnittlichen HaushaltsgréRe in limenau bereits heute sehr hoch ist,
muss eine weitere Abnahme zwangslaufig hinter dem Landesdurchschnitt zuriickbleiben. Die
kiinftige Reduzierung wird auf 70 % hiervon vermindert.*

(16) Durch Division der Personen in Privathaushalten mit der durchschnittlichen HaushaltsgréRRe er-
halt man die Zahl der Privathaushalte im Prognosejahr.

(17)Fir die Untermiethaushalte im Prognosejahr wurde der gleiche Abnahmefaktor wie bei der
durchschnittlichen Haushaltsgrof3e herangezogen.

(18) Zuzurechnen ist die Zahl der Zweitwohnsitz-Haushalte. Zu diesen zahlen zu einem grofen Teil
Uberwiegend Studenten, deren Gesamtzahl von 2013/2014 bis 2017/2018 um rund 13 % zu-
rickgegangen ist. Hier wird ein Abschlag von 10 % angesetzt, um vorsorglich eine verminderte
Zahl der Studierenden — als wesentliche Teilgruppe — sowie einen Abnahmeeffekt durch Um-
ziige in die gebauten bzw. zu erwartenden Investorenobjekte fiir diese Zielgruppe zu bertick-
sichtigen.

Hiervon wird die Zahl der Zweitwohnsitze in Wochenendhausgebieten und Gartenanlagen im
Basisjahr abzuglich 10 %, um vorsorglich eine verminderte Zahl an Zweitwohnsitzen in solchen
Gebieten zu berucksichtigen, subtrahiert.

(19) Im Ergebnis der Berechnung erhalt man die Zahl der Wohnungsbedarfstrager im Prognosejahr.

(20) Zu den Wohnungsbedarfstragern kommt eine Mobilitdtsreserve zum Funktionieren des Woh-
nungsmarktes hinzu. Diese wird analog zum Basisjahr 2019 unter der Annahme eines ange-
spannten Wohnungsmarktes auf 2,0 % angesetzt.

(21) Der Sollwohnungsbestand im Jahr 2035 belauft sich danach auf 23.310 Wohnungen.

(22)Im Vergleich zum Basisjahr 2019 wird bis zum Prognosejahr 2035 ein Neubedarf durch Haus-
haltsveranderungen von -813 Wohnungen ermittelt.

Hier wurden die Prognosewerte der 12. kBV zugegriffen, da fiir die 13. kBV noch keine Altersgliederung fir Ilmenau
vorliegt.

Die durchschnittliche Haushaltsgréfe in limenau betragt rund 70 % des Wertes des als Vergleich heranziehbaren
lim-Kreises. Entsprechend wird der Abnahmefaktor auf 70 % reduziert.
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Wohnungsbestand

(23) Zur Ermittlung des Wohnungsbestands in [Imenau stehen zwei Quellen zur Verfugung. Dies
sind zunachst die Wohnungszahlen des Zensus 2011 des Thuringer Landesamts fur Statistik.
Diese fur den Erhebungszeitpunkt sehr belastbaren Zahlen wurden von der Stadt jahrlich fort-
geschrieben und mit den tatsachlichen Wohnungszu- und -abgangen abgeglichen.

Es ist anzumerken, dass bei der Zahl der Wohnungen gewisse Unscharfen nicht auszuschlie-
Ren sind. So ist denkbar, dass sich der Wohnungsbestand undokumentiert durch nicht gemel-
dete Wohnungen, z.B. durch Dachausbau oder Nutzung von bisherigen Nebengebauden ver-
andert hat. Auch Teilungen oder Zusammenlegungen sowie Nutzungsanderungen kommen in
Betracht. Die Effekte werden wegen ihrer Gegenlaufigkeit und unter Beriicksichtigung der Bau-
strukturen in limenau als nicht wesentlich fur die Bedarfsberechnung eingeschatzt.

(24) Von dem Wert des Wohnungsbestands sind nicht bewohnte Wohnungen in verfallenden Wohn-
hausern abzuziehen. Die Ermittlung erfolgte fiir die Ortsteile durch eine Befragung der Ortsteil-
birgermeister und fir die Kernstadt durch eine Betrachtung des Bestands differenziert nach
unterschiedlichen Strukturbereichen sowie Quartieren.

(25) Ebenfalls sind Ferienwohnungen vom verfligbaren Bestand abzurechnen. Fiir die Werte wurden
Informationen der Ortsteilbirgermeister, Zahlen der Ortlichen Tourismusbiros sowie eigene Re-
cherchen im Internet zum &rtlichen Angebot herangezogen.

(26) Die Platze in Wohnheimen fur die Betreuung von Personen werden nicht angerechnet, da diese
bereits im Wert der Bevolkerung mit Erstwohnsitz aufgehen.

(27)Im Ergebnis sind 23.323 Wohnungen (einschliel3lich Leerstand) verfligbar, die in Bezug zum
Sollwohnungsbestand aus dem Basisjahr 2019 gesetzt werden.

(28) Insgesamt ergibt sich so ein Wohnungstiberschuss von -800 Wohnungen, also ein Bedarf in
dieser Hohe.

Anderungen des Wohnungsbestandes fiir 2035

(29) Vom ermittelten Wohnungsuberschuss (in limenau ein Bedarf) ist der Abriss von Geschosswoh-
nungsbau entsprechend der politischen Zielsetzungen abzuziehen.

Ausgehend vom Stadtentwicklungskonzept wurde eine Abrissplanung erstellt, Férderantrage
sowie Bewilligungen liegen zum Teil bereits vor. Damit ist die genaue Zahl des Rlckbaus fixiert.
Hierbei ist anzumerken, dass die Stadt, vor dem Hintergrund des nachgewiesenen akuten Woh-
nungsbedarfs, diese Abrissplane nochmals reflektiert hat. Im Ergebnis soll an dem Vorgehen
festgehalten werden, da sich die in Rede stehenden Wohnungen in einem sehr schlechten Zu-
stand befinden und kaum vermietbar sind. Eine Renovierung wirde die Nutzungsdauer nur
kurzzeitig verlangern und ware damit hochgradig unwirtschaftlich. Parallel zum Abriss wird des-
halb der Bau von Ersatzwohnraum forciert.

Fir den Zeitraum 2021 bis 2025 waren bzw. sind das bereits fixierte Malnahmen zur Aufwer-
tung des Gebietes ,Porlitzer Hohe'. Des Weiteren verfolgt die Stadt bereits schon langer das
Ziel, auch das Wohngebiet ,Am Stollen‘ nach zeitgemafRen Qualitatsanforderungen zu sanieren.
In der Zukunft soll mit der Durchflihrung einer Stadtumbaumalinahme eine Verringerung der
Dichte und eine Verbesserung der Wohnqualitat und des Wohnumfeldes erreicht werden. Um
mdglichst viele Ziel- und Altersgruppen zu erreichen, ist es geplant, ein breit gefachertes Ange-
bot an verschiedensten Wohnformen zu realisieren. Deshalb sind Eingriffe in die strenge Zei-
lenstruktur und somit eine Reduzierung des dortigen Wohnungsbestands absehbar. Zu den ge-
planten MalRnahmen liegt der Stadt bereits ein Konzept (Endbericht zum Stadtumbau 2013) vor.
Darin beinhaltet sind auch Analysen zum voraussichtlich bendétigten Ersatzbedarf bis zum Jahr
2030. Der Bericht zeigt hierzu zwei mogliche Entwicklungsszenarien auf. Szenario 1 geht von
einem Ruickbau von rund 300 WE, Szenario 2 von 608 WE bis zum Jahr 2030 aus. Aufgrund
noch nicht existierender konkreter Zahlen wird ein Mittelwert von 450 WE angenommen. Der
Abriss des Wohngebietes ,Am Eichicht® war bereits langerfristig als stadtebauliches Ziel formu-
liert und ist bis 2035 mit 338 WE zu berlcksichtigen.
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Erganzend ist der Abriss der Wohnblocks am ehemaligen NVA-Heim in Frauenwald zu bertck-
sichtigen. In den vier Gebauden befinden sich insgesamt 84 Wohnungen.

(30) Der sonstige Wohnungsabgang tber den Prognosezeitraum wird als Erfahrungswert durch Ab-
schatzung der bisherigen Wohnungsabgange beurteilt (ca. 8 Wohnungen pro Jahr).

(31) Fur das Wohngebiet ,Am Stollen‘ entsteht ein Ersatzwohnbedarf von etwa 300 WE. Diese Zahl
resultiert aus bereits leerstehenden Wohneinheiten und der Annahme, dass weitere Wohnein-
heiten bis zum Abrissbeginn leergezogen sein werden.

Ersatzbedarf resultiert auch aus dem geplanten Abriss des Wohngebiets ,Eichicht’. Dieses
wurde zwischenzeitlich teilrenoviert, um eine geordnete Weiternutzung auf begrenzte Zeit zu
gewahrleisten. Insgesamt sind jedoch die Bausubstanz geringwertig und auch das Wohnumfeld
und die Nahe zum gegenulberliegenden Industriegebiet als stadtebaulich unglnstig zu bewer-
ten. Ein Ersatzbedarf ist damit absehbar und zu berlicksichtigen. Der Bedarf wird mit der Halfte
der abrissbediuirftigen Wohneinheiten eingestellt.

Fur die Wohnblocks am ehemaligen NVA-Heim in Frauenwald entsteht ein Ersatzbedarf in einer
Hohe von 7 WE.

(32) Es ergibt sich ein Wohnungsuberschuss von -1.956 Wohnungen, also ein Bedarf in dieser Hohe.
(33) Insgesamt besteht ein Wohnungsneubedarf von 1.619 Wohnungen im Prognosejahr.

Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs

In einem zweiten Schritt sind die sich aus dem Wohnungsneubedarf (34) ergebenden notwendigen

Neuausweisungen von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan zu ermitteln.

(35) Wohneinheiten, die durch Wiedernutzung und/oder Bestandsverdichtung auf bebauten Flachen
geschaffen werden, sind von dem ermittelten Wohnungsneubedarf abzuziehen. Dies sind, ge-
rechnet in Wohneinheiten (WE):

a. auf Abrissflachen von verfallenden Wohnungen (WE)

Ausgehend von der Zahl der ermittelten verfallenen Wohnungen wird, da es sich meist um lang-
jahrig ungenutzte Objekte - jedoch in der Ortslage - handelt, tber die Prognosezeit des Flachen-
nutzungsplanes ein Mobilisierungsfaktor von 1/3 angesetzt.

b. auf Abrissflachen von Geschosswohnungsbau (WE)

Zur Bestimmung dieses Werts wurden die geplanten Vorhaben der gro3en Wohnungsbauge-
sellschaften abgefragt, die alleine Uber Flachen dieser Kategorie verfugen. Wegen der Zielset-
zung der Bestandsauflockerung zur Wohnumfeldverbesserung gibt es keine Planungen fir Neu-
bauten auf diesem Flachentyp.

c. Allgemeine Bestandsverdichtung (WE)

Hierunter werden Neubauten zur Nachverdichtung sowie Ausbauaktivitdten in bisher nicht ge-
nutzter Bausubstanz verstanden wie z. B. Ausbau des Dachgeschosses und/oder Nutzung von
Nebengebauden als Wohnraum. Als Erfahrungswert werden hierfiir zunachst die Baufertigstel-
lungen der letzten Jahre herangezogen. Hinzu kommen die nur schwer planerisch prognosti-
zierbaren Aktivitaten privater Investoren. In der Rickschau der jungeren Jahre ist dazu festzu-
halten, dass insbesondere in der Kernstadt immer wieder recht erfolgreich wenig aussichtsrei-
che Flachen aktiviert wurden, oft fur den studentischen Bedarf. Dieser Trend wird mangels Fla-
chen nachlassen - es werden keine weiteren studentischen Wohnprojekte in gréllerem Ausmaf3
in den kommenden Jahren realisiert. Es hat sich gezeigt, dass die grofen Investitionsvorhaben
getatigt sind und die Nachverdichtung relativ gut vorangeschritten ist. Trotzdem wird der Ansatz
der allgemeinen Bestandsverdichtung als rechnerische Auffangposition gesehen - insbeson-
dere flr methodisch kaum fassbare Reserven auf grofen Grundstlicken oder auch fir Wohn-
anteile in Gebieten, die vorrangig anderen Nutzungen dienen wie z. B. in universitatsnahen
Sondergebieten. Fir den Prognosezeitraum des Flachennutzungsplanes wird diese Position mit
rund 20 Wohnungen pro Jahr angesetzt.
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(36) Durch Abzug dieser Flachen erhalt man den bereinigten Wohnungsbedarf (in WE), der flachen-
relevant wird.

(37) Angestrebte Siedlungsdichte: Nach der Stadtgrée und der Struktur wird fir llmenau ein Wert
von 30 WE pro ha angesetzt. Dieser ist fur Stadte mittlerer GréRe (20.000 bis 40.000 Einwoh-
ner) und die limenauer Stadtstruktur angemessen. Der Dichtewert ist als Aggregation von typi-
schen Siedlungsformen, vom Einfamilienhausgebiet bis zum mehrstockigen Geschosswoh-
nungsbau, zu verstehen.’

(38) Der Brutto-Wohnbauflachenbedarf (ha) ergibt sich durch Division des bereinigten Wohnungs-
neubedarfs (WE) mit der angestrebten Siedlungsdichte (in WE/ha).

Vom ermittelten Brutto-Wohnbauflachenbedarf sind folgende Potenziale abzuziehen:

(39) Potenziale auf unbebauten Flachen in Gebieten nach § 34 BauGB (im sogenannten unbeplan-
ten Innenbereich, in ha)

Fir die Kernstadt IlImenau (ohne Ortsteile) kann auf ein Brachflachenkataster Bezug genommen
werden. Dieses wurde im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplans erarbeitet und fir
den Ist-Stand aktualisierend durchgesehen. Damit ist eine genaue Betrachtung der Potenziale
moglich Hier sind 0,6 ha anzusetzen. Fur alle Baulicken kann — trotz eines kurzen Mobilisie-
rungsschubs in den letzten Jahren — von einem weiteren zugigen Abbau nicht ausgegangen
werden.

Die jetzt verbliebenen Liicken bestehen in der Regel schon seit Jahren bis Jahrzehnten, sodass
hier eine Bebauung im Betrachtungszeitraum von funfzehn Jahren (2019 bis 2035) — auch unter
der Annahme eines verknappten anderweitigen Angebotes — nur fiir einen kleinen Prozentsatz
zu erwarten ist. Als aktivierbares Baulandpotenzial wird ein Ansatz von 10 % angenommen.

In den jungeren Jahren hat sich gezeigt, dass Baullcken in gemischten Bauflachen eher fur die
Wohnnutzung als fur Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, entwickelt wer-
den. Daher wird fur Baulicken in gemischten Bauflachen ein Anteil von 2/3 statt 50 % ange-
nommen.

Bei einer rechnerischen Grdlie von 860 m? pro Bauliicke (Grundstlicke von 600 m? zzgl. des
Anteils an offentlichen Flachen) entspricht dies einer Reserve von rund 2,4 ha.

(40) Potenziale auf unbebauten Flachen in Gebieten nach § 30 BauGB (im Geltungsbereich von
Bebauungsplanen)

Fir die Kernstadt limenau (ohne Ortsteile) wurden die rechtsverbindlichen Bebauungsplane
durchgesehen. Hier sind 10,7 ha anzusetzen. Fir die Ortsteile wurde ebenfalls eine Durchsicht
der rechtsverbindlichen Bebauungspléne sowie eine erganzende Betrachtung und Bewertung
vor Ort vorgenommen.

Die tatsachliche Wirksamkeit der Reserven uber den Prognosezeitraum ergibt sich aus dem
Mobilisierungsfaktor. Generell wird unterschieden in Baugebiete, die sich aktuell in Bezug be-
finden oder komplett unbebaut sind, und in altere, Gberwiegend bezogene Baugebiete. Fir Bau-
gebiete im Bezug wird eine Mobilisierbarkeit von 90 % angenommen.

Beispielrechnung zu Einfamilienhausgebieten:

1 ha Brutto-Bauland ergibt unter Berlcksichtigung der ErschlieRung und der Nebenflachen (nach der Bauform rund
30 %) ca. 7.700 m? Netto-Bauland. Hieraus lassen sich bei einer durchschnittlichen GrundstlicksgréRe von 450 m?
17 Bauplatze schneiden. Bei einer Belegungsdichte von 1,2 (zweite Wohnung in jeden 5. Haus) wird so ein Dich-
tewert von 20 Wohneinheiten pro ha erreicht.

Beispielrechnung fiir Geschosswohnungsbau:

1 ha Brutto-Bauland ergibt unter Bertlicksichtigung der ErschlieBung und der Nebenflachen (nach der Bauform hier
rund 20 % wegen verdichteter Bebauung) ca. 8.300 m? Netto-Bauland. Hieraus lassen sich bei einer durchschnitt-
lichen Grundstiicksgrofe von 1.200 m? sieben Bauplatze erzeugen. Bei einer Belegungsdichte von acht Wohnun-
gen in Mehrfamilienhausern wird so ein Dichtewert von 56 Wohneinheiten pro ha erreicht.
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Far Baulicken mit einer erkennbar positiven Nutzungsprognose fur den Betrachtungszeitraum
wird eine Mobilisierbarkeit von 50 % angenommen.

In alteren, Uberwiegend bezogenen Baugebieten wird ein Mobilisierungsfaktor von 10 % ange-
setzt. Dabei wird davon ausgegangen, dass die Uberwiegende Zahl der Grundstiicke in diesen
Gebieten in einem ersten Schub und in kurzer zeitlicher Abfolge bebaut wurden. Solche Grund-
stucke, die auch bisher noch nicht bebaut sind, sind in der Summe erfahrungsgemaf nur schwer
zu mobilisieren.

Auch hier wird in gemischten Bauflachen, ausgehend vom Trend die jungeren Jahre, der Anteil
der kunftigen Wohnnutzung mit einem Anteil von 2/3 statt 50 % angenommen.

In der Summe wurden 12,4 ha an wohnbaulich nutzbaren Reserven in Bebauungsplanen (Aus-
weisung von Wohn- und Mischgebieten) ermittelt.

(41)Im Ergebnis erhalt man den Bedarf an Neuausweisungsflachen (in ha).

Insgesamt ergibt sich, ausgehend vom Basisjahr 2019, ein Wohnungsflachenneubedarf von 28,0 ha
flr das Prognosejahr 2035.

Bedarf fiir die Neuausweisung von Wohnbauflachen von rund 28,0 ha

Im Ergebnis ist auch fir das Jahr 2035 — unter Wirdigung der abnehmenden Bevolkerung und des
demografischen Wandels sowie der absehbaren sonstigen Rahmenbedingungen — mit einem Bau-
landbedarf zu rechnen.

Der Bedarf bis zum Jahr 2035 wird dabei wesentlich von den geplanten AbrissmalRnahmen ,Am
Eichicht’, ,Am Stollen‘ und Pérlitzer Héhe getragen. Diese MalRhahmen sind in stadtebaulicher Hin-
sicht von grolRer Bedeutung fir die Entwicklung bzw. die Stabilisierung der Stadt limenau. Im Falle
des ,Eichichts* wird der Nachbarschaftskonflikt zur benachbarten, ansonsten nicht angemessen
nutzbaren Gewerbeflache aufgeldst und damit auch deren Revitalisierung ermoéglicht. Daneben wird
eine immer schwerer zu unterhaltende Satellitensiedlung im Sinne eines kompakten Stadtkorpers
aufgegeben. Im Fall des ,Stollen® wird nach dem erfolgreichen Vorbild der Verbesserung von Wohn-
qualitat und Wohnumfeld fur die Porlitzer Héhe ein ganzes Stadtquartier als attraktiver Wohnstandort
gesichert.
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Abbildung 1: Berechnung des Wohnungsneubedarfs fiir das Prognosejahr 2035
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Bericht

Abbildung 2: Berechnung des Wohnbauflachenneubedarfs fiir das Prognosejahr 2035

Wohneinheiten, die durch Wiedernutzung / Bestandsverdichtung
auf bebauten Flachen geschaffen werden (35)

Iauf Abrissflachen von verfallenen Wohnungen (WE) (3) 34 I
auf Abrissflachen von Geschosswohnungsbau (WE) (b (1]
|durch allgemeine Bestandsverdichtung (WE) (c) 300 I

Wohnungsneubedarf (WE) (4

1.619

Bereinigter Wohnungsbedarf,
der flachenrelevant wird (WE) (36)
1.285

Angestrebte Siedlungsdichte brutto (WE/ha) (37)
30

Wohnbauflachenbedarf brutto (ha) (38)
42,8

Potenziale auf unbebauten Flachen in
Gebieten nach §34 BauGB (ha) (39)

2,4

Potenziale auf unbebauten Flachen in
Gebieten nach §30 BauGB (ha) 40

12,4

Neuausweisungsflachen (ha) #)
28,0
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3. RESERVEFLACHEN UND PRUFFLACHEN

3.1 Erlauterung zu den Wohnbaureserven

Die Vorgabe des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaR Baugesetzbuch erfordert
vorrangig zu Neuausweisungen die Prifung und Nutzung der Innenentwicklungspotenziale.
Die Stadt limenau bestatigt diese Zielstellung mit ihrer Baulandpolitik.

Als Grundlage der kunftigen Flachennutzungsplanung wurden Reserveflachen (R) und Pruf-
flachen (P) fir die Stadt limenau in den Grenzen bis Juni 2018 und fir die Ortsteile mit einer
Durchsicht der vorhandenen Bebauungsplane, durch erganzende Begehungen sowie Gespra-
che mit den Ortsteilblrgermeistern ermittelt und in die Ausweisungsuberlegungen einbezogen.
Ebenso wurden die Arbeitsstande der Flachennutzungsplane gesichtet — flir die Stadt limenau
in den Grenzen bis Juni 2018 ist das der rechtswirksame Flachennutzungsplan, fiir die danach
hinzugekommenen Ortsteile sind das - nicht verbindliche - Darstellungen in Vorentwurfs- oder
Entwurfsfassungen.

Unter Reserveflachen (R) werden Reserven in rechtsverbindlichen Bebauungsplanen und auf
offensichtlichen, sogenannten unbeplanten Flachen im Innenbereich verstanden. Fur die Be-
stimmung der Reserveflachen nach § 34 BauGB wurden nur Flachen herangezogen, die sich
durch die Begehungen oder durch die Gesprache unmittelbar aufdrangen. Vertiefte und diffe-
renzierte Betrachtungen, inwieweit zusatzliche Flachen unter bestimmten Bedingungen mobi-
lisierbar sein kénnten, werden hier nicht angestellt.’

Dahingegen handelt es sich bei den Prifflachen (P) um denkbare Flachen fiir eine Entwicklung
im bisherigen Aul3enbereich. Es ist zu beachten, dass es bei der Abgrenzung der Prifflachen
um eine Ersteinschatzung handelt. Im spateren Planungsprozess ist mit neuen Erkenntnissen
zu rechnen, die dazu fuhren, dass Zuschnitte verandert werden oder Flachen hinzukommen
bzw. wegfallen. Diese vorldufigen Abgrenzungen sollen bei konkreten Uberlegungen zur wei-
teren Siedlungsentwicklung als Arbeitsgrundlage dienen.

Reserveflachen und Priifflichen in der Kernstadt limenau

In der Kernstadt limenau (ohne Ortsteile) bestehen im Basisjahr 2019 in der erneuten Durch-
sicht keine gréfieren Flachenpotenziale fir eine Wohnbauentwicklung. Die erkennbar geeig-
neten Flachen sind bereits im bestehenden Flachennutzungsplan abgebildet. Hierbei ist ins-
besondere auf das ausgewiesene Wohngebiet ,Friedhof West’, aber auch auf die Wohngebiete
JIm-Ufer‘ und ,Tonteich’ zu verweisen. Diese Flachen werden nicht als Reserve- oder Priiffla-
che gezahlt, da sie in der Berechnung des Wohnbauflachenneubedarfs bereits als Potenzial
auf unbebauten Flachen in Gebieten nach § 30 bzw. § 34 berlicksichtigt sind. Konkret bedeu-
tet dies, dass fir die Kernstadt limenau fir das Prognosejahr 2035 mangels Eignung keine
Flachen fir eine weitere Prifung vorgeschlagen werden.

Allerdings werden die nachfolgend dargestellten Flachen in den Ortsteilen Oberpérlitz und Un-
terpdrlitz (vgl. Tabelle 1 und Kurzportraits zu den Ortsteilen) Gbergreifend als potenzielle Er-
weiterungsflachen fur die Kernstadt gesehen, da hier ein rdumlicher und funktionaler Zusam-
menhang besteht. Dabei ist wie bei allen brigen Prifflachen zu berilicksichtigen, dass diese
Flachen erste planerische Uberlegungen sind, zu denen eine vertiefende Standortpriifung
noch durchzufiihren ist.

Die Flachen wurden aufgrund verschiedener méglicher Hemmnisse (u. a. Uberschwem-
mungsbereich, Exposition, Topografie, entgegenstehende Aussagen des Regionalplans) einer
ersten Plausibilitdtsprifung unterzogen. Sofern geboten, wurde eine Reduzierung der FIa-
chengrofle grob abgeschatzt.

Solche Bedingungen fiir eine kinftige Mobilisierung kénnten z. B. gegeben sein, wenn heutige Nutzung
suboptimal sind oder langfristig nicht stabil erscheinen. Die hierfiir notwendigen Priifungen bleiben der spa-
teren Flachennutzungsplanung vorbehalten. Daher sind in dieser Studie beispielsweise weder Garagen-
standorte noch Parkplatze als potenzielle Entwicklungsflachen beriicksichtigt.
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Reserveflachen und Priifflichen in den Ortsteilen der Stadt limenau

In den meisten Ortsteilen der Stadt limenau sind eine Reihe von Reserveflachen und Priffla-
chen fur eine Wohnbauentwicklung zur weiteren Prifung dargestellt (vgl. Tabelle 1 und Kurz-
portraits zu den Ortsteilen). Fiur die Ortsteile Blicheloh, Heyda, Manebach und Roda wurde
seitens der ortlichen Politik signalisiert, dass auf absehbare Zeit keine weitere Wohnbauent-
wicklung gewunscht ist.

Fir die Reserveflachen (R) in den neuen Ortsteilen existieren rechtsverbindliche Bebauungs-
plane oder sie liegen im unbeplanten Innenbereich.

Die Prafflachen (P) in den neuen Ortsteilen waren teilweise schon in den Vorentwurfs- und
Entwurfsfassungen zu Flachennutzungsplanen aus den 1990er Jahren abgebildet. In Gespra-
chen mit Ortsteilblrgermeistern wurden diese Entwicklungsflachen von damals diskutiert und
in der Folge als weiterhin zu betrachtende Optionen verifiziert bzw. als nicht mehr relevant
oder nicht machbar verworfen. An deren Stelle traten dann teilweise andere Flachen mit einem
Entwicklungspotenzial. Die aktuell dargestellten Prifflachen sind damit erste Standortiberle-
gungen unter Einbeziehung von Winschen aus den Ortsteilen.

Fir den Zuschnitt der Prifflachen wurden bereits absehbare gewichtige Hemmnisse wie die
Lage im Uberschwemmungsbereich, eine ungiinstige Exposition wie Nordhang, eine starke
Topografie, entgegenstehende Aussagen des Regionalplans etc. berlcksichtigt. Insofern hat
eine erste grobe Plausibilitatsprifung bereits stattgefunden und ist in die Abschatzung maogli-
cher Grofen eingegangen.
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Tabelle 1: Reserveflachen und Priifflichen in den Ortsteilen der Stadt imenau

Fliche Flache in ha bei
Reserveflachen (R) Priifflachen (P) in ha Beriicksichtigung | Gebietstyp BPlan
von Hemmnissen
Biicheloh X X
1: NordstraRe X 11 11 M rechtsverbindlich
Frauenwald
2: Schmiedefelder Strafle [x 24 2,4 W rechtsverbindlich
1: Karl-Marien-Héhe X 3,6 3,6 W rechtsverbindlich
Stadt Gehren
2: An der Schobse X 05 0,3 W
X 1: Mittelweg 1,0 1 W
. X 2: Weidenberg 14 1 W
Gréfinau-Angstedt
X 3: Am Birkholz 25 2 W
X 4: Teichstrale 1,1 1 W
Heyda X X
Kernstadt limenau (x X
Jesuborn X Borngasse 0,3 0,3 W
1: Oberweg X 0,9 0 M/W
Stadt . 2: Friedrich-Eck-Strale 11 0 W
Langewiesen
X 3: Sidlich des Friedhof 56 0 w
Manebach X X
Mohrenbach X Leihde 1,3 1 W
X 1: Miihlrand 1,7 15 w
Oehrenstock
X 2: Frauenwalder Stralle 1,7 1 W
. X 1: Stidwestlicher Ortsrand | 12,0 12 w
Oberporlitz
X 2: Unterpdrlitzer Landstrae | 1,4 14 W
X 1: Lange Acker 0,6 0,5 w
Pennewitz
X 2: Pennewitzer Hauptstrake | 2,0 1 W
Roda X X
X 1: Dr.-G.-Barthels-Stralle 1,7 1 W
Stiitzerbach
X 2: Oberstralte 1,0 0,5 w
. X 1: Westlicher Ortsrand 3,3 15 W
Unterparlitz
X 2: Oberporlitzer Landstrale | 1,9 1,9 W
Wiimbach Sonneneck X 1 1 w rechtsverbindlich
Summe W 49,1 35,9
Summe M 1 0,55
Gesamtsumme 50,1 36,5

* M = gemischte Bauflachen; Anteil Wohnnutzung 50 % W = Wohnbauflachen; Anteil Wohnnutzung 100 %

Fir die Stadt imenau sind in ihren Ortsteilen damit in der Summe rund 50,1 ha bzw. 36,5 ha
als plausible Reduzierung nach der Berucksichtigung von mdglichen Hemmnissen an wohn-
baulich nutzbaren Reserven in Bebauungsplénen oder als zu diskutierende Prifflachen im
bisherigen Aufienbereich (Ausweisung von Wohn- und Mischgebieten) festzustellen.
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Sonstige erkennbar geeignete Flachenpotenziale fur eine Wohnbauentwicklung in den Orts-
teilen der Stadt lImenau in den Grenzen bis Juni 2018 sind bereits im bestehenden Flachen-
nutzungsplan abgebildet. Hierbei ist insbesondere auf das ausgewiesene Wohngebiet ,Am
Gemeindeholz' im Ortsteil Heyda zu verweisen. Diese Flachen werden nicht als Reserve- oder
Prufflachen gezahlt, sondern sind in der Berechnung des Wohnbauflachenneubedarfs als Po-
tenzial auf unbebauten Flachen in Gebieten nach § 30 bzw. § 34 BauGB ber{icksichtigt.
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3.2 Kurzportraits zu den Reserveflachen und den Priifflachen in den Ortsteilen der Stadt
limenau

Reserveflachen (R) im Ortsteil Frauenwald

Frauenwald 1 — (R) NordstraBe Frauenwald 2 — (R) Schmiedefelder StraRe

o Lage: nordwestlich der Ortsmitte e Lage: nordwestlich der Ortsmitte

o Topografie: leicht nach Siden abfallend

Topografie: leicht nach Siiden abfallend

¢ Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen

Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen

¢ Gebietstyp: Gemischte Bauflache

Gebietstyp: Wohnbauflache

o Gebietsgrofie: ca. 1,1 ha Gebietsgrofie: ca. 2,4 ha

¢ Umwelteinwirkungen: gering Umwelteinwirkungen: gering

e Besonderheiten: B-Plan rechtsverbindlich Besonderheiten: B-Plan rechtsverbindlich
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Reserveflachen (R) im Ortsteil Stadt Gehren

Gehren 1 — (R) Karl-Marien-Hohe

e Lage: westlich des Ortskerns
¢ Topografie: leicht nach Osten abfallend

¢ Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen

o Gebietstyp: Wohnbauflache
¢ Gebietsgrofie: ca. 3,6 ha

o Umwelteinwirkungen: gering
e Besonderheiten: B-Plan rechtsverbindlich

e Priifbedarf: Uberschwemmungsbereich des
Zuflusses zur Schobse

o Regionalplan: liegt teilweise im Vorbehaltsge-
biet Hochwasserrisiko hr-23 (Wohlrose und
Zuflisse)

Gehren 2 — (R) An der Schobse

o Lage: westlich des Ortskerns
o Topografie: flach

e Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen

o Gebietstyp: Wohnbauflache
o Gebietsgrofie: ca. 0,5 ha

o Umwelteinwirkungen: mogliche Vorbelastung
durch Larm der nahegelegenen Gartnerei und
des Autohauses

o Besonderheiten: Lage an der Schobse

e Priifbedarf: Uberschwemmungsbereich der
Schobse

o Regionalplan: grenzt an das Vorbehaltsgebiet
Hochwasserrisiko hr-23 (Wohlrose und Zu-
flisse)
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Bericht

Grafinau-Angstedt 1 — (P) Mittelweg

Lage: westlich der Ortsmitte
Topografie: flach

Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen

Gebietstyp: Wohnbauflache
Gebietsgrofie: ca. 1,0 ha

Umwelteinwirkungen: mogliche Vorbelastung
durch Larm der benachbarten Nutzungen Ein-
zelhandel, Kindergarten, Schule und Tennis-
platz

Besonderheiten: im Stiden grenzt das Alten-
und Pflegeheim der AWO an

Priifoedarf: Uberschwemmungsbereich des
Wimbachs

Prifflachen (P) im Ortsteil Grafinau-Angstedt

Gréfinau-Angstedt 2 — (P) Weidenberg

Lage: westlich der Ortsmitte

Topografie: flach

Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen,
Garten

Gebietstyp: Wohnbauflache

Gebietsgrofle: ca. 1,4 ha
Umwelteinwirkungen: maogliche Vorbelastung
durch Larm der benachbarten Nutzungen

Feuerwehr, Mehrzweckhalle, Schule, Sport-
platz und Tennisplatz

Besonderheiten: unweit des Spielplatzes

Prifbedarf: Uberschwemmungsbereich des
Wimbachs
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Grifinau-Angstedt 3 — (P) Am Birkholz

e Lage: am ostlichen Ortsrand

¢ Topografie: leicht nach Siidwesten abfallend

e Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen,
Garten

o Gebietstyp: Wohnbauflache

o GebietsgroRRe: ca. 2,5 ha

¢ Umwelteinwirkungen: gering

e Regionalplan: grenzt an ein Vorbehaltsgebiet
landwirtschaftliche Bodennutzung

Grafinau-Angstedt 4 — (P) Teichstrale

e Lage: am suddstlichen Ortsrand
o Topografie: Lage am Siidwesthang

e Vornutzung: Garten

o Gebietstyp: Wohnbauflache
o GebietsgroRe: ca. 1,1 ha

¢ Umwelteinwirkungen: gering

e Regionalplan: grenzt an das Vorranggebiet
Freiraumsicherung FS-63 (Feuchtwiesen,
Quellmoore und Teiche 6&stlich Grafinau-
Angstedt) und an ein Vorbehaltsgebiet land-
wirtschaftliche Bodennutzung
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Prifflachen (P) im Ortsteil Jesuborn

Jesuborn - (P) Borngasse

e Lage: ostlich des Ortskern, geringe Entfer-
nung zur Ortsmitte

Topografie: leicht nach Nordwesten abfallend

Vornutzung: Garten

Gebietstyp: Wohnbauflache

Gebietsgrofie: ca. 0,3 ha

Umwelteinwirkungen: gering

Stand September 2020 Seite 20



Stadt limenau ¢ Siedlungsentwicklungsstudie Wohnen Bericht

Langewiesen 1 — (R) Oberweg

Lage: westlich der Ortsmitte

Topografie: flach, abfallende Béschung zum
Oberweg

Vornutzung: einst Bahnflache, heute Brach-
und Lagerflache

Gebietsausweisung: Misch-/Wohnbauflache
Gebietsgrofie: ca. 0,9 ha

Umwelteinwirkungen: mogliche Vorbelastung
durch Vornutzung als Bahnflache sowie durch
Larm der benachbarten Nutzungen (Kul-
turfabrik, gewerbliche Betriebe)

Besonderheiten: liegt neben Kulturfabrik, Al-
ten- und Pflegeheim ,Felsenkeller sowie Bir-
gerhaus, Entwicklung nur mit einseitiger Er-
schlieRung

Prifbedarf: Lage teilweise im Achtungsab-
stand nach Storfallverordnung - jegliche
Siedlungsentwicklung erfordert Kliarung
des Sachverhalts, Uberschwemmungsbe-
reich der lim, Altlasten der Bahnflache

Regionalplan: grenzt an das Vorbehaltsgebiet
Hochwasserrisiko hr-11 (lim)

Reserveflachen (R) und Priifflachen (P) im Ortsteil Stadt Langewiesen

Langewiesen 2 — (P) Friedrich-Eck-Strale

e Lage: sudlich des Ortskerns
e Topografie: Uberwiegend flach

e Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen,
Sportplatz

e Flachenabgrenzung: Teilflache wurde ausge-
spart, da sie fir eine gemeindliche Nutzung
vorgehalten wird

o Gebietsausweisung: Wohnbauflache

o Gebietsgrofie: ca. 1,1 ha

o Umwelteinwirkungen: mogliche Vorbelastung
durch Larm der benachbarten Schule und
Kindertagesstatte

o Besonderheiten: liegt neben Spielplatz und
Kindergarten sowie nahe zur Schule

¢ Prifbedarf: Lage im Achtungsabstand nach
Storfallverordnung > jegliche Siedlungs-
entwicklung erfordert Klarung des Sach-
verhalts, Uberschwemmungsbereich des Rit-
tersbachs, Bindung durch Férdermittel fir den
Sportplatz

e Regionalplan: grenzt an ein Vorbehaltsgebiet
Freiraumsicherung
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Langewiesen 3 — (P) Sidlich des Friedhof

e Lage: am sudlichen Ortsrand
¢ Topografie: leicht nach Norden abfallend

e Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen,
Garten

o Gebietstyp: Wohnbauflache
o GebietsgroRRe: ca. 5,6 ha

¢ Umwelteinwirkungen: gering

e Besonderheiten: grenzt im Norden an den
Friedhof und an den lim-Rennsteig-Radweg

o Prufbedarf: Lage im Achtungsabstand nach
der Storfallverordnung - jegliche Sied-
lungsentwicklung erfordert Kldrung des
Sachverhalts, Uberschwemmungsbereich
des Kirschnersbachs

¢ Regionalplan: grenzt an ein Vorbehaltsgebiet
Freiraumsicherung
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Prufflachen (P) im Ortsteil M6hrenbach

Mohrenbach - (P) Leihde

e Lage: am 6stlichen Ortsrand, geringe Entfer-
nung zur Ortsmitte

¢ Topografie: leicht nach Westen abfallend

e Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen,
Garten

¢ Gebietstyp: Wohnbauflache
o GebietsgroRRe: ca. 1,3 ha

o Umwelteinwirkungen: mdgliche Vorbelastung
durch Larm der nahegelegenen Nutzungen
Feuerwehr, Kindergarten und Sportplatz

e Besonderheiten: B-Plan genehmigt aber ohne
Bekanntmachung, Gebiet liegt giinstig zum
Kindergarten

e Regionalplan: grenzt an das Vorranggebiet
Freiraumsicherung FS-59 (langer Berg mit
limsenbachtal und Taler sldlich Gehren)
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Priifflachen (P) im Ortsteil Oehrenstock

Oehrenstock 1 — (P) Miihlrand

e Lage: am nordwestlichen Ortsrand, geringe
Entfernung zur Ortsmitte

¢ Topografie: leicht nach Osten abfallend

e Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen,
Garten

¢ Gebietstyp: Wohnbauflache

¢ Gebietsgrofie: ca. 1,7 ha

¢ Umwelteinwirkungen: gering

e Regionalplan: grenzt an ein Vorbehaltsgebiet
Freiraumsicherung

Oehrenstock 2 — (P) Frauenwalder StralRe

e Lage: am siidwestlichen Ortsrand

o Topografie: leicht nach Osten abfallend

e Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen,
Garten

o Gebietstyp: Wohnbauflache

o GebietsgroRe: ca. 1,7 ha

e Umwelteinwirkungen: gering
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Prifflachen (P) im Ortsteil Oberporlitz

Oberporlitz 1 — (P) Siidwestlicher Ortsrand Oberporlitz 2 — (P) Unterporlitzer Landstrae

e Lage: am westlichen Ortsrand

Lage: am ostlichen Ortsrand

¢ Topografie: nérdlicher Teil leicht nach Westen
abfallend, sidlicher Teil nach Siiden abfal-
lend

Topografie: leicht nach Stden abfallend

Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen

¢ Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen

Gebietstyp: Wohnbauflache

¢ Gebietstyp: Wohnbauflache GebietsgroRe: ca. 1,4 ha

o Gebietsgrofle: ca. 12,0 ha

Umwelteinwirkungen: gering

¢ Umwelteinwirkungen: gering, im Suden Vor-
belastung durch Bahnlarm

e Regionalplan: liegt in einem Vorbehaltsgebiet
Freiraumsicherung
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Priufflachen (P) im Ortsteil Pennewitz

Pennewitz 1 — (P) Lange Acker

e Lage: am nordwestlichen Ortsrand

¢ Topografie: flach

e Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen,
Garten

¢ Gebietstyp: Wohnbauflache

o GebietsgroRRe: ca. 0,6 ha

o Umwelteinwirkungen: Vorbelastung durch
Larm des benachbarten Gewerbegebiets

e Regionalplan: grenzt an ein Vorbehaltsgebiet
landwirtschaftliche Bodennutzung

Pennewitz 2 — (P) Pennewitzer HauptstraBe

o Lage: sudlich des Ortskerns, an der Hauptver-

kehrsstrale
Topografie: leicht nach Norden abfallend

Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen

Gebietstyp: Wohnbauflache
Gebietsgrofle: ca. 2,0 ha
Umwelteinwirkungen: moégliche Vorbelastung

durch Larm der angrenzenden Hauptver-
kehrsstralte

Regionalplan: grenzt an ein Vorbehaltsgebiet
landwirtschaftliche Bodennutzung
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Prifflachen (P) im Ortsteil Stiitzerbach

Stiitzerbach 1 — (P) Dr.-G.-Barthels-StralRe

o Lage: stidwestlich des Ortskerns

¢ Topografie: leicht nach Norden abfallend

e Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen,
Garten

¢ Gebietstyp: Wohnbauflache

¢ Gebietsgrofie: ca. 1,7 ha

o Umwelteinwirkungen: gering

e Priifbedarf: Uberschwemmungsbereich des
nahegelegenen Wasserlaufes

Stutzerbach 2 — (P) Oberstrae

Lage: am suidwestlichen Ortsrand
Topografie: leicht nach Siiden ansteigend
Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen,
Garten

Gebietstyp: Wohnbauflache

Gebietsgrofle: ca. 1,0 ha

Umwelteinwirkungen: gering

Regionalplan: grenzt an ein Vorbehaltsgebiet
Freiraumsicherung
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Prifflachen (P) im Ortsteil Unterporlitz

Unterporlitz 1 — (P) Westlicher Ortsrand

e Lage: am westlichen Ortsrand
¢ Topografie: leicht nach Nordosten abfallend
¢ Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen

o Gebietstyp: Wohnbauflache
¢ Gebietsgrofe: ca. 3,3 ha

e Umwelteinwirkungen: gering, maogliche Vor-
belastung durch Gerliche des Reiterhofes am
nordostlichen Ortsrand von Oberpdrlitz

o Prifbedarf: Abstand zum Reiterhof am nord-
dstlichen Ortsrand von Oberporlitz

Unterporlitz 2 — (P) Oberporlitzer LandstraBe

Lage: am westlichen Ortsrand
Topografie: flach
Vornutzung: landwirtschaftliche Nutzflachen

Flachenabgrenzung: d&stlicher Teilbereich
wurde ausgespart, da bereits im Flachennut-
zungsplan mit 0,5 ha dargestellt

Gebietstyp: Wohnbauflache

Gebietsgrofe: ca. 1,9 ha

Umwelteinwirkungen: gering

Besonderheiten: B-Plan-Vorentwurf zum 6st-
lichen, nicht abgebildeten Teilbereich mit
0,41 ha im Verfahren
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Reserveflachen (R) im Ortsteil Wiimbach

Wiimbach - (R) Sonneneck

e Lage: slidostlich des Ortskerns

Topografie: nach Nordwesten abfallend

Vornutzung: Garten

Gebietstyp: Wohnbauflache

Gebietsgrofe: ca. 1,0 ha

Umwelteinwirkungen: gering

Besonderheiten: B-Plan rechtsverbindlich
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4. ERSTES DENKMODELL ZUR WOHNBAUFLACHENVERTEILUNG

Das Ergebnis des angewandten Berechnungsmodells fiihrt zu einer erforderlichen Neuaus-
weisung von Wohnbauflachen fir die Gesamtstadt von rund 28 ha fir den Zeitraum bis zum
Jahr 2035.

Die hier betrachteten Reserve- und Priifflachen haben insgesamt eine Gréf3e von rund 50,1 ha
bzw. nach Abzug der zurzeit absehbaren Hemmnisse eine GréRe von rund 36,5 ha. Diese
Werte liegen um rund 20 ha bzw. 10 ha Uber dem Zielwert des Berechnungsmodells von
28 ha.

Zu berucksichtigen ist, dass die Reserven in rechtsverbindlichen Bebauungsplanen und auf
unbeplanten Flachen im Innenbereich liegen, wahrend es sich bei den Prifflachen um denk-
bare Flachen fiir eine Entwicklung im bisherigen AuRenbereich handelt. Im weiteren Planungs-
prozess ist mit neuen Erkenntnissen zu rechnen, die dazu flhren, dass weitere Flachen hin-
zukommen und andere wegfallen.

Eine Verteilung der kiinftigen Wohnbauentwicklung wird Sache der kommenden Flachennut-
zungsplanung sein und primar nach stadtebaulichen und auch raumordnerischen Kriterien vor-
zunehmen sein. Als erstes Denkmodell zur Annaherung an dieses Thema wird im Folgenden
zur Orientierung eine Relation zu den Einwohnerzahlen gebildet.

Hierflr wird zunachst von der Gesamtbevolkerung der Stadt lImenau die Einwohnerzahl der
Ortsteile Blcheloh, Heyda, Manebach und Roda abgezogen. Diese hatten im Zuge der Ge-
sprache zur Siedlungsentwicklungsstudie eine wohnbauliche Entwicklung verneint und wer-
den daher fir die Berechnung neutralisiert.

Fur die Flachenverteilung der wohnbaulichen Entwicklung werden somit folgende Gruppen
gebildet:

(1) Die Kernstadt limenau (ohne Ortsteile):

Sie ist allein wegen der umfassenden und hochklassigen Infrastrukturausstattung - 6f-
fentlich, privat, verkehrlich - pradestiniert fir eine weitere Wohnbauentwicklung. Aller-
dings sind erkennbar keine groReren Ausweisungsoptionen vorhanden. Aufgrund des
raumlichen und funktionalen Zusammenhangs wird die Kernstadt daher gemeinsam
mit den Ortsteilen Oberporlitz und Unterporlitz betrachtet.

(2) Die Ortsteile Stadt Langewiesen und Stadt Gehren:
Hier besteht jeweils eine substanzielle Grundausstattung mit Infrastruktur. Daneben ist
die herausgehobene Grofie der Ortsteile und ihre historische Bedeutung zu sehen.
(3) Die Ortsteile Frauenwald, Grafinau-Angstedt, Jesuborn, Méhrenbach, Oehrenstock,
Pennewitz, Stitzerbach und Wimbach:
Eine moderate Siedlungsentwicklung bezogen auf die ortlichen Verhaltnisse und im
Sinne einer langfristigen Stabilitdt der Ortsteile soll hier prinzipiell mdglich sein.
(4) Die Ortsteile Blicheloh, Heyda, Manebach und Roda:

Auf ortlichen Wunsch soll auf eine weitere wohnbauliche Entwicklung mit eigenen Fla-
chenausweisungen verzichtet werden.
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Tabelle 2: Wohnbaufldachenverteilung nach Bevolkerungsanteil

-- . Anteil an Bevolkerun .
Gruppe | Ortsteil (%61\/?2( Z%J:g) ?jz\;ogﬁjr:;g (ohne Biicheloh, Heyda,g A;ﬁ&';?;;ﬁ:
e Manebach, Roda)
(1) Kernstadt limenau 20.952
Oberporlitz 1.206
Unterporlitz 1.330
23.488 64,9% 18,2
(2) Stadt Gehren 2.928
Stadt Langewiesen 3.056
5.984 16,5% 4,6
(3) Frauenwald 941
Grafinau-Angstedt 1.868
Jesuborn 340
Mohrenbach 655
Oehrenstock 496
Pennewitz 486
Stltzerbach 1.336
Wimbach 624
6.746 18,6% 52
(4) Blcheloh 358
Heyda 356
Manebach 1.253
Roda 476
Iimenau gesamt 38.661
Iimenau ohne
Bucheloh, Heyda,
Manebach, Roda 36.218

Im Ergebnis zeigt sich, dass bezogen auf die Bevdlkerungsanteile rund 18,2 ha an Flache flr
eine Wohnbauentwicklung der Kernstadt limenau mit den Ortsteilen Oberpoérlitz und Unterpor-
litz zuzurechnen sind. Fir die Ortsteile Stadt Langewiesen und Stadt Gehren wiirde sich eine
Flache von insgesamt rund 4,6 ha an Wohnbauflachen ergeben. Alle anderen Ortsteile - ex-
klusive Blcheloh, Heyda, Manebach und Roda - wirden rund 5,2 ha erhalten.

In der kommenden Flachennutzungsplanung ware aufbauend auf der vorliegenden Siedlungs-
entwicklungsstudie u. a. Folgendes zu klaren:

» An welchen der vorhandenen Reserveflachen soll festgehalten werden? Wie sind ggf.
Umfang und Nutzungsart an aktuelle Entwicklungen anzupassen?

» Fur welche der abgebildeten Prifflachen ist eine vertiefende Standort- und Eignungs-
prifung durchzufihren?

» Sind eventuell weitere, bisher nicht abgebildete Flachen einer Priifung zu unterziehen?

Nach welchem Schema wird den Ortsteilen der Stadt llmenau Flache fir eine Wohn-
bauentwicklung zugewiesen?

Y
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