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Die jetzige Nutzung stellt keine
wirtschaftlich vertretbare Alternative dar.
Ohne Abriss werden die vorhandenen
Gebaude steigende Instandhaltungskosten
verursachen; sie werden wegen ihrer
Unattraktivitat nicht mehr wettbewerbs-
fahig sein, aufgrund von Leersténden
immer weniger Mieteinnahmen generieren
und letztlich dem Verfall anheim gegeben
sein. Die ortliche Wohnungsmarktlage
erlaubt es auch nicht, die wirtschaftliche
Machbarkeit sowie die organisatorische
Ausgestaltung des Projektes hangt im
wesentlichen von den méglichen bzw.
angestrebten Nachnutzungsvarianten ab.

Die bisherige Baulandpreisstruktur im
Jahre 1999 weist fiir das Land Thiiringen
folgendes Profil aus:

BaulandverduBerungen 1999
DM je m?

300 W Geschaftsgebiet
200 E Geschafts-/Wohnmischgebiet

100 B Wohngebiet

B Industriegebiet

Nachnutzungskonzept

Die verschiedenen Nutzungsformen
sollten jedoch primar unter Priorisierung
der vorhandenen Nachfrage und der 6rt-
lichen Marktverhaltnisse geprift werden.
Dabei ist zu bedenken, dass bis zur bau-
lichen Umsetzung eines Nachnutzungs-
konzeptes im Jahre 2006 die dann an-
zunehmenden Marktverhéltnisse nicht
mit denen des Jahres 2002 identisch
sein werden.

Der Makrostandort Leinefelde ist gekenn-
zeichnet durch den bereits ins Werk
gesetzten Neubau der Autobahn A38,
die am Nordrand der des Stadtgebietes
die Stadt in ost-westlicher Richtung mit
den Agglomerationszentren Halle / Leipzig
sowie Gottingen verbinden wird. Dies
wird die Isochronen, die flir die ver-
schiedenen Immobiliennutzungen relevant
sind, gravierend verandern. Leinefelde
als Standort wird der
Konkurrenz anderer Stand-
orte (z.B. Gottingen) in ver-
starktem Masse ausgesetzt
sein. Andererseits werden
die in Leinefelde angesie-
delten Aktivitaten und

ansassigen Unternehmen verbesserten
Zugang zu den auBerhalb des Stadt-
gebietes liegen Markten erhalten.
Innerhalb des Stadtraumes gewinnt der
nérdliche Teil der Stadt wegen seiner
Nahe zur Autobahn eine gehobene
Attraktivitat im Vergleich zur Stdstadt.
Dies zeigt sich an den verschiedenen bei
der Stadtverwaltung vorliegenden An-
fragen fur Einzelhandelsnutzung und
Systemgastronomie, die den autobahn-
nahen nérdlichen Bereich bevorzugen.
Zusatzlich wird die Mikrolage des
Planungsgebietes durch den Neubau der
OrtsumgehungsstraBe verandert. Diese
wird zunachst bis zum Objekt geflihrt.
In einer zweiten Ausbauphase wird die
UmgehungsstraBe jedoch nach Siiden in
Richtung Birkungen verschrankt. Damit
wird der Verkehrsfluss nicht mehr primar
auf das Objekt zugeflihrt, sondern an
diesem vorbeigefiihrt. Die verkehrs-
technische ErschlieBung des Objektes
ahnelt dann in gewisser Hinsicht einer
Sackgasse (wenn auch nicht verkannt
werden soll, dass die siidlich des Objektes
verlaufende StraBe ihre Anbindung nach
Westen findet).



Einzelhandel

Am Standort befindet sich bereits eine
Einzelhandelsnutzung, so dass eine
Erweiterung der Einzelhandelsflache zu
erwagen ist. Diese ware als bevorzugte
Nutzung vorrangig zu betrachten. Die
Anbindung der A38 und die Schaffung
der Ortsumgehung privilegieren jedoch
Einzelhandelslagen an der Umgehungs-
strafe sowie am Rande der Autobahn.
Dies wird durch die vorhandenen Nach-
fragen und Interessenbekundungen
bestéatigt, so dass eine Einzelhandels-
nutzung an diesem Standort nicht
garantiert ist.

Hotel

Der Standort ist wegen der Entfernung
zur Autobahn nicht fiir eine 3-Sterne-
Hotelnutzung geeignet. Gegen eine
geringerwertige Hotelnutzung sprechen
die Entfernung vom Stadtkern sowie
geringe optische Wahrnehmbarkeit von
der kiinftigen UmgehungsstraBe.

Industrie

Die Stadt Leinefelde verfiigt durch die
privatisierten Industrieflaiche ehemals
Volkseigener Betriebe sowie durch die
Ausweisung eines Industriegebietes
nordlich der Eisenbahnlinie tber ca. 30
ha Industrieflache einschlieBlich Vor-
ratsflachen fir kinftige Ansiedlungen.
Ein kunftige Nachfrage nach zuséatzlichen
Flachen ist nicht ersichtlich.

Handwerk

Wéhrend auf der einen Seite die gesamte
Region Leinefelde/Eichsfeld traditionell
Uber gesunde handwerkschaftliche
Strukturen verfiigt, ist das Handwerk auf
der anderen Seite bei der Standwortwahl
nicht wie andere Nutzungen lauflagen —
oder massenkundschaftsgebunden. Die
Nutzung bedarf deshalb einer
detaillierteren Untersuchung. Bedenken
ergeben sich jedoch hinsichtlich der
planungsrechtlichen Zuléssigkeit. Die
N&ahe zu den vorhandenen Nutzungen,
namlich dem am Nordostrand des
Gebietes gelegenen Altenheimes sowie

der nordlich auch nach dem Abriss
verbleibenden Wohnbebauung, lassen
die Befurchtung immissionsbedingter
Nutzungskonflikte aufkommen. Die
Nachfrage nach rein handwerklich zu
nutzenden Objekten wird sich deshalb
eher auf die vorhandenen Industrieflachen
bzw. industriellen Altobjekte richten. Es
steht zu vermuten, dass notfalls auch
auf diesen Flachen durch bauliche
Verdichtung geeignete Bausubstanz fir
Handwerksunternehmen geschaffen
werden kann.

Geschosswohnungsbau

Mit Hinblick auf die demographische
Entwicklung der Region und der Stadt
sowie der hinreichenden Versorgung mit
Geschossmietwohnungen kann von einer
ausreichenden Versorgung ausgegangen
werden.

Individualwohnungsbau
(EFH/RH)

Die Stadt Leinefelde hat Flachen fir die
individuelle Wohnnutzung ausgewiesen
und plant weitere Ausweisungen.
Allerdings ist noch nicht mir letzter
Sicherheit geklart, ob das geplante
Wohnungsgebiet nérdlich der Bahnlinie
in dem gewlinschten Umfang
genehmigungsfahig ist. Auch kann nicht
als sicher unterstellt werden, dass die
vorhandenen und geplanten EFH-Flachen
die Nachfrage bis zum Jahre 2006
abdecken. Es ist jedenfalls nicht mit
Sicherheit auszuschlieBen, dass in den
nachsten Jahren noch zusatzliche
Nachfrage nach derartigem Wohnraum
auftritt.

Insbesondere im noérdlichen Bereich ist
primar an eine Wohnnutzung zu denken,
da sie in der Nachbarschaft zu den
anderen Wohngebauden zu den
geringsten Nutzungskonflikten fiihrt. Eine
aufgelockerte Wohnbebauung in Form
von z.B. Reihenhdusern erscheint
geeignet fiir einen stufenweisen Ubergang
zu anderen Nutzungen im Kern oder im
stdlichen Bereich des Gebietes.
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Innovative Nutzungsformen

Mehr und mehr gewinnen innovative
Nutzungsformen, die verschiedene
Lebensbereiche miteinander verbinden
sowie die reine Miete mit Servicekompo-
nenten verbinden, an Bedeutung. Exem-
plarisch genannt seien Kombinationen
von Wohnen und Arbeiten, Handwerker-
park oder ein Betreibermodell eines
Handwerkerparks. Vorteil eines solchen
Konzeptes sind:

e Erleichterte Vermarktung der Flachen
durch Wettbewerbsvorteile gegeniiber
anderen Standorten

* Generieren zusétzlicher Nachfrage
durch Unterstitzung der Nutzer

Wesentlich fiir die Machbarkeit eines
solchen Konzeptes ist aber, ob es gelingt,
einen Betreiber zu finden. In einer An-
fangsphase ist dies fraglich, da das Gebiet
moglicherweise nur langsam Neuansied-
lungen anziehen kdnnte. Die Betreiber-
gesellschaft hatte dann jedenfalls in der
Anfangsphase unter Umstanden keine
ausreichende Rentabilitat. Anders ware
dies zu sehen, wenn die Betreibergesell-
schaft aus anderen Aktivitaten Einkinfte
hatte und wenn sie durch Zusammen-
legung von Kostenpositionen Synergien
nutzbar machen koénnte. Dabei ist zu-
nachst zweitrangig, ob diese Betreiber-
gesellschaft in privater, genossenschaft-
licher oder der Kommune nahe-stehender
Regie geflihrt wird. Eine solche Betreiber-
gesellschaft kdnnte flir die anzusiedelnden
Handwerksunternehmen sowie die Hand-
werkerschaft der Region verschiedene
Dienstleistungen erbringen, z.B:

* Buchhaltungsservice gegebenenfalls
in Kooperation mit értlich ansdssigen
Steuerberatern

* Inkasso

* Marketing, insbesondere mit den Ziel-
maérkten der Ballungszentren in den
benachbarten alten Bundesldndern

* Werbung

e Qualitatssicherung

« Uberbetriebliche Fortbildung

e Unterstltzung bei (iberregionalen
Ausschreibungen

* Organisation von Arbeitsgemeinschaften
(baurechtliche ArGe’s) fiir gréBere
Projekte

e Einkauf

* Personalvermittlung

* Férdermittelberatung
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Die Gesellschaft wiirde also die
Abwicklung samtlicher kaufmannischer
Aufgaben fir die Handwerksbetriebe
anbieten. Von der Verbindung von Buch-
haltung mit Inkasso und Férderungs-/
Finanzierungsmanagement ist insbe-
sondere eine héhere Konkursresistenz
kleinerer Betriebe zu erhoffen. AuBerdem
steigt die Wettbewerbschance der
mittelstandischen und Familienbetriebe
gegenlber GroBunternehmen auBerhalb
der Region. In diesem Zusammenhang
stellt das in direkter Nachbarschaft
vorhandene Berufsbhildende Zentrum,
welches 600-800 Schiller auch im Wege
der Uberbetrieblichen Ausbildung auf eine
berufliche Zukunft im technischen und
handwerklichen Bereich vorbereitet, ein
standortpragendes Merkmal dar. Dieses
stellt Arbeitskrafte zur Verfligung, die
teilweise auch darauf angewiesen sind,
mehr oder weniger langfristig
Beschaftigungen auBerhalb der Region
Leinefelde aufzunehmen und dabei auf
ein Uberregionales Marketing angewiesen
sind.

Die direkte raumliche Verbindung von
Service(Betreiber)gesellschaft und
Betriebsgrundstiick gewéahrleistet dabei
das reibungslose Funktionieren und
gestattet es dem Unternehmer, sich auf
sein Kerngeschaft zu konzentrieren.

Ubersicht und Ranking der
Nachnutzungsformen

Flr eine néahere Betrachtung geeignet

sind mithin die Nachnutzungsformen:

* Handwerk (gegebenenfalls mit einer
Wohnnutzung)

* Handwerkspark mit
Betreibergesellschaft

e Individualwohnungsbau

Kleingarten

Einige Kleingarten haben eine geringe
Wertschépfung fir Entwickler und
Eigentlimer. Eine derartige Nutzung wirde
die am Gebiet vorhandene ErschlieBung
(UmfahrungsstraBBe, Wasser, Abwasser)
die auf hochverdichtetes Wohnen
ausgelegt ist, nicht ausnutzen.

Architekturbeispiel: Glaserei in Gissing, Osterreich

Die Nachfrage ist — auch vor dem
Hintergrund der riicklaufigen
Bevdlkerungsentwicklung — eher gering
einzuschatzen. Eine solche Nutzung kann
deshalb allenfalls eine Notlésung sein.

Industrie Einzelhandel Geschoss- Nichtstorendes Handwerk/ EFH Wohnen/
wohnungsbau Gewerbe (Handwerk) Betreibermodell Reihenhéuser Arbeiten
Eignung des Mikrostandortes 0 0 4 2 4 4 5
Nachfrage am Mikrostandort 0 0 0 2 3 3 2
Nachfrage am Makrostandort 0 3 0 2 1 3 2
Relativer Wetthewerbsvorteil 0 0 1 2 4 2 4
0 3 5 8 12 12 13

5= Merkmal stark ausgepragt

0= Merkmal gar nicht ausgepragt



