©
c
(]
J
)
©
©
b
(/)

STADTSANIERUNG

~ MODELLVORHABEN DER STADTERNEUERUNG JENA

Rahmenplanung

47,
I ....w“-&..a

e,

ARBEITSGEMEINSCHAFT BARZ & KROGER - RITTMANNSPERGER & PARTNER




VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
ZUSAMMENFASSENDER BERICHT VOM DEZEMBER 1991

RAHMENPLANUNG
IN DER BESCHLOSSENEN FASSUNG VOM JANUAR 1993

] BARZ & KROGER RITTMANNSPERGER+PARTNER
ARCHITEKTUR UND ARCHITEKTEN UND
STADTPLANUNG STADTPLANER
DanckelmannstraBe 10 LutherstraBe 5
14059 Berlin 99084 Erfurt
Telefon 030-32160 34 " Telefon 0361- 24998

Telefax 030-32573 20 Telefax 0361- 668287




Teil | Vorbereitende Untersuchungen

Projektleitung : H. Barz, Berlin
Cl. Hanske, Erfurt

Mitarbeit : Chr. Hanske, Erfurt
S. Kroger, Berlin
G. Kruschwitz, Berlin
H. Meisner, Berlin
J. Rittmannsperger, Darmstadt/Erfurt
B. Schmitt, Erfurt
Th. Schrode, Berlin
St. Wolf, Erfurt

Teil I Rahmenplanung

Projektleitung : H. Barz, Berlin

Mitarbeit : Cl. Hanske, Erfurt
Chr. Hanske, Erfurt
S. Kroger, Berlin
H. Meisner, Berlin
H. Sartoris, Erfurt
Th. Schrode, Berlin
H. Ullrich, Berlin

Die Broschiire wurde erstellt in enger Zusammenarbeit mit dem Stadtsanierungsamt,
Stadtentwicklungsamt, Denkmalamt, Umwelt- und Naturschutzamt, Garten- und Fried-
hofsamt, Verkehrsférderungsamt und Bauverwaltungsamt der Stadt Jena.
Koordinierung, redaktionelle Bearbeitung, Lay-Out, Schriftsatz, Fotos : Barz & Kroger
Vervielfaltigung : Copy-Print, Berlin

Berlin, Juli 1993




Die Innenstadt Jenas : Mittelalterliche Kleinteiligkeit und groBstadtische Gebaudehthen




Inhalt

-

R

1.1
1.2

2.
22
2.3

3.1
3.2
3.3

41
42

5.1
52
53
5.4
5.5

6.

6.1
6.2
6.3

Einfiihrung

Modellvorhaben der Stadterneuerung Jena
Abgrenzung der Untersuchungsgebiete
Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen
Entwicklung des Rahmenplans

Zu dieser Broschire

Vorbereitende Untersuchungen
( Kapitel 1-7: Bericht vom Dezember 1991)

Die Gesamtstadt

Lage und Verkehrsanbindung
Zentrum

Stadtstrukturelle Beurteilung

Stadtbaugeschichtliche Entwicklung
Beurteilung der Stadtstruktur heute
Bewertung der Raumstruktur fir eine kiinftige Stadtplanung

Denkmalpflegerische Bewertung

Historische Raumbildung
Baualter, Bautypen, Konstruktionsweisen
Denkmalpflegerische Erfassung

Bauzustandsbewertung

Untersuchungsgebiet Altstadt
Untersuchungsgebiet stdliche, westliche, nordliche Innenstadt

Nutzungsanalyse

Zentrumsfunktionen der Innenstadtbereiche
Handel, Gewerbe, Dienstleistungen
Verwaltung, offentliche Einrichtungen, Kultur
Universitat '
Wohnen

Frelflachen und Verkehr

Fahrender und ruhender Verkehr
Grunbereiche
Gestaltung der Freiflachen

10
10
12
12

15

18
26
26

30
34

& &

49
50
52
53
53

56
58
60




fié|
7.2

8.1
8.2

1.1
1.2
1.3
1.4

2.1
2.2
2.3

3.1
32
3.3

4.1
4.2
4.3
4.4

5.1
5.2
5.3
5.4

Stadtebauliche Problemanalyse

Zusammenfassung der stadtebaulichen MiBstande
ZentrumsgréBe und Entwicklungsmoglichkeiten

Vorstufen zur Rahmenplanung

§té‘1dtebaufiche Massenstudie (Mai 1992 )
Uberleitung zur Rahmenplanung

Rahmenplanung
(in der beschlossenen Fassung vom Januar 1993 )

Vorbemerkungen

Die Funktion des Rahmenplans

Bisheriger Ablauf des Planungsverfahrens
Geltungsbereich des Rahmenplangebietes
Zusammenfassung der ermittelten Problemlage

Beteiligung am Planungsverfahren

Stellungnahmen der Trager oOffentlicher Belange
Stellungnahmen der beteiligten Amter
Stellungnahmen der Birger und Birgerarbeitskreise

Sanierungsziele

Stadtebauliche Sanierungsziele
Stéadtebauliche Zielstellung zum Verkehr
Zielstellung fur die innerstadtischen Grinbereiche

Rahmenpléne

Rahmenplan Stadtbild und Denkmalpflege
Rahmenplan Stadterneuerung
Rahmenplan Nutzung

Rahmenplan Freiflachen / Grin
Stadtebauliche Vorgaben Verkehr

MaBnahmen zur Sanierungsdurchfihrung

Kosten- und Finanzierungsibersicht - Auszug
Rechtsgrundlagen in den Sanierungsgebieten
Auswirkung der Sanierung

Grundsétze zum Sozialplan

BeschluB der Stadtverordnetenversammiung

61
61

63
70

73

75
76

80
81
81

82
85
86

88
96
103
109

116
121
123
123

125




N B
) ,_——9 L




0. Einfiihrung

1. Modellvorhaben der Stadterneuerung Jena

Die Innenstadt von Jena stellt in vielerlei Hinsicht einen Modellfall fur die Stadtsanierung
und Stadterneuerung in den neuen Bundesldndern dar.

Wie zahlreiche andere deutsche Stadte besitzt Jena eine Uber Jahrhunderte mehr oder
weniger linear verlaufende Stadtbaugeschichte, deren Kontinuitat im 2. Weltkrieg jah un-
terbrochen wurde: Kriegszerstérungen und der Wiederaufbau unter dem Aspekt einer
*funktional gegliederten Stadt” in Anlehnung an die Stadterneuerungsutopien der Mo-
derne , verédnderten innerhalb einer Zeitspanne von 20 Jahren das Bild vieler Stadtzen-
tren nachhaltig. Die *offene Bauweise” anstelle der urbanen Dichte historischer Stadt-
zentren pragte viele westdeutsche Stédte, jedoch in starkerem MaBe die Stadtzentren
der GroBstédte in der ehemaligen DDR.

Hier wurde die Ideologie einer sozialistischen GroBstadt unter Negierung der alten
Strukturen mit Konsequenz verwirklicht. Monumentalbauten in der Stadtmitte, die Ver-
lagerung des Schwergewichts stadtischer Investitionen in neue Wohnquartiere auBer-
halb der Zentren und die infrastrukturelle und bauliche Vernachlassigung der histori-
schen Altstadte hatte eine Abwanderung der Innenstadtbewohner und damit den fort-
schreitenden Verfall historischer Gebdudesubstanz zur Folge.

Die heutige urbane Stadtmitte Jenas ist somit geradezu exemplarisch fur den Zustand
vieler GroBstadte der neuen Bundeslander: GroBe Brachflachen mit einem maBstab-
sprengendem Hochhaus innerhalb eines baulich vernachlaBigten Altstadt-Fragments,
fehlende Infrastruktur, Verkehrsprobleme, Leerstand von Geb&uden.

Trotz der offensichtlich gravierenden MiBstande sind in Jena gute Chancen fur die zu-
kunftige Entwicklung der Innenstadt zu einem lebendigen Stadtzentrum vorhanden.

Einige frlihe Rekonstruktionen und Sanierungen von wichtigen Gebauden der Altstadt
haben dazu beigetragen, wesentliche charakteristische Grundzige des historischen
Stadtbildes zu bewahren. Die noch vorhandenen Altstadteile weisen hohe bauhistori-
sche Qualitaten auf, nicht nur in Einzelbauwerken, sondern vor allem in noch erkennba-
ren stadtrdumlichen Grundstrukturen, welche eindeutige Anknipfungsmaglichkeiten flr
die bauliche Entwicklung einer neuen Innenstadt bieten.

Die Brachflachen der Altstadt und ihrer Randbereiche bieten gute Standortbedingungen
fur kommerzielle und kulturelle Neubauten. Das Potential in vorhandenen Altbauten und
in zu entwickelnden Neubauten fir qualitatvolles innerstadtisches Wohnen ist hoch. Po-
sitive Entwicklungschancen liegen im Ausbau des Images als Universitatsstadt und
durch die Tradition der Zeisswerke als Stadt der Hochtechnologie.

Ziel der Stadterneuerung ist es, ein ausgewogenes Verhéltnis zwischen Tradition und
Neuem und zwischen den vielschichtigen Aspekien eines lebendig durchmischten
Stadtzentrums zu erreichen. Dabei gilt es die Geschichte der Stadt zu bewahren und
weiterzuschreiben, d.h. neue Standorte nicht nach ihrem Lagewert zu interpretieren,
sondern an vorhandene Strukturen anzukniipfen und damit, statt einer wirtschaftlichen
Verdrangung, die kompositorische Vernetzung neuer mit alten Teilen herzustellen.




2. Abgrenzung der Untersuchungsgebiete

Die zukinftige Entwicklung der Innenstadt Jenas zu einem raumlich und infrastrukturell
funktionierenden Stadtzentrum ist abhangig von der historischen Altstadt und den an-
grenzenden Innenstadtbereichen, welche zusammen das kinftige Stadtzentrum bilden
werden. Hier liegen wesentliche EinfluBfaktoren und notwendige Entwicklungspotentiale,
deren Auswirkungen auf die Zentrumsbildung nur in Abhangigkeit voneinander gese-
hen werden konnen.
Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes nimmt bezug auf vorhandene strukturelle
Grenzen. Diese sind groBtenteils identisch mit den historischen Konturen der mittelalter-
lichen Stadt und ihrer Vorstadte. Es sind in diesen Bereichen erhebliche stadtebauliche
MiBstande feststellbar, welche in den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen
im einzelnen nachgewiesen werden.
Das Gesamtuntersuchungsgebiet setzt sich aus mehreren Teilgebieten zusammen :

1. Untersuchungsgebiet Altstadt - innerhalb der historischen Grabenbereiche

2. Untersuchungsgebiet sudliche Innenstadt

3. Untersuchungsgebiet westliche Innenstadt

4. Untersuchungsgebiet nordliche Innenstadt

Das Gebiet Steinweg/Inselplaiz gehort zum Modellvorhaben. Ein bestéatigter Rahmen-
plan liegt vor.

3. Durchfiihrung der vorbereltenden Untersuchungen

Von Mérz bis November 1991 wurden in den genannten Gebieten vorbereitende Unter-
suchungen nach § 141 BauGB durchgefuhrt.

In dieser Zeit wurden von jedem Gebiude der Altstadt einzeln und von Gebaudegrup-
pen im erweiterten Untersuchungsgebiet Hauskarteien angelegt, in denen Erschei-
nungsbild, Baualter, Konstruktion, Nutzung , Bauzustand u.a. erfaBt wurden.

Die Auswertungen dieser Karteien geben ein tibersichtliches Gesamtbild der stadtebau-
lichen Situation heute.

Gleichzeitig fanden Stadtbild-Analysen und denkmalpflegerische Untersuchungen statt.
Anhand der Entwicklung des Stadtgrundrisses von der Entstehung bis heute, werden
die typischen stadtebaulichen Merkmale und GesetzmaBigkeiten der Stadt Jena aufge-
zeigt. Um diese GesetzmaBigkeiten zu verstehen, ist es notwendig, nicht nur kunstge-
schichtlich bedeutende Bauten zu erfassen, sondern auch die baulichen *Normalfélle”.
Erst diese geben den BewertungsmaBstab flr die drtliche Bedeutung eines Sonderfalls.
Die denkmalpflegerische Einordnung der Einzelgeb&ude ist Teil der vorbereitenden Un-
tersuchungen.

In der Jenaer Innenstadt kommt der Verkehrsproblematik besondere Bedeutung zu. Die
vorliegende Arbeit beschaftigt sich hiermit aus stadtebaulicher Sicht. Ein gesondertes
Verkehrsgutachten wird von Fachplanern erstellt.
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....... Untersuchungsgebiet
Altstadt

........ Untersuchungsgebiet sidliche,
westliche, nérdliche Innenstadt

====== Sanierungsgebiet Steinweg/Inselplatz \
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4. Entwicklung des Rahmenplans

Aus den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen und den daraus abgeleiteten
Sanierungszielen wurde ein Rahmenplankonzept entwickelt und der Stadt als 1. Fas-
sung im Januar 1991 vorgelegt.

Dieser Arbeitsstand umfaBte die Uberlagerung aller stadtebaulichen Komponenten an-
hand von themenbezogenen Teilplanen mit planerischen Aussagen zu

- Stadtbild und Denkmalpflege
- Stadterneuerung

- Nutzung

- Freiflachen, Verkehr, Grun.

AuBerdem wurde eine Massenstudie fir die neu zu integrierenden Gebéaude am Modell
und in Zeichnungen vorgestellt, um die moglichen rdumlichen Auswirkungen der stadte-
baulichen Planung plastisch zu veranschaulichen.

Diese Konzeption diente als Diskussionsgrundlage fur alle an der Stadtsanierung betei-
ligten Amter, politischen Gremien, Trager offentlicher Belange und fur die Blrger. Nach
der Phase erster Stellungnahmen wurde Mitte 1992 zur Anregung einer weiteren oOffentli-
chen Meinungsbildung eine zweite Uberarbeitete Fassung des Rahmenplankonzeptes
in der Rathausdiele ausgestellt. Blrgerarbeitskreise befaBten sich mit den Themen der
Stadtsanierung und entwickelten ein Thesenpapier mit Vorstellungen zur kiinftigen In-
nenstadt. Es fanden ausfihrliche Arbeitssitzungen mit den Amtern und in den politi-
schen Gremien statt.

Die endgtiltige Rahmenplanfassung konnte Ende des Jahres 1992 abgeschlossen wer-
den. Sie wurde im Januar 1993 von der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Jena
beschlossen.

5. Zu dieser Broschire

Die hier vorgestellte Broschire besteht aus zwei Teilen:

| Bericht tUber die vorbereitenden Untersuchungen
Il Rahmenplanung (beschlossene Fassung) vom Januar 1993

Um textliche Wiederholungen zu vermeiden, werden die, in der urspranglichen Fassung
des Berichts tiber die vorbereitenden Untersuchungen formulierten Sanierungsziele, in
aktualisierter Form und als Bestandteil des beschlossenen Rahmenplans im Teil Il auf-
gefihrt.

Der Teil Il ist in der am 13. Januar 1993 von der Stadtverordnetenversammiung be-
schlossenen Fassung wiedergegeben. Es kénnen daher im Kapitel Vorbemerkungen
Uberschneidungen zu Teil | vorkommen.
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4
VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

Kapitel 1 -7 aus dem Bericht vom Dezember 1991




1. Die Gesamtstadt

1.1 Lage und Verkehrsanbindung

Jena, mit 107.000 Einwohnern drittgroBte Stadt Thiringens, liegt im mittleren Saaletal
umgeben von einer teilweise bewaldeten Hochflache ( bis 400 m in N.N.) mit steilen
Felsabbrichen. Die topografischen und geografischen Bedingungen bestimmten die
Ausdehnungsmoglichkeiten der Stadt und verhinderten ein Ausufern der Stadtgrenzen
und die Zersiedelung der sie umgebenden Landschaft, wie dies in vielen Stadten ahnli-
cher GréBenordnung anzutreffen ist.

Noch heute wird das Stadtbild Jenas in starkem MaBe vom Kontrast Stadt - Landschaft
bestimmt, vor allem durch die Blickbeziehungen von der Innenstadt zu den Héhenzu-
gen der Umgebung und durch zentrumsnahe Grinbereiche wie die Saaleauen und der
Botanische Garten.

Jena war trotz der unmittelbaren Nachbarschaft zur Saale nie eine "Stadt am FluB”, da
bereits die mittelalterliche Stadt mit Abstand zu den Uberschwemmungsgebieten der
Saaleauen gegrindet wurde und wahrend der industriellen Entwicklung, die 1874 - 76
gebaute Eisenbahntrasse sich wie eine Barriere zwischen Stadt und Saale legte.

Jena liegt nahe der Autobahn A 4 mit den Autobahnanschllissen Jena - Goschwitz und
Jena - Lobeda.

Der Durchgangsverkehr der B 7 von Erfurt nach Gera und der B 88 Naumburg - Rudol-
stadt belastet die Innenstadt erheblich.

1.2 Zentrum

Bis zur Mitte des 19. Jh. hatte Jena weniger als 7.000 Einwohner und besal groBe tradi-
tionelle Bedeutung als Universitatsstadt ( seit 1558 ). Erst mit der Industrialisierung und
Entstehung der Zeiss - Werke ( Produktionsbeginn im 1. Zeiss - Fertigungsgebéaude
1880 ) setzte die Entwicklung zur GroBstadt ein:

Um 1880 hatte Jena 13.500 Einwohner

1909 bereits 20.000

1914 50.000

1932 60.000 und

1946 Uber 80.000, (obwohl Jena nach dem 2. Weltkrieg zu den meist -

zerstorten Stadten Thiringens gehorte).

In dieser 1.Hélfte des 20. Jh. bestimmten die Zeiss - Werke Stadtbild und Entwicklungs-
tendenzen, die Zeiss - Stiftung forderte den Ausbau der Infrastruktur, des Verkehrssy-
stems und der sozialen Einrichtungen. Zahlreiche Baugenossenschaften entwickelten
neue Wohnsiedlungen.
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Zwischen 1970 und 1975 wurde ein verstérkter Wohnungsbau in Form von Satelliten-
stadten geftrdert ( Lobeda - Ost, Lobeda - West, Winzerla ), sodaB Ende der 70-er Jah-
re die Einwohnerzahl auf (ber 100.000 anstieg. ( Zu dieser Zeit hatten die Zeiss-Werke
44.000 Beschéftigte ). Gleichzeitig wurde der stéadtebauliche Versuch unternommen,
dem noch kriegszerstorten Zentrum, welches in Ausdehnung und Auspragung eher ei-
nen - hinter der Gesamtstadtentwicklung zurickgebliebenen - mittelstadtischen MaB-
stab besaB, ein groBstadtisches Image zu verleihen.

Die Diskrepanz zwischen strukiurell bedingter ZentrumsgroBe, maBstabs-sprengenden
GroBstadtbauten und der Einwohnerzahl einer GroBstadt ( jedoch zu ber der Halfte in
Wohngebieten auBerhalb der Innenstadt angesiedelt ) ist heute deutlich bemerkbar.
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2. Stadtstrukturelle Beurteilung

2.1 Stadtbaugeschichtliche Entwicklung

2.1.1 Mittelalterliche Stadt

Die meisten Stadte entwickeln sich aus einer * Urzelle”. In den seltensten Féllen - und nur durch
massive Eingriffe - liegt der Stadtkern und damit das funktionale Zentrum einer Stadt nicht we-
nigstens zum Teil im Bereich dieser "Urzelle”. Den *Anfang der Stadt” bildete meist ein befe-
stigter urbaner Baukérper mit einer klar umrissenen Grundform, im Falle Jenas ein Rechteck.

Als frahmittelalterliche Siedlung *Jani’- wohl im Bereich der heutigen Stadtkirche St. Michael
gelegen - ist Jena in der Mitte des 9. Jahrhunderts erstmals urkundlich nachzuweisen.
Daneben existierte ein zweiter Siedlungskern, " Liutdraha " Leutra ), der sich vermutlich westiich
der heutigen Kernstadt ( um die Johanniskirche herum ) entwickelt hatte.

Nachdemn der Ort 1230 zur Stadt erhoben wurde, ist bereits im friihen 14. Jahrhundert eine voll-
standige Stadtbefestigung mit 4 Ecktirmen und 3 Stadttoren vorhanden ( Saaltor, Lébdertor,
Johannistor ). Seit dem 13. Jahrhundert entstanden Klosteranlagen der Dominikaner ( spater:
Collegium Jenense ) und der Zisterziensemonnen ( nordiich der Stadtkirche ); 1414 grindeten
die Karmeliter eine weitere Klosteranlage vor dem Lobdertor. Gleichzeitig wurde im 14. und 15.
Jahrhundert das Rathaus errichtet bzw. umgebaut.

In der inzwischen in ernestinischen Besitz gelangten Stadt griindete Kurfirst Johann Friedrich
der GroBmitige 1548 eine Hochschule, die 1558 zur Universitat erhoben wurde und sich zu-
nachst im Bereich des enemaligen Dominikanerklosters entwickelte.

Nach einem wirtschaftiichen Tiefstand im 30-jahrigen Krieg wurde Jena 1672 Mittelpunkt des
Herzogtums Sachsen-Jena, dessen auf einen &lteren Bau zuriickgehendes ResidenzschioB3
sich an der Nordostecke der Altstadt befand. Diese Epoche wirkte sich durch das Entstehen
zahireicher bescheidener Barock-Birrgerhéduser und der Friedenskirche nachhaltig auf das
Stadtbild aus.

Aus der Zeit um 1750 stammt der erste dargestelite Stadtplan. Der Ort liegt innerhalb einer
Kriimmung des Saaleverlaufs mit Abstand zu den Uberschwemmungsgebieten der Saaleaue.
Die wesentlichen Stadtstrukur - Merkmale der noch mittelalterlichen Stadt sind :

- ein befestigter, fast rechteckiger StadtgrundriB im Verhaltnis 3:2 in Ost - West - Ausrichtung

- vier Ecktiirme, drei Stadttore (im Osten, Westen und Stiden)

- ein nahezu orthogonales StraBensystem ( Ausnahmen: LobderstraBe, Jenergasse und
Einmiindung Marktplatz am *Kreuz” )

- alle Hauptwege und Blockrichtungen verlaufen Ost - West, nur der Marktplatz hat eine
Sonderstellung ( GroBenverhéltnis ebenfalls 3:2, aber in Nord-Stid-Richtung). Die StraBen
miinden an den Ecken in den Platz ein, sodaB er als abgeschlossener Stadiraum erscheint.

- Auffallend ist die Trennung des stadtraumlichen Verkehrsmittelpunktes ( Kreuzung, Han-
delsstraBe / Rathausgasse westlich des Kirchplatzes ) vom zentral genutzten Marktplatz,
dem publikumsintensivsten 6ffentiichen - aber in sich abgeschlossenen - Raum.

- Sichtbeziehungen : Durch das Johannistor filhrt der Weg auf den leicht in die Wegachse ge-
drehten Turm der Stadtkirche zu. Die LobderstraBe lauft diagonal auf die sich vorschieben-
de Ecke des Rathauses zu.

18




Schematischer GrundriB Jenas nach
einem Stadtplan von 1750

Schemazeichnung mit Markiplatz
und Handelswegekreuz
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Kupferstich 1.Hélfte des 18.Jh.
*Prospect der Furstl. Residenz und
Universitaet Stadt Jena, wie solche
sich von Mittag darstellet. Herausge-
geben von Albrecht Carl Seutter,
Kayserl. Geogr. in Augspurg’




2.1.2 Vorindustrielle Stadt

Spatestens um die Mitte des 19. Jahrhunderts fallen die letzten Befestigungsanlagen und mit in-
nen die jahrhundertelange Begrenzung in der Ausweitung der Stadt. Jena expandiert - zu-
nachst noch in begrenztem MaBe - in neue Vorstadte.

Der Plan von 1865 zeigt innerhalb der mittelalterlichen Altstadt nur wenige Veranderungen

( Eichplatz) .

Die Universitat erlebt um die Wende zum 19. Jahrhundert eine zweite Blltezeit und bezieht 1861
die ehemalige *Wucherei “am Flrstengraben.

Auffallende Entwicklungen auBerhalb der begrenzien Altstadt sind die Stadterweiterung nach
Osten und Westen entlang der Handelsstrale, das kleinteilige Entwicklungsgebiet nordlich des
SchioBes, der Botanische Garten und das neue sudliche Stadtgebiet, welches iber den Holz-
markt an die LobderstraBe angeschlossen ist.

Der dargestelite Plan zeigt die Parzellierung der Blocke. Hier sind folgende wesentliche Merk-
male festzustellen :

lange, gerade StraBenziige mit a-rhythmischen unterschiedlich breiten und hohen Gebéau-
destellungen '

- sehr hohe Uberbauung des Blocks zwischen JohannisstraBe und Kollegiengasse und um
den Markt

- langgezogene, in Nord - Sid - Richtung verlaufende Hofanlagen nérdlich der Johannis-
straBe und sidlich von Unterm Markt

- Betonung der Nord - Ost - und der Stid - West - Ecke der Stadt durch GroBbauten ( Schiof3
und Collegium Jenense) ‘
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Schematischer GrundriB Jenas nach
einem Stadtplan von 1865

Schemazeichnung : Marktplatz,
Handelswegekreuz, erste Vorstadte

Friedensfest auf dem Jenaer Marki-
platz im November 1815

21




2.1.3 Vorkriegs - Stadt

In der 2. Hélfte des 19. Jahrhunderts volizog sich vor allem durch die Entwicklung der feinme-
chanisch optischen Industrie und der Glasherstellung eine rasche Industrialisierung, die ihren
Niederschlag in der Errichtung von Fabrikgebauden und in einer erheblichen Ausweitung des
Stadtgebietes durch GroBbauten im Westen des Stadtkerns fand.

Die Entwicklung der Vorstédte setzte sich kontinuierlich fort. Es entstanden Ende des 19. Jahr-
hunderts zwei Hauptachsen, welche zum einen topografisch bedingt waren, zum andern an
bestehende stadtraumiiche Strukiuren ankniipften : So liegt die StraBenachse Am Planetarium -
SophienstraBe ( Damenviertel ) exakt in der Verlangerung der Markiplatz - Langsachse. Die
LutherstraBe schiieBt sich an den im Barock angelegten Engelplatz an.

1908 entstand das neue Hauptgebaude der Universitét anstelle des abgebrochenen Resi-
denzschloBes. ‘

Strukturmerkmale des VorkriegsgrundriBes :

- immer noch Kare Ablesbarkeit der “Urzelle” innerhalb des gesamten Stadtgefuges ( deut-
lich der Freiraum des ehem. Grabenbereichs )

- um die mittelalterliche Stadt herum lagert sich eine halbkreisformige Stadterweiterung mit
radial angeordneten 6ffentlichen Bauten ( Volkshaus, Theater, Post, Volksbad, Schule, Bi-
bliothek, Planetarium ) .

- der Komplex der Zeiss-Werke setzt in seiner GroBform die Ost-Westausrichtung des recht-
eckigen AltstadtgrundriBes fort

- im Innern der mittelalterlichen Stadt gibt es kaum GrundriBverénderungen

- Weiterentwicklung der Stadt auBerhalb der Grabenanlagen durch die griinderzeitliche Be -
bauung mit den StraBenachsen LutherstraBe, Karl-Liebknecht-StraBe und Sophienstrae




Oben : Schematischer Stadtgrundri
vor dem 2. Weltkrieg

Mitte : Schemazeichnung: Neue
Schwerpunktverlagerung der Stadt-
mitte in Richtung Holzmarkt

Unten : Luftbildaufnahme des Markts
vor dem 2. Weltkrieg




2.1.4 Zerstdrung und Nachkriegsplanung

Schwere Verluste erlitt Jena durch Bombenangriffe im Jahr 1945, die den stidwestlichen Teil der
Altstadt voliig zerstorten. Weitere Quartiere und StraBenréume im westlichen Teil der mittelalter-
lichen Stadt, um den ehem. Eichplatz herum, fielen der Stadtplanung Anfang der 70er Jahre
zum Opfer.

Die Konzeption von Hermann Henselmann, von der lediglich das Hochhaus mit seinem
Sockelbau realisiert wurde, basierte auf einer radikal modernen Stadtidee. GroBe Teile der
noch vorhandenen historischen Stadt wurden in dem Entwurf aufgegeben, so zum Beispiel na-
hezu der gesamte Fiirstengraben, die JohannisstraBe und das Collegium Jenense. Die ur-
spriinglichen Stadtbefestigungsgrenzen wurden durch hohe, scheibenformige Gebéaude in
Ost - West - Ausrichtung markiert. Der Markiplatz sollte mit einer neuen, in der Hohenentwick-
lung angepaBten Bebauung wieder geschlossen und zusammen mit der Staditkirche als histo-
risches “Versatzstiick” in ein Stadtmodell mit GroBbauten und ausgedehnten Freiflachen inte-
griert werden.

Das realisierte Hochhaus - Uberleitung zu den GroBbauten der Zeiss-Werke - dokumentiert als
*Dominante” die stadtebauliche Haltung der frilhen 70er Jahre und ist nur im Rahmen dieser
kompromiBlosen Planung verstandlich.

Im Sinne einer heutigen Auffassung von kontinuierlicher Stadtentwicklung steht es als maB-
stabsprengendes Fragment innerhalb eines, zwar nur noch teilweise vorhandenen, aber den-
noch homogenen stadtischen Kontextes.
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Unten : Modell der Henselmannplanung

Oben : StadtgrundriB heute




2.2 Beurteilung der Stadtstruktur heute

Die raumliche Kraft der mittelalterichen Stadt resultierte aus ihrer klaren Grundfigur, ihrer Dich-
te, ihren geometrischen Beziigen und eindeutigen Konturen. Vorstédte lagerten sich an diesen
Kern an. Die interessantesten Orte sind die des Ubergangs von Kem- zu Vorstadt. Sie bestim-
men die Entwicklungsmoglichkeit der Erweiterungsbereiche.

Jena besitzt eine tiber viele Jahrhunderte kontinuieriich und langsam verlaufende Stadtbauge-
schichte, wobei die Entwicklung zur GroBstadt erst Ende des 19. Jh. einsetzt. Kriegszerstorun-
gen und der Versuch, aus einer eher Kleinstadtisch strukturierten Innenstadt ein sozialistisches
GroBstadtzentrum zu entwickeln, verénderten innerhalb einer Zeitspanne von maximal 25 Jah-
ren das Bild des Stadtkerns gravierend. Hinzu kamen Verlagerungen des Schwergewichts
stadtischer Investitionen in neue AuBenquartiere und die infrastrukiurelle und bauliche Vermnach-
laBigung der Altstadt.

Heute ist in der Altstadt durch die groBen Brachfiéchen der Zusammenhalt der historischen
Teile stark gestort. Zu starke Aufweitungen der Grabenbereiche rund um die Altstadt und die
Degradierung dieser wesentiichen Stadtrdume zu reinen Verkehrsverteilern verhindern sinn-
volle raumliche Uberleitungen zu den angelagerten sonstigen Innenstadtbereichen.

23 Bewertung der Raumstruktur als Grundlage fir eine kiinftige Stadtplanung

Es wird ausgegangen von der These, daf iber viele Jahrhunderte eine Kontinuitét der raumli-
chen Wirkung von Stadtstrukturen - auch in unterschiedlichen Stilepochen - festzustellen ist.

Eine Stadt wird unter normalen Voraussetzungen die grundlegenden Merkmale und Eigenhei-
ten ihrer *Urzelle” niemals ganz verlieren, sondern sie werden immer als “das Typische” der
Stadt spiirbar sein. Unter giinstigen Bedingungen kann die gesamte Stadtgeschichte als ein lo-
gischer raumlicher Entwicklungsproze8 nachvollzogen werden, bei dem sich Neues selbst-
verstandlich an Altes anfugt.

Im Rahmen dieser These stellt sich fir Jena die Frage, wie man, angesichts der totalen Zersto-
rung der westlichen Altstadt, an eine historische Kontinuitét anknipfen kann, bzw. inwieweit
raumbildende Merkmale der alten Stadt aufgegriffen und neu interpretiert werden konnen. Zur
Klarung dieser Fragestellung wurden die in der Stadtstrukiuranalyse festgesteliten Merkmale
auf ihren prinzipielien Gehalt tberpriift. Im folgenden werden die festgesteliten und fur jede wei-
tere Stadtplanung als grundlegend erachteten Strukturprinzipien zusammengefaBt :

1. Strukturprinzip : Die Grundfigur der mittelalterlichen Stadt mit inren gebauten Konturen und
den sie umgebenden Freibereichen der ehem. Grabenanlageniistin allen Epochen ablesbar.

2. Strukturprinzip : Die Altstadt besitzt ein orthogonales StraBensystem mit wenigen ( begrin-
deten ) Ausnahmen.




3. Strukturprinzip : Alle Quartiere verlaufen in Ost - West - Richtung. Innerhalb dieses Gefiiges
besitzt der Markiplatz mit seiner Bebauung eine Sonderstellung ( Nord-Stid-Ausrichtung ).

4. Strukturprinzip : Die Trennung der Verkehrswege von der éffentlichen Mitte der Stadt, dem
Marktplatz, welcher als abgeschlossener Stadtraum die groBte Freifliche in der alten Stadt bil-
det wird tber alle Bauepochen beibehalten.

5. Strukturprinzip : Deutliche raumliche Ubergénge zu neuen Staditeilen sind ablesbar.

Das Ubernehmen und Umsetzen von Strukturprinzipien in eine neue Stadtarchitektur bedeutet
keinesfalls eine “wortliche” d.h. historisierende Nachahmung des zerstrten Baubestands.
Dies hétte eine Abwertung der Originale zur Folge. Neue Architektur muB als zeitgeméB er-
kennbar bleiben, sich jedoch auf die stadtebauliche und damit auch historische Bedeutung des
jeweiligen Ortes in der Stadt beziehen , d.h. grundlegende GesetzméBigkeiten, die das unver-
wechselbar Typische einer Stadt ausmachen , beriicksichtigen und weiterentwickeln.
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Universitdtshochhaus neben
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3. Denkmalpflegerische Beurteilung

3.1 Historische Raumbildung

3.1.1 Mittelalterliche Altstadt

Die Struktur der mittelalterlichen Stadt ist in ihrer Gesamtanlage noch heute im Stadtbild
deutlich ablesbar. Im Bereich der ehemaligen Befestigungsanlage verdeutlichen die hier
verlaufenden Straenrdume durch ihre Proportionen oder z.B. durch den Allee-Charak-
ter ( Furstengraben ) die Z&sur zwischen der Kernstadt und den Vorstadtbereichen.

Die Stadtbefestigungsanlage selbst ist in ihrer Substanz weitgehend verlorengegangen
und nur an Hand von Bruchstlicken - dafiir allerdings an den markanten Eckpunkten
des mittelalterlichen StadtgrundriBes - nachvollziehbar ( Pulverturm, Johannistor, Anato-
mieturm, Roter Turm ). Auch bei den jingeren Bauten in Anlehnung an den Stadtmauer-
verlauf, wird diese Situation respektiert und teilweise gestalterisch umgesetzt ( Torsitua-
tion am Roten Turm, Lobdergraben 11 - 14a ). Trotz der groBfiachigen Zerstdrung durch
Kriegs- und Neuplanungsschéaden sind Beispiele aller wichtigen raumlichen Strukturele-
mente der historischen Altstadt erhalten:

- die vom Rechteckschema abweichenden Gassenflihrungen der Jenergasse als ei-
nem der altesten Kernbereiche,

- die Anlage des Marktplatzes als dem wichtigsten éffentlichen Raum der mittelalterli-
chen Stadtstruktur und des Kirchplatzes als "geistlichem" Pendant,

- die Anlage der JohannisstraBe, die SaalstraBe und die stdliche Markttangente ( Un-
term Markt ) als Elemente der Ost-West-Orientierung des HauptstraBennetzes,

- die Oberlauengasse/SchioBgasse als Beispiele fur die Nord-Sid-Orientierung der
verbindenden Gassensysteme.

Mit den Baumassen und -komplexen der Stadtkirche St. Michael, des Rathauses, des
Collegium Jenense sowie der Universitatsbauten im Bereich der ehemaligen SchloBan-
lage sind daneben auch die entscheidenden kompositorischen Dominanten des Stadt-
gefliges - und zwar sowonhl in ihrer Hohenentwicklung als auch in ihrer raumgreifenden
Ausbildung - erhalten.
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Markt und Kirchplatz

Unterm Markt
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3.1.2 Historische Vorstadte
( stidliche, westliche und ndérdliche Innenstadt )

Die historischen Vorstadte im erweiterten Untersuchungsgebiet umfassen die &lteren
Kernzonen dieser Stadtentwicklungsbereiche im Suden ( Holzmarkt, Neugasse ), im
Nordwesten ( Johannisplatz, Wagnergasse, BachstraBe ) und im Nordosten ( Zwétzen-
gasse).

Sie sind raumlich begrenzt und weisen zu ihren "Innenbereichen " hin, d.h. entlang der
zentralen Gassenverldufe, qualitatvoll geschlossene Platz- und StraBenraumbildungen
auf.

Entsprechend ihrer eher untergeordneten Situation auBerhalb der befestigten Stadtanla-
ge und des damit gegebenen sozialen Gefélles zur reichen Kernstadt ist der Bestand
an alteren, hervorragenden Bauten sehr gering ( z.B. Gasthaus "Zum Roten Hirsch" ),
dagegen Uberwiegen die bescheidenen, oft nur zweigeschossigen Hauser der unteren
sozialen Schichten in ihrer Substanz bis in das 19. Jahrhundert hinein. Erst danach ent-
wickelten sich auch hier reprasentativere Wohn- und Geschéftsbauten.

Gleichwohl entstanden auf diese Weise stadtgeschichtlich &uBerst wichtige und stadt-
kompositorisch bemerkenswerte Raume, die sich auf die enemaligen Torsituationen
( Johannistor, Lébdertor ) und den SchloBbereich beziehen.
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Deutlich sichtbare Konturen der histori-
schen Vorstadt ( westliche Innenstadt )

Der Komplex der Zeiss-Werke fiihrt die
rechtwinklige Grundordnung der Altstadt
nach Westen fort.
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3.2. Baualter, Bautypen, Konstruktionsweise

3.2.1 Mittelalterlicher Bestand

Die Besonderheiten und historischen Schwerpunkte der Stadtentwicklungsgeschichte
Jenas haben dazu gefiihrt, daB sich - nach dem &uBeren Erscheinungsbild beurteilt -
die mittelalterliche Gebaudesubstanz nur noch an wenigen Bauwerken direkt ablesen
|aBt. Die beiden gotischen Kirchenbauten St. Michael und St. Johannes, die Kernbe-
reiche des spateren Collegium Jenense ( ehem. Dominikanerkloster ), das Rathaus in
seiner spatgotischen Substanz und das Burgerhaus "Alte Gohre" stellen gute Beispiele
mittelalterlicher Stein- und Fachwerkbauten dar.

Sicher ist davon auszugehen, daB diese reprasentativen Bauten, vor allem ihrer Bedeu-
tung und massiven Bauweise wegen, die spateren Stilepochen, Stadtbrénde und ande-
re Zerstorungen (berlebt haben. Das einfache Burgerhaus der mittelalterlichen Stadt,
das wohl ehemals ein schlichter, zwei- oder dreigeschoBiger Fachwerkbau auf schma-
lem, tiefem Grundstiickszuschnitt war, findet sich nur noch in Resten, oft in erhaltenen
Kelleranlagen und anderen massiven Bauteilen, gelegentlich auch als wiederverwende-
te Fachwerkkonstruktion, vom jingeren Bestand kaum ohne ndhere Untersuchung zu
trennen.

Wie in anderen thirringischen Stéadten ist kein strenges, einheitliches Parzellenraster ge-
geben; einige der heute ablesbaren Grundstickszuschnitte sind das Ergebnis wech-
selnder Zusammenlegungen, die oft am leichtesten in den Kellergeschossen nachzu-
vollziehen sind. 1687 werden z.B. fir die Randbebauungsstruktur des Marktplatzes 36
Hauser angegeben, 1945 waren es hingegen noch 28 Gebaude.

Die "Gohre" und das Rathaus sind dar(iberhinaus als Belege fur die urspringliche Gie-
belstellung vieler Stadthéuser, vor allem in den wichtigsten Platz- und StraBenfronten zu
betrachten. Sie ging durch die spétere - auch in anderen Stadten nachweisbare - Um-
orientierung auf die Traufstandigkeit ( u.a. aus Grinden des Brandschutzes und der
Dachentwasserung ) weitgehend verloren. In einigen Fallen geben die noch vorhande-
nen Hinterhduser ( z.b. Markt 15 und 16) Hinweise auf diese Entwicklung, wahrend die
Vorderhauser heute fast durchgéngig als Traufenhauser ausgebildet sind.

Auffallige Giebelstellungen - wie bei den Kopfbauten der Jenergasse ( Jenergasse 13
und Firstengraben 15 und 25 ) - sind auf den Ausnahmefall schrager Gassenflhrung
und damit spitzwinkliger Grundstiicksformen an Gabelungen zurlickzufihren. Eine ahn-
lich eindrucksvolle Situation ist durch die Zerstdrung des ehem. "Burgkellers" westlich
der Stadtkirche verlorengegangen.

Die mittelalterlichen Massivbauten wurden aus Bruchsteinen errichtet und waren ur-
spriinglich mit einer "steinsichtigen" Putzhaut versehen. Ihre schlichten Baudetails ( Ge-
wolbe, Fenster- und Turgewénde, MaBwerk, Zierformen ) weisen auf die historische und
stilistische Herkunft hin. Ein gutes Beispiel fur eine Fachwerkkonstruktion dieser Zeit
zeigt das Hinterhaus Markt 16, dessen Nordfront als Standerwand ausgebildet ist.
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Weinhaus Tanne, eines der Hauser
welche unzerstort blieben; Beispiel
mittelalterlicher Giebelstellung durch
die besondere stadtebauliche Situa-
tion




3.2.2 Renaissance

"Stilreine" Bauwerke der Zeit zwischen 1550 und 1650 finden sich selten. Teile des Col-
legium Jenense, das sogenannte "Haus im Sack" ( Oberlauengasse 16 ), sowie die
Hauser "Zur Rose" ( JohannisstraBe 23 ) und das "Platanenhaus" treten am deutlichsten
hervor. Auch hier haben sich offenbar besonders stattliche Vertreter jener Epoche - und
wiederum solche mit massiven AuBenwénden ( Erd- und 1. ObergeschoB: "Rose",
"Haus im Sack" ) oder zumindest einem ErdgeschoB aus Bruchstein ( "Platanenhaus" )
in Kombination mit aufgesetztem Fachwerk erhalten.

lhrer horizontalen Gliederung durch die sichtbaren Gebélkzonen entspricht die Trauf-
stellung der Décher, deren originale Aufbauten ( meist schlichte Schleppgauben ) spa-
ter ersetzt oder entfernt wurden.

Auch die Reihung stehender, haufig gekoppelter Fensterformate mit eher schlichten
Sandsteingewénden oder Fensterbekleidungen aus Holz unterstreichen die Horizontali-
tat.

Neben den aufgefihrien reprasentativen Beispielen der reichen Birger- und Weinbau-
ernhausarchitektur sind im Bereich der Oberlauengasse und des Marktes sowie in den
Vorstadten ( Johannisplatz/Wagnergasse; Holzmarkt/Grietgasse ) weitere Bauten in
spéter veranderter Form erhalten, die mit Sitznischenportalen oder Resten von Treppen-
anlagen in die Renaissancezeit verweisen.

3.2.3 Barock und Klassizismus

Den mit Abstand gréBten Anteil an der historischen Bebauung bilden jedoch jene Ge-
baude, die in der Epoche zwischen 1650 und 1850 neu errichtet oder durch Umbau &l-
terer Vorganger der steigenden Anforderung nach Wohnraum in der Enge der mittelal-
terlichen Stadtgrenzen angepaBt wurden.

Sie treten uns heute als schmucklose, glatt verputzte, oft viergeschossige Fachwerk-
bauten entgegen, deren historischer Wert sich &uBerlich haufig nur in den Hinweistafeln
auf das Wirken ehemaliger prominenter Bewohner - meist Universitatsprofessoren - wie-
derspiegelt.

lhr schlichtes Erscheinungsbild mit einfachen Fensterreihungen und -bekleidungen, oft
durch spétere, unsachgemaBe AuBenputze beintrachtigt, I&Bt den teilweise reichen Be-
stand an alteren Bauteilen, Kelleranlagen, Treppenhdusern und Innenraumfassungen
meist erst nach weiterflihrenden Untersuchungen erkennen.

Gute Beispiele fur diese Bautypen sind die Hauser JohannisstraBe 16,17 und 20, Markt
8,10,16 und 22 sowie Oberlauengasse 14 und 20.

Das schmale, hohe Bauvolumen dieser Gebaude mit Proportionsverhaltnissen der Fas-
saden von 1:1,5 bis 1:2 werden bereits in historischen Studien des Markiplatzes oder
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Das Weinbauernhaus'Im Sack”

( Oberlauengasse 16 ) gehort zu
den wenigen erhaltenen Beispielen
der Renaissance-Birgerhausarchi-
tektur in Jena und spiegelt seinen
historischen Wert durch groBen De-
tailreichtum wieder.

rechts: Das Platanenhaus
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der ehemaligen Nord- und Stidwand des zerstorten Eichplatzes aus dem 18. und 19.
Jh. nachgewiesen.

Im Interesse der intensiven Raumausnutzung wurden teilweise zusétzlich Mansardda-
cher mit stehenden Gauben errichtet oder die Dachgeschosse mit gréBeren Schlepp-
gauben versehen.

Auch die Ausbildung flacher Oberdacher in Form von Dachgarten stellt ein "Jena-typi-
sches" Element dar, welches im Thiringer Raum als Sonderentwicklung anzusehen ist
und erhalten werden sollte.

Entsprechend dem Zeitgeschmack sind die Fassaden oft durch ein giebelgekrontes
Zwerchhaus nach oben abgeschlossen, das trotz der durchgéngigen Traufstellung eine
gewisse Reminiszenz an die Giebelhduser des Mittelalters darstellt ( Lébdergraben 6,
Markt 14, JohannisstraBe 15 und 16, Unterm Markt 3, Jenergasse 8 ).

Die Bauten dieser Epoche stellen damit einen flr das historische Stadtbild der Universi-
tatsstadt Jena besonders wichtigen Bautypus dar, auch wenn in vielen Féllen die spar-
samen Finanzmittel der Auftraggeber angesichts des groBen Wohnraumbedarfs eher zu
sehr einfachen, mitunter auch handwerklich weniger soliden konstruktiven Lésungen im
Bereich des Fachwerkbaues gefiihrt haben.

Gerade dieser Umstand tragt zu erheblichen Problemen bei der Sanierung und denk-
malpflegerischen Behandlung solcher Gebaude bei und flihrte bereits in der Vergan-
genheit zu deren ungerechtfertigten Geringschétzung, die sich in der Verunstaltung der
Fassaden oder in vorschnellen Abbruchentscheidungen zeigte.

Hinzuweisen ist ebenso auf die zahireichen langgestreckten Hintergebaude, die in die-
ser Zeit errichtet wurden und haufig Hofanlagen umschlossen. Auch wenn die so ent-
standenen stadtebauhygienischen Bedingungen in einigen Fallen nicht mehr unseren
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse entsprechen, so haben sie doch punk-
tuell interessante Hofe gebildet, welche teilweise altere Substanz einschlieBen ( Johan-
nisstraBe 20 ) oder gut gestaltete Freitreppenanlagen zeigen ( JohannisstraBe 18/Jener-
gasse 6).

Auch in den Vorstadtbereichen stammt ein groBer Teil der Bebauung aus der Zeit des
Barock und Klassizismus: die StraBenziige der Ballhausgasse, der Zwatzengasse, der
Wagnergasse und der BachstraBe sowie Teile der Neugasse werden von den hier eher
zwei- bis dreigeschossigen einfachen Fachwerkbauten des 18. und 19. Jh. gepragt.
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Oben links : Gebaude am Furstengraben

Viele fir Jena besonders typische Geb&dude der
Barockzeit und des Klassizismus besitzen sehr
schlichte Fassaden, deren Wirkung auf dem
Wechsel unterschiedlicher Fassadenformate in
den StraBenzigen und der klaren horizontalen
Reihung von Fenstern und Gauben beruht.
Haufig verbergen sich hinter schlichten, jinge-
ren Fassadengestaltungen wertvolle altere Bau-
teile.

Oben rechts und unten : Klare, ruhige Fassa-
denreihung in der Saalstrae unter Betonung
der Horizontalen.

Ausnahme unter den schlichten Geb&uden :
Die Fassade aus dem Rokoko.
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Oben : heutige Traufstellung der
Gebaude am Markt

Unten : Zwerchhauser am Markt
Erinnerung an die urspriangliche
Giebelstellung
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Oben: JohannisstraBe und

Eichplatz um 1910

B Traufstandige Gebaude von
§  unterschiedlicher Hohe und
j Breite mit verschiedenartig
| gestalteten Zwerchhéusern
'0| Hier verbergen sich hinter
Uberformten Fassaden élte-
re Bauteile.

Unten: Markt 8 - 12
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3.2.4 Historismus, Jugendstil, 1915 - 45

In der Zeit zwischen 1850 und 1915 sind in der Innenstadt, besonders in den Randge-
bieten, interessante Gebadude entstanden. Es handelt sich dabei meist um Ziegelmauer-
werksbauten, zum Teil mit reich gestalteten Klinker- oder Sandsteinfassaden mit histori-
schen Stilelementen.

Besonders hervorzuheben sind das Hauptgebdude der Universitat, die Sparkasse in
der Ludwig-Weimar-Gasse, die Institutsgebaude zwischen Neugasse und SchillergaB-
chen, das Volksbad und die Villenbauten zwischen Grietgasse und ParadiesstraBe.

Bei den vielféltigen Stilelementen und -vermischungen dieser Epoche zeigen sich haufig
Anspielungen auf mittelalterliche Bauformen, teils in idealisierender Form: groBe Schau-
giebel mit Blendfachwerk, Erker, Balustraden, gotisierende Fenstergewénde ( Saalstras-
se 23, Markt 11 ), Ecktlrmchen ( SaalstraBe 20 ) und eine Vielzahl meist stehender Gau-
benformen.

Meist fligen sie sich jedoch in ihrer Hohe und Proportionierung gut in die vorhandenen
StraBenzlge ein und versuchen, die Traufhdhenentwicklung der Altstadt nicht zu tber-
schreiten.

Einen Gestaltwandel rufen diese Gebaude eher in den Vorstadtbereichen hervor, da
deren (iberkommene Struktur als zu kleinteilig und zu niedrig empfunden wurde.

VerhéltnismaBig gering ist der Umfang an Bauwerken aus der Zeit zwischen 1915 und
1945. Der Schwerpunkt befindet sich im Bereich des Lobdergrabens, wo mit dem Film-
theater "Capitol" und dem Hintergebaude zum Ldbdergraben 36 ( an der Grietgasse )
gute Vertreter kontrastierender stilistischer EinfliBe ( dekorierter Mauerwerksbau, "Neue
Sachlichkeit") zu finden sind.
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Oben : Ehemaliges *Café Prag”

Links : Filmtheater Capitol

Rechts : Kino in der Grietgasse
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3.2.5 1945 -90

Die Qualitéat der Bauten die nach 1945 errichtet wurden stellt sich auBerordentlich diffe-
renziert dar:

In den 50er und 60er Jahren wurde - neben einigen noch bestehenden Provisorien - zu-
nachst versucht, die zu groBen Teilen zerstorten Strukturen wieder aufzugreifen ( Johan-
nisstraBe, WeigelstraBe ), wobei mit den Erganzungsbauten am Collegium Jenense und
nordostlich der Stadtkirche ( Ecke SchloBgasse ) durchaus qualitatvolle Losungen ver-
wirklicht wurden.

Der Ansatz der radikalen Umgestaltung seit dem Ende der 60er Jahre fiihrte hingegen
zu einem betrachtlichen Substanzverlust der ohnehin schwer getroffenen historischen
Stadt mit dem Abbruch der verbliebenen Bebauung zwischen JohannisstraBe und Kol-
legiengasse um den ehemaligen Eichplatz. Die spéteren Versuche sogenannter "alt-
stadtgerechter" Neubebauung - wiederum teilweise auf Kosten noch vorhandener Origi-
nalsubstanz - macht die Begrenztheit ihrer technologischen und gestalterischen Voraus-
setzungen ( Plattenbauweise ) deutlich.

3.3 Denkmalpflegerische Erfassung

In der Denkmalliste von 1988, die auf den entsprechenden Vorgaben des Denkmalpfle-
gegesetzes der DDR von 1975 basierte, wurden vorrangig die bedeutendsten Einzel-
bauwerke, Reste der Stadtbefestigung und der mittelalterliche Stadtbereich innerhalb
der Befestigung erfaBt, wahrend die Vorstadte nur im Sinne des Umgebungsschutzes
einbezogen sind.

Da sich das Denkmalpflegegesetz fir das Land Thiringen zum Zeitpunkt der vorberei-
tenden Untersuchung noch im ProzeB der parlamentarischen Entscheidung befand,
wurde durch das Thuringische Landesamt fur Denkmalpflege und die Untere Denkmal-
schutzbehérde der Stadt Jena im Marz 1991 eine vorldufige Denkmalliste im Sinne einer
Schnellerfassung mit Hilfe der "Denkmalverdachtserklarung" It. § 13 des noch geltenden
Gesetzes von 1975 erstellt.

Der Umfang der damit unmittelbar geschitzten Bauwerke sowie der Stadiraume und hi-
storischen Bereiche hat sich auf diese Weise vervielfacht und entspricht somit - insbe-
sondere angesichts der gewaltigen Verluste an historischer Originalsubstanz - zum er-
stenmal der tatsachlichen denkmalpflegerischen Bedeutung der Altstadt.
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4. Bauzustandsbewertung

Der bauliche Zustand der Hauptgebédude und der wichtigsten Nebengeb&ude wurde in
den beiden Untersuchungsgebieten getrennt erhoben.

Wihrend im Untersuchungsgebiet Altstadt sehr detaillierie Einschédtzungen durch ge-
zielte Begehungen der Gebaude vorgenommen wurden, fand im Untersuchungsgebiet
stdliche, westliche und nérdliche Innenstadt im wesentlichen eine Beurteilung nach
dem &uBeren Eindruck statt. Diese Erhebungen kdnnen nur ein vorlaufiges Bild Uber die
allgemeine Sanierungsdringlichkeit aufzeichnen. In einzelnen Féllen ist eine detaillierte
Bauzustandsuntersuchung erforderlich.

Die Erhebungen geben den Schadensstand vom November 1991 wieder.

4.1 Bewertung des Bauzustandes im Untersuchungsgebiet Altstadt

Die Kartierung des baulichen Zustandes im Bereich der Altstadt wurde nach fiinf Bewer-
tungskategorien erhoben:

- ohne auffallige Bauschéden, leichte Mangel

Es handelt sich hierbei um gut renovierte Altbauten oder um Neubauten, welche vol-
le Nutzbarkeit garantieren; systembedingte Mangel der Plattenbauweise wurden nicht
detailliert erhoben.

- mittlere Schaden an nicht-konstruktiven Bauteilen

Die Nutzbarkeit ist gewahrleistet. In der Regel ist der technische Standard mangelhaft.
Haufig werden verschlissene Fassaden und Déacher vorgefunden. Die Gebaude sind
umfangreich modernisierungsbedurftig.

- deutliche Schéden, erhebliche Funktionsmangel

Diese Gebaude sind auf Grund ihres Zustandes in ihrer Benutzbarkeit eingeschrankt.
Héufig anzufinden sind undichte Dacher und Fenster, aufsteigende Feuchtigkeit in Kel-
ler und Erdgeschossen, Schimmelbildung und sonstiger Pilzbefall, starke Putzschaden,
unbewohnbare Grundrisse, fehlende oder zerstérte technische und sanitare Einrichtun-
gen.

- allgemein schlechter Bauzustand, konstruktive Schaden

Diese Gebéude haben zusétzlich zum vorhergehenden Erscheinungsbild Konstruktions-
schaden, meist durch Risse in den AuBenwéanden oder zerstorie Dacher und Treppen-

45




hauser. Sie sind dringend sanierungsbedurftig.

- starke Tragwerksschéaden, sofortige SicherungsmaBnahmen erforderlich !
Diese Gebaude sind alle leerstehend und in ihnrem Bestand unmittelbar gefahrdet.

Im Bereich Altstadt wurden die Gebaude wie folgt bewertet:

- ohne Bauschéaden - leichte Mangel 10 %
- mittlere Schaden 30 %
- deutliche Schaden 25 %

- allgemein schlechter Zustand mit konstruktiven Schédden 25 %

- starke Konstruktionsschaden 10 %

Danach sind 60 % aller Gebaude in schlechtem bis sehr schlechtem baulichen Zustand,
wobei der relativ gute Zustand der groBen Universitatsgebdude das Gesamtbild sogar
verbessert. Schwerpunkte geféahrdeter Bausubstanz wurden im Bereich Jenergasse,
Oberlauengasse und im Gebiet unterhalb der Stadtkirche ermittelt.

Besonders problematisch ist der Zustand der Fachwerkgebaude, die in den genannten
Gebieten konzentriert anzutreffen sind. Zur Zeit laufen bereits SicherungsmaBnahmen
fir eine Anzahl besonders geféhrdeter und denkmalpflegerisch wertvoller Bauwerke in
der Altstadt.

4.2 Bewertung des Bauzustandes in den Untersuchungsgebieten
sidliche, westliche und nérdliche Innenstadt

Im erweiterten Untersuchungsgebiet erfolgte die Einstufung der Gebaude nach drei Ka-
tegorien:

- keine auffallenden Bauschaden
Dies betrifft Neubauten oder renovierte Altbauten

- deutliche Mangel

Die Geb&ude haben erhebliche sichtbare bauliche Schaden, im wesentlichen an nicht-
konstruktiven Bauteilen. Nutzungseinschrénkung und teilweiser Leerstand sind die Fol-
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ge. Diese Gebaude sind dringend sanierungsbedurftig.

- gefahrdeter Baubestand

Diese Gebaude sind in ihrem konstruktiven Tragverhalten gefahrdet. Sofortige Siche-
rung, in Ausnahmefallen Abbruch, ist notwendig.

Im Bereich des erweiterten Untersuchungsgebietes wurden die Gebdude wir folgt be-
wertet :

sudliche Innenst. westliche Innenst. nordliche Innenst.

- keine auffallenden Schaden 12 % 7% 4%
- deutliche Mangel 50 % 50 % 50 %
- gefahrdeter Baubestand 38 % 42 % 46 %

Besonders drastisch stellt sich der Zustand der stark geféahrdeten Bauwerke in sehr
schlechtem Zustand in den historischen Vorstadten dar.

Schwerpunkte der extremsten Félle sind der Holzmarkt, das Geldnde des ehemaligen
Karmeliterklosters, die Grietgasse und die Fachwerkhduser in der Wagnergasse, Bach-
straBe und Krautgasse. Am starksten betroffen ist der Bereich um die Zwéatzengasse.

Die Grunde fur den auBerordentlich schlechten Bauzustand der historischen Vorstéadte
liegt zum einen in der Uberm&Bigen Verkehrsbelastung des Altstadtgrabens und der da-
mit verbundenen Abtrennung dieser Bereiche, zum anderen in der Beeintrachtigung der
Wohnqualitat in den engen Gassen durch starken Durchgangsverkehr. Hinzu kommt die
einfache , zum Teil konstruktiv schlechte Bauweise der Hauser in diesen Bereichen
oder eine schlechte Belichtungssituation z. B. in der Krautgasse, wo durch die hohen
Bauten des Zeiss-Komplexes extrem schlechte Belichtungsverhaltnisse herrschen.
Auffallend ist, daB die Gebaude der an die vorhandenen Geschéftsbander der Altstadt
anschlieBenden StraBen ( Neugasse, WagnerstiraBe) genutzt und in besserem Zustand
als die umgebende Bebauung sind.

Ein weiterer maBgebender Grund fir die vorhandene Situation liegt in der Ungeklartheit
von Besitzverhaltnissen.

Dringende SicherungsmaBnahmen und die Behebung der stadtebaulichen MiBstéande
sind erforderlich, um die historischen Vorstadte, welche in ihrer noch vorhandenen Ge-
schlossenheit einen wesentlichen Teil des Stadtbildes bestimmen, zu erhalten.
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5. Nutzungsanalyse

5.1 Die Zentrumsfunktionen der Innenstadtbereiche

Seit dem Ende des 19.Jahrhunderts wurden die Innenstadtfunktionen Jenas durch die
beiden Haupt-Funktionstrager der Stadt, die Zeiss-Werke und die Universitat, gepragt.
Viele der heute noch genutzten 6ffentlichen Einrichtungen wurden durch die Griinder
der Carl-Zeiss-Werke errichtet ( Volkshaus, Volksbad, Botanischer Garten etc.).

Vor dem 2. Weltkrieg bestimmten enge GeschaftsstraBen das Bild des Zentrums.

Heute besitzt die gesamte Innenstadt Jenas nur etwa ein Drittel der Versorgungseinrich-
tungen einer Stadt vergleichbarer GréBenordnung ( Stand November 1991 ).

Die Grunde hierfur liegen in der spaten und schnellen Entwicklung zur GroBstadt - wo-
bei sich das Zentrum nur wenig mitentwickelte, in den starken Kriegszerstérungen, wel-
che sich heute als groBe unbebaute Flachen im Zentrum Jenas darstellen und im
schlechten Bauzustand, begleitet von Nutzungseinschrankungen der Gebaude.

Die Zentrumsfunktionen der Stadt dehnten sich im letzten Jahrhundert (iber die Gra-
benanlagen hinweg in anschlieBende StraBenrdume aus: Wagnergasse / BachstraBe,
SaalstraBe / Steinweg und Zwatzengasse. Jedoch lediglich im Sidwesten fand eine
wirkliche Zentrumserweiterung statt (Holzmarkt, Neugasse, Grietgasse, Engelplaiz).
Diese verlor jedoch durch die Zerstérung der Lobderstrae den rdumlichen AnschiuB an
das Zentrum innerhalb des Grabenbereichs und durch den Abbruch des Theaters einen
wesentlichen Brennpunkt.

Erst nach dem Bau der Saalebriicke wurde das Gebiet stidostlich der Altstadt in den
Innenstadtbereich einbezogen. Die heutige stadtebauliche Uneinheitlichkeit des Ge-
biets ( freistehende Villenbauten, GroBbauten, teilweise Blockbildungen, der Busbahn-
hof ) verhindern jedoch zur Zeit die Entwicklung zu einem funktionierenden Zentrumsbe-
reich.

Der heutige Zustand der Innenstadt wird charakterisiert durch das Fehlen einer raumli-
chen Mitte , unzureichende Infrastruktur und teilweise Verfall und Leerstand von Ge-
bauden. In der historischen Altstadt und stdlichen Innenstadt stehen ca. 12% aller Ge-
baude leer, in der westlichen und nérdlichen Innenstadt sogar Gber 20%.

Die beiden ehemaligen Haupt-Funktionstrager der Stadt: Universitat und Zeisswerke
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5.2. Handel, Gewerbe, Dienstleistungen

40% der nutzbaren Gebaudeflache im Altstadtbereich werden gewerblich genutzt.
Vorhandene Geschéftsschwerpunkte sind in der JohannisstraBe, SaalstraBe, Oberlau-
engasse, am Markt und Unterm Markt feststellbar.

Dabei handelt es sich Uberwiegend um kleinere Verkaufseinrichtungen in Erdgeschos-
sen. Nur 4 Laden besitzen warenhausédhnlichen Charakter. Die Geschéaftsbander set-
zen sich in der stdlichen, westlichen und nérdiichen Innenstadt fort, in der Regel
ebenfalls in Form von kleinen Laden, Dienstleistungseinrichtungen und Verkaufsrau-
men von Handwerksbetrieben. Viele Rdumlichkeiten stehen leer.

Schlechter Bauzustand und ungeklarte Besitzverhélinisse verhindern den Ausbau zu
notwendigen Ladenflachen und Wohnungen. Zahlreiche Verkaufseinrichtungen sind in
provisorischen Bauten untergebracht.

Es fehlt an Handels- und Dienstleistungsbetrieben in nahezu allen Bereichen, beson-
ders stark in der Bekleidungs- und Textilbranche, in M6beln und Drogeriewaren und im
Hotel- und Gaststéttengewerbe. Ebenfalls ist ein dringender Bedarf an gréBeren Ver-
kaufseinrichtungen, Fachgeschaften und Serviceleistungen feststellbar. GroBe Defizite
gibt es auBerdem im Gesundheitswesen ( Arztpraxen, Apotheken ).

Genaue Erhebungen Uber Bestand und Defizit wurden vom Institut fir Geographie der
Universitat Erlangen - Nurnberg durchgefihrt. (sh. hierzu Ergebnisse vom August 1991)

Das MiBverhaltnis zwischen vorhandenen Verkaufsflachen und unbebautem Stadtraum
fuhrt zu einer Verlagerung des Handels auf die StraBe in Form eines unkontrollierten
Markttreibens im gesamten Innenstadtbereich, verbunden mit erheblichen Verkehrsbe-
lastungen und Belastigungen der Anwohner.

Im engeren und erweiterten Untersuchungsgebiet gibt es, auBer einer Spedition (mit
langfristigen Auslagerungsabsichten ) und einem GroBhandel, kein stérendes Gewerbe.

Bei Gesprachen mit ortsansassigen Ladenbesitzern und Kleingewerbetreibenden wur-
de vielfach das Interesse an Erwerb, Investition und Ausbau von Verkaufsraumen und
Werkstétten formuliert. Jedoch verhindern ungeklarte Besitzverhéltnisse und der haufig
AuBerst schlechte Bauzustand der Laden und Arbeitsrdume zlgige MaBnahmen.
Gleichzeitig bewirkt die Verzogerung notwendiger Instandhaltungen eine fortschrei-
tende Verschlechterung der Bausubstanz.

Die Folge - z.Zt. mit steigender Tendenz - sind Abbruiche statt Sanierungen.

Am Lébdergraben 148t sich eine Standortpréferenz fir Banken und Versicherungen fest-
stellen, was dem bereits teilweise vorhandenen Boulevard-Charakter der Strae und ih-
rer zukinftigen Lage im Zentrum entspricht.
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Provisorische Bauten, zu enge Hinterhéfe und fehlende In-
frastruktur, welche durch ein ungeordnetes Markttreiben
ausgeglichen wird, bestimmen das Bild der Innenstadt.
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5.3 Verwaltung, 6ffentliche Einrichtungen, Kultur

Ca. 5% der Innenstadtgebdude werden von stadtischen Verwaltungseinrichtungen be-
legt. Diese verteilen sich z. Zt. (ber mehrere Gebdude an unterschiedlichen Standor-
ten.

Das historische Rathaus kann in der bestehenden GréBe nur représentative Funktionen
Ubernehmen. Zwar wird der geplante Neubau eines technischen Rathauses nordostlich
der Innenstadt die Kommunikationsprobleme in der Verwaltung verringern, jedoch be-
steht weiterhin der Bedarf nach einem zusétzlichen zentralen Standort fur publikumsin-
tensive, birgernahe Verwaltungsteile in raumlichem Zusammenhang mit dem histori-
schen Rathaus.

Im Untersuchungsgebiet gibt es z.Zt. 2 Schulen, 5 Kindergérten, eine Schwimmhalle.
Es fehlt an Raumen fiir die Volkshochschule, private Vereine und kulturelle Interessens-
gruppen.

Offentlich-kulturelle Einrichtungen, die einer Stadt der GréBenordnung Jenas entspre-
chen, sind véllig unterreprasentiert. Z.Zt. verfigt die Innenstadt tber:

2 Kinos

5 Museumseinrichtungen (sehr beengt)

2 Kulturvereine (z.T. desolat untergebracht)

4 Burgertreffs

Das Stadttheater wurde abgerissen. Vorstellungen finden heute provisorisch im noch
verbliebenen Blihnenhaus oder in einem Zelt statt. Fir Kleinkunst gibt es keine Spielfla-
chen.

Die vorhandenen Museen sind unzureichend. Das Stadimuseum verfugt Gber eines der
reprasentativsten Gebaude am Marktplatz, die "Gohre" zusammengefaBt mit der Neuen
Gohre. Fur neuere Geschichte und speziell die Geschichte der DDR wird z.Zt. ein Aus-
stellungskonzept erarbeitet. Hierflr besteht Bedarf an weiteren Ausstellungsraumen.
Kunstsammlungen oder Wechselausstellungen mit Werken der Kulturschaffenden der
Stadt 0.a. kbnnen nicht 6ffentlich gezeigt werden, da die Rdume im Stadtmuseum und
im Romantikerhaus weder von der Belichtung her geeignet sind noch grésseren Publi-
kumsverkehr aufnehmen koénnen. Sie sind kein Ersaiz fir eine Kunsthalle oder fir Gale-
rien. Umfangreiche Kunstsammlungen der Universitat (Archdologische Sammiung,
Handschriftensammlung, Gipsabformungen griechischer und romischer Plastiken,
Miinzsammiung u.v.a.) sind aus Mangel an geeigneten Ausstellungsraumen der Offent-
lichkeit nicht zugénglich.

Insgesamt bendtigt die Stadt ca. 1000 gm an &ffentlicher Ausstellungsflache.
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Das Volkshaus bietet einen Konzertsaal mit ca. 500-600 Sitzplatzen fur die Jenaer Phil-
harmonie. Die Akustik des Saales wird als ausgesprochen gut bezeichnet. Fir Kam-
mermusik-Veranstaltungen gibt es keine geeigneten Raume., der historische Kammer-
musikspielort in den Rosensélen wird von der Universitat als Bibliothek genutzt.

Fur groBe Veranstaltungen und Versammiungen stehen der Stadt ebenfalls keine Rau-
me zur Verfigung. :

Kaum eines der offentlichen Gebaude ist behindertengerecht erschlossen oder ausge-
stattet.

5.4 Universitat

Etwa 20% der nutzbaren Gebaudeflachen in der Altstadt werden von der Universitat be-
legt. ( Allein 21.000 gm im Hochhaus ). Dieser hohe Anteil entspricht der traditionellen
Bedeutung der Schiller-Universitét fir die Stadt Jena - tauscht jedoch Uber die eher
schlechten Arbeitsbedingungen des Universitatsbetriebs hinweg. Neben fehlenden In-
stitutsflachen gibt es kein Auditorium Maximum, nur wenige geeignete Seminarraume,
kein Gastehaus, keine KongreBeinrichtungen. Die Mensa ist unzureichend.

Das im GrundriB kreisfdrmige Hochhaus, urspriinglich als GroBraumforschungsstatte fir
Carl-Zeiss-Jena konzipiert, ist fir Verwaltung und Lehrbetrieb der Universitét in der be-
stehenden Form véllig ungeeignet und in seiner technischen Ausstattung ( Aufzlge, In-
stallationen, Fassade ) mangelhaft.

Angesichts drastisch steigender Studentenzahlen bedarf es einer schnellen Funktions-
verbesserung und der Erganzung vorhandener Einrichtungen in der Innenstadt, sowie
der Erweiterung und des Neubaus von zusatzlichen Fakultatsgebduden und Studenten-
unterkiinften. Die Universitat hat groBes Interesse an der Nutzung von Réumlichkeiten
der Zeiss-Werke.

5.5 Wohnen und Bewohnerstruktur

Zur Zeit der Erhebungen im August 1991 befanden sich im Untersuchungsgebiet Alt-
stadt ca. 480 Wohnungen, davon 112 leerstehend (23 % ).

800 Bewohner, das entspricht nur ca. 0,8% der Gesamteinwohnerzahl Jenas leben in
diesem Bereich, wobei die Zahlen einer standigen Veranderung unterliegen.

Die Sozialstruktur der Bewohner ist stark durchmischt. Nur wenige haben eine Ortsbin-
dung, die meisten leben hier auf "Durchlauf*, d.h. in der Erwartung einer besseren Woh-
nung oder im Provisorium einer Studentenbude. In den schlechter ausgestatteten Hau-
sern wohnen viele &ltere Menschen.
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Die Wohnungen in der Altstadt haben einen extrem niedrigen Wohnstandard:
- 35% haben keine Toilette in der Wohnung

- 27% haben kein Bad

- 95% haben keinen Balkon 0.8. Freibereich

Die Prozentzahlen beinhalten auch die Ersatzneubauten in Plattenbauweise der Saal-
straBe, Ober- und Unterlauengasse. Diese sind strukturell und gestalterisch unbefriedi-
gend, weisen jedoch einen hoheren Wohnungsstandard auf ( Balkon, Bad, Heizung )
als die Altbauten der Umgebung. Die Wohnungen sind sehr dicht belegt entsprechend
den Wohnraumvergabe-Richtlinien der DDR und haben im allgemeinen eine mangelhaf-
te Schall- und Wéarmedammung.

Die bauphysikalischen Bedingungen in den Altbauwohnungen sind groBtenteils auBer-
ordentlich problematisch: Durchfeuchtung von Wénden und Decken, undichte Dacher,
Schimmelbildung, Hausschwamm, undichte Fenster.

Die meisten Bewohner der Altstadt sind Mieter. Der schlechte Wohnungsstandard und
Unsicherheiten in der Mietentwicklung verhindern Initiativen der Mieter zur Verbesserung
ihrer Wohnverhaltnisse. Demgegenber ist laut Umfrage bei von den Besitzern bewohn-
ten Gebduden in geklarten Eigentumsverhaltnissen das Interesse an einer Sanierung
sehr hoch.

In der stidlichen Innenstadt stehen 12% der Geb&dude ganz oder teilweise leer, in der
nordlichen und westlichen Innenstadt sogar (ber 20%. Diese historischen Vorstadtge-
biete sind gepragt von Kleinteiligen, schlichten Fachwerkhéusern des 18. und 19. Jh.,
zum Teil noch mit barocken Bauteilen.

Die Wohnqualitat in diesen Gebauden ist durch den jetzigen Bauzustand schlecht,
ebenso die Bedingungen fir Gewerbe oder Dienstleistungsbetriebe.

Die Hofbebauungen ( hauptséchlich Lagerrdume ) sind teilweise zu dicht und ungeord-
net. Sie beeintrachtigen die Bellftung und Belichtung der Hauptgebéude. Gezielte Sa-
nierungskonzepte gab es bisher nicht. Sofortige SicherungsmaBnahmen und eine Bur-
gerberatung sind erforderlich um diese innerstéadtischen Wohnquartiere vor dem volli-
gen Verfall zu bewahren.
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6. Stadtebauliche Beurteilung von Freifléichen und Verkehr

6.1 Fahrender und ruhender Verkehr

Im Untersuchungsgebiet historische Altstadt ( einschlieBlich der Grabenanlagen ) ist nur
ca. ein Drittel der Gesamtflache tiberbaut. Dieses, fir ein Stadtzentrum ungew&hnliche
Verhélinis, ist eine Folge der nicht behobenen Bombenschéden des 2. Weltkriegs und
der groBflachigen AbriBmaBnahmen Ende der 60-er Jahre, welche dem Bau des Hoch-
hauses vorangingen. Nach der Errichtung des Hochhauses wurden die restlichen
Brachflachen ohne wesentliche Veréanderungen belassen.

Heute werden die Freiflachen der Altstadt zu 50 % durch den fahrenden und ruhenden
Verkehr belegt. Die Verkehrsbelastung in den schmalen StraBen, aber vor allem in den
ehemaligen Grabenbereichen, ist extrem hoch.

Der Durchgangsverkehr auf der B 7 tiber den Firstengraben belastet diesen historisch
bedeutsamen StraBenzug erheblich und trennt den Botanischen Garten und die nordli-
che Innenstadt vom Altstadtgebiet ab.

Die Verkehrsbelastung des Lébdergrabens und des Leutragrabens mit der Schillerstra-
Be ist zu hoch, was besonders in den Einmiindungsbereichen ( Johannisplatz und En-
gelplatz ) festzustellen ist. Die spezielle Situation der GroBstadt Jena, mit der Halfte der
Bevolkerung in Wohnsiediungen auBerhalb der Stadt, macht sich mit steigender Kfz-
Zahl in der Innenstadt chaotisch bemerkbar. FuBgéanger sind an vielen Stellen der In-
nenstadt durch den starken Verkehr gefahrdet. Fir Rollstuhifahrer oder behinderte FuB-
ganger ist die Situation derart schwierig, da die meisten ¢ffentiichen Bereiche flr sie
nicht benutzbar sind.

Grundsétzlich ist festzustellen, daB das ibermaBige Verkehrsaufkommen auf dem Ring
um die Altstadt ( Teichgraben, Leutragraben, Lobdergraben, Furstengraben ) eine ab-
trennende Wirkung firr die weiteren Innenstadtbereiche ( historische Vorstéadte ) zur Fol-
ge hat. FuBgangerverbindungen zusammenhéngender Geschéftsstraen sind unterbro-
chen: ( JohannisstraBe - BachstraBe, SaalstraBe - Steinweg, LobderstraBe - Holzmarkt -
Neugasse ).

Das Zentrum wird dadurch im wesentlichen auf das kleine Altstadtgebiet begrenzt. Dies
verhindert den funktionalen und raumlichen Zusammenhalt der Innenstadt - welche nur
in ihrer gesamten Ausdehnung der GroBenordnung Jenas angemessen ist.

Ebenfalls nachteilig fiir eine Zentrumsentwicklung ist die ungeordnete Ausdehnung des
ruhenden Verkehrs auf allen nur moglichen Freiflachen des gesamten Innenstadtbe-
reichs, da weder Parkhduser noch Tiefgaragen vorhanden sind.

Die groBte Freiflache mit den hochsten Stellplatzanteilen liegt in der Mitte der Innenstadt
( Eichplatz, LébderstraBe ) und bringt ein hohes Aufkommen von anfahrenden und ab-
fahrenden Fahrzeugen mit sich.

AuBer dem Parkplatz stidéstlich der Briicke gibt es keine peripheren Orte fir den ruhen-
den Verkehr.
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Oben: starker Verkehr auf dem Ldbdergraben Oben: Verkehrsiberlastung der engen Gassen
unterbricht die Wegebeziehung Saalstrae - in der westlichen Innenstadt
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Der regionale offentliche Personenverkehr wird im wesentlichen durch Busse und durch
StraBenbahnverbindungen geleistet. Das Busaufkommen aus den groBen auBerstadti-
schen Wohnquartieren belastet die Innenstadt zusétzlich. Fur die stédtebauliche Ent-
wicklung des Zentrums ungunstig ist die Lage des Busbahnhofs in der stdlichen Innen-
stadt.

Die StraBenbahntrasse ist in schiechtem Zustand und in der engen Neugasse eine Ge-
fahr fir die FuBgéanger. Eine zusatzliche StraBenbahnlinie vom GroBwohngebiet Lobeda
zum Zentrum kénnte das Bus- und Individualverkehrsaufkommen erheblich reduzieren.

6.2 Griinbereiche

Die wichtigsten Grinbereiche fir die Innenstadt, der Botanische Garten und das Para-
dies liegen auBerhalb des Untersuchungsgebietes.

In der Altstadt ist 20 % der Freiflache mit 6ffentlichem Grin belegt. Diese hohe Prozent-
zahl tauscht dariiber hinweg, daB diese Flachen zum GroBteil durch die starken Zersto-
rungen entstanden sind und sich z.Zt. in wenig qualitatvollem Zustand befinden. Private
Grunflachen nehmen weniger als 1 % der Flache ein.

Die gréBten zusammenhangenden offentlichen Grinflachen sind in den Grabenberei-
chen der Altstadt zu finden. Es sind insbesondere

- der Flrstengraben

- der Ostliche Teil des Lobdergrabens
- der Teichgraben

- der Leutragraben

Im westlichen Innenstadtbereich setzt sich die Griinzone des Furstengrabens zwischen
Wagnergasse und Furstengraben in Form von privatem und Offentlichen Griin fort. Der
groBte Teil dieses Viertels ist jedoch nicht begrint.

Der nérdliche Innenstadtbereich hat im Bereich der Zwatzengasse und der Saalbahn-
hofstraBe keine begrinten Freiflachen. Lediglich die Kindergérten im Blockinneren und
die Restbebauung der Universitatsbibliothek liegen im Grinen.

Der stdliche Innenstadtbereich besitzt qualititvolle 6ffentliche und private Griinzonen
westlich des SchillergaBchens, im Bereich der Institutsgebéude an der Neugasse und
entlang der KnebelstraBe.
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Parken auf Abbruch-
flachen der Innenstadt

Durchgangsverkehr auf
dem FUrstengraben

Allee am Teichgraben
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Stadtraumlich hervorzuheben ist der teilweise vorhandene Alleencharakter auf dem Ring
um die Altstadt, besonders am Firstengraben und am Teichgraben. Der Baumbestand
sollte hier erganzt werden, vor allem am Lébdergraben, damit wieder ein Alleenring um
die Altstadt entsteht.

Angesichts der Tatsache, daB der zentrumsnahe Grinbereich der Saaleauen ( Para-
dies ) durch die Bahntrasse und die geplante Umgehungsstral3e immer mehr von der
Innenstadt abgetrennt wird, ist besonderer Wert auf zusammenhéngende innerstadti-
sche Grunzonen zu legen. :

6.3 Oberflaichengestaltung der Frelbereiche

Die Oberflachen der StraBen und Platze, sowie der Gehwege sind in weiten Bereichen
der Innenstadt in schlechtem, in der stidlichen Innenstadt sogar in sehr schlechtem Zu-
stand.

In der Vergangenheit instandgesetzte Flachen wurden mit altstadt-untypischen Materia-
lien repariert, wie Asphalt und groBformatige Betonplatten.

Alte Pflasterstrukturen sind nur noch vor der Stadtkirche und dem Markiplatz zu finden.

Die StraBenmobilierung und StraBenbeleuchtung ist uneinheitlich, teilweise nicht ausrei-
chend oder mangelhaft.

Ein abgestimmtes Gesamtkonzept ist hier dringend notig.
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7. Stadtebauliche Problemanalyse und Entwicklungspotentiale

7.1 Zusammenfassung der stadtebaulichen MiBsténde

In den Untersuchungsgebieten wurden gravierende stadtebauliche MiBstédnde und Mén-
gel gemaB § 136 (3) BauGB festgestellt, welche durch Sanierungs- und Stadterneue-
rungsmaBnahmen beseitigt und ausgeglichen werden mussen.

Die Haufung der MiBstdnde geben Hinweise auf die Abgrenzung des Sanierungsgebie-
tes. Sie liegen im gesamten Untersuchungsgebiet und stellen sich wie folgt dar:

- schlechte bis unzumutbare Wohn- und Arbeitverhalinisse

- Verfall historisch bedeutsamer Substanz und Gefahrdung der Sicherheit durch den
Zustand von Geb&uden

- Beeintrachtigung der Nutzungsqualitaten und Gesundheit durch Emission

- mangelnde Funktionsfahigkeit von Bereichen und unzureichende Infrastrukturversor-
gung

Die ausfuhrliche Zusammenfassung der stadtebaulichen MiBstande bezogen auf die
Teilgebiete der Innenstadt ist im Kapitel 1.4 des Teils Il Rahmenplanung aufgefihrt.

7.2 ZentrumsgréBe und Entwicklungsmdoglichkeiten

Trotz der GroBstadteinwohnerzahl entspricht die Innenstadt Jenas in ihrer Ausdehnung
einem Mittelstadizentrum und besitzt z.Zt. nur ein Drittel der Zentrumsfunktionen einer
Stadt vergleichbarer GréBenordnung. '

Bezlglich der Einwohnerzahl hat sich Jena innerhalb von nur 100 Jahren von einer klei-
nen Universitatsstadt zur industriellen GroBstadt entwickelt. Dies wurde zu groBen Teilen
durch den Bau von Massenwohnsiedlungen auBerhalb der eigentlichen Stadt erreicht,
bei gleichzeitiger Stagnierung bzw. sogar abnehmenden Zentrumsfunktionen nach dem
2. Weltkrieg.

Geht man bei einer tendenziell ricklaufigen Bevdlkerungsentwicklung und Verbesse-
rung der Versorgungseinrichtungen in den Siedlungsgebieten von der Zielstellung einer
ZentrumsgroBe fur eine Stadt von ca. 100.000 Einwohnern aus, so ist das Gebiet Alt-
stadt, zuziglich sudliche, nérdliche, westliche und éstliche Innenstadt in seiner Flachen-
ausdehnung (ca. 40 ha) ausreichend.

Die Offnung zur Innenstadt und teilweise Umnutzung der Zeiss-Werke mittels stadti-
scher Funktionen ist Bestandteil dieser Uberlegung.

Der Nachkriegsbestand der historischen Altstadt weist hohe bauhistorische Qualitaten
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auf, nicht nur in seinen Einzelgebauden, sondern v.a. in noch erkennbaren stadtraumli-
chen Grundstrukturen, welche eindeutige AnkniUpfungsmdglichkeiten fur die bauliche
Entwicklung einer neuen Innenstadt bieten.

Positive Entwicklungschancen liegen im wesentlichen:
- in der Qualitat noch vorhandener historischer Gebaude und Stadtrdume

- in grundlegenden stadtstrukiurellen Vorgaben, wie z.B. Lage und Proportion des
Markiplatzes, Erkennbarkeit der Altstadtgrenzen, Ablesbarkeit von Wegachsen

- in der Ausdehnungsmoglichkeit des Zentrums Uber die Grenzen der historischen
Altstadt hinaus in die sonstigen Innenstadtbereiche

- in der Moglichkeit einer guten verkehrstechnischen Anbindbarkeit ( bei gleichzeitiger
Verkehrsberuhigung der Innenstadt )

- in der stadtbildpragenden landschaftlichen Einbindung, welche gleichzeitig Naher-
holungsqualitaten fiir die Innenstadtbewohner bietet und Ubergeordnete FuBwegsy-
steme durch die Innenstadt ermdglicht

- in guten Standortbedingungen fir kommerzielle und kulturelle Neubauten.

in der Ausbaufahigkeit der Innenstadt als Wohnstandort

Besonders hervorzuheben ist die Chance, durch sinnvolle Stadterneuerung in den z.Zt.
unbebauten Teilen der Innenstadt erganzende notwendige Funktionen einzulagern, oh-
ne in die historische Bausubstanz einzugreifen.

Das Stadtbild Jenas wird trotz der Zerstérung wesentlich durch die Masse an pragender
Bebauung und Geb&uden mit denkmalpflegerischem Einzel- und Ensemblewert be-
stimmt. Hier liegt der Schwerpunkt der Sanierungsaufgaben. Nur mit Hilfe der Eingriffs-
und Steuerungsmaoglichkeiten des Besonderen Stadtebaurechts und den Forderungs-
mitteln der Stadtsanierung wird es moéglich sein, dieses Potential zu bewahren.
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8. Vorstufen zur Rahmenplanung

Wie bereits im Kapitel 4. des Einflhrungsteils dieser Broschure erldutert, wurde, nach
der Formulierung der aus den vorbereitenden Untersuchungen abgeleitete Sanierungs-
ziele, in der 1. Jahreshélfte 1992 eine Rahmenplankonzeption erarbeitet und zur Diskus-
sion vorgestellt.

Die Vorstufen der Rahmenpldne Stadtbild und Denkmalpflege’, “Nutzung”® und
“Freiflachen / Grin” sollen hier nicht erldutert werden. Jedoch erscheint es sinnvoll, die
Konzeption des Rahmenplans " Stadterneuerung “vorzustellen, da gerade diese einen
intensiven MeinungsbildungsprozeB ausgeldst und wesentlich zur Konsensfindung fir
die BeschluBfassung beigetragen hat.

Die hier gezeigte stadtebauliche Massenstudie mit den Thesen zur Weiterentwicklung
der Innenstadt in den zerstorten Bereichen wurde im Mai 1992 im historischen Rathaus
der Offentlichkeit vorgestellt. Anhand eines groBen Stadtmodells wurde ein mogliches
Spektrum stadtraumlicher Weiterentwicklung aufgezeigt, insbesondere fir die neu zu in-
tegrierenden Teile am Eichplatz, am Holzmarkt und hinter der Kirche.

8.1 Stadtebauliche Massenstudie fiir eine Neubebauung der innerstadtischen
Brachflachen

Die vorgeschlagenen NeubaumaBnahmen sind das Ergebnis der Auseinandersetzung
mit den in der Stadtstrukturanalyse ermittelten Grundprinzipien der historischen Stadt
und ihrer Uberleitung in neue Definitionen einzelner Stadiraume. Folgende Prinzipien
der urspriinglichen stadtebaulichen Strukturen werden Ubernommen und weitergefihrt:

1. Die Grundfigur der mittelalterlichen Altstadt soll wieder ablesbar werden. Dies ge-
schieht durch das SchilieBen der Baullcken in den Altstadtrandern.

2. Das orthogonale StraBengefiige wird aufgenommen und die historischen Ausnahmen
wiederhergestellt ( diagonale FUhrung der Jenergasse und LébderstraBe ).

Die JohannisstraBe, die Kollegiengasse, das BridergédBchen und die LeutrastraBe
(evtl. in Form einer Passage ) werden in Anlehnung an den Vorkriegs-GrundriB Gber-
nommen.

Fur die raumliche Begrenzung der kunftigen Kollegiengasse westlich des Rathauses
sollte statt der urspriinglichen StraBenflucht alternativ deren Verschiebung und damit
die Mdglichkeit der Erhaltung des Baumbestandes (Platanenreihe) untersucht werden.

3. Das Prinzip der Ost-West-Betonung in der historischen Stadt ( Ausrichtung der
Blocke ) ist Grundlage fur die Organisation der neuen Quartiere. Das Hochhaus wird re-
lativ eng umbaut, wobei die Blockstruktur eine vermittelnde Funktion zwischen den un-
terschiedlichen MaBstaben (ibernimmit.

4. Die deutlichen Abgrenzungen der Vorstadtgrundrisse_ werden erhalten oder wieder-
hergestellt. GroBe Beachtung gilt dabei den Orten des Ubergangs der Altstadt zu den
anderen Innenstadtteilen , v.a. am Holzmarkt und am Johannisplatz.
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8.1.1 Thesen zum o6ffentlichen Stadtraum

Die Bestimmung des zuklnftigen Verhélinisses von Masse und Freiraum ist einer der
wesentlichsten Aspekte der Planung fur die neu einzugliedernden Teile in der Altstadt.
Da die Stadte oft zu finanzschwach sind um eigene Vorstellungen zum Stédtebau zu
realisieren, werden die Innenstadtgebiete haufig von Standortwiinschen der Investoren
bestimmt. In vielen Stadterneuerungsplanungen hat der offentliche Raum nur noch
Restflachen-Charakter zwischen (berwiegend kommerziell genutzten Funktionsgebau-
den.

Jena hatte bis vor der Kriegszerstdrung eine duBerst dicht bebaute, mittelalterlich struk-
turierte Innenstadt. Das Zentrum besaB auch nach der sprunghaften Entwicklung zur
GroBstadt einen eher klein- bis mittelstadtischen Charakier. Der Versuch, dieser Situa-
tion durch den Bau des Hochhauses ein groBstadtisches Image zu verleihen, zeigt heu-
te mehr den je die Diskrepanz zwischen den MaBstaben der Klein- und GroBstadt auf.
Durch die Neubebauung der vorhandenen Brachflachen auf dem Eichplatz besteht die
Chance, eine Angleichung der MaBstébe vorzunehmen. Dies kann nicht durch die Wie-
derherstellung der dichten Vorkriegsstrukturen geschehen. Vielmehr sollte versucht wer-
den, ein der StadtgréBe angemessenes Verhdlinis zwischen Bebauung und offentli-
chem Freiraum herzustellen.

In dem vorgestellten Bebauungsvorschlag wird, anstelle der engen historischen Rat-
hausgasse, eine groBere Platzflache vorgeschlagen, welche zusammen mit dem histo-
rischen Marktplatz und dem Kirchplatz einen Teil des offentlichen Raumgefiiges im
neuen Zentrum bildet. Dieser neue 6ffentliche Raum stellt eine Z&sur zwischen histori-
scher und neuer Bebauung her.

Jeder der drei Platze besitzt in GroBe, Grundform und Funktion seine Eigenstandigkeit.
Der historische Markt erhalt, nach Wiederherstellung der Randbebauung, seine ur-
spriingliche Geschlossenheit und Ubernimmt geeignete Markinutzungen, die seiner Be-
deutung angemessen sind und ihn technisch nicht tberfrachten ( kleine Wochenmarkt-
stdnde, Weihnachtsmarkt u.d. ). Der neue Markt entlastet den historischen Markiplatz .
Er kann Marktfunktionen Ubernehmen, die mit einer hdheren technischen Ausstattung
verbunden sind oder besonderer Andienungsproblematik unterliegen ( fahrbare Markt-
wagen, elekirische Anschlusse, groBere Marktstande ).

Fur stadtebauliche Konzeptionen mit zwei Markiplatzen gibt es viele historische Beispie-
le (z.B. Gorlitz, Leipzig und Schwerin ).
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8.1.2 Thesen zur raumlichen Integrierung des Hochhauses

Der Sockel des Hochhauses wird im Planungskonzept teilweise entfernt und die jeweils
fehlenden StraBenseiten von Leutragraben, JohannissiraBe und Kollegiengasse wieder-
hergestellt. Damit bleibt das Hochhaus zwar in der Stadtsilhouette weiterhin sichtbar, je-
doch wird der z.Zt. vorhandene MaBstabsbruch der GroBform neben den historischen
Baugruppen der JohannisstraBe aus der FuBgangerperspektive nicht mehr direkt erleb-
bar.

Es wurde darauf geachtet, daB keine der neuen StraBenfihrungen direkt auf das Hoch-
haus zufuhrt. Lediglich die Leutrapassage, in Anlehnung an die urspringliche Leutra-
straBe, liegt in der Achse des Hochhauses.

Der historische Stadtraum des Eichplatzes wurde als stadtebauliches Zitat” und zur
Gliederung der JohannisstraBe aufgenommen und an einer Stelle etwas weiter westlich
seines urspringlichen Standortes, jedoch im Bereich der historischen Bebauung der
JohannisstraBe angeordnet.

Die zusammenhéngende Baustruktur im Bereich Eichplatz und LobderstraBe soll sich
zwar im MaBstab, Volumen, Ausrichtung und im Rhythmus ihrer Gebdudeabfolgen auf
die alte Stadt beziehen, jedoch als zeitgeméasse Architektur vermeiden, die Ubergénge
zwischen alt und neu zu verwischen. Das Ensemble der alten Stadt gilt es zu respektie-
ren.

Die neuen Baugruppen sind in der Isometrie schematisch als Volumen ohne Déacher
und ohne Gliederung dargestellt, um ihre raumliche Wirkung zu tberprufen. In der Um-
setzung ist die Neubebauung nicht als Monostruktur zu verstehen, vielmehr ist an eine
differenzierte Gliederung der Baumassen in unterschiedlich breite 3 - 4 geschossige
Einzelgebaude gedacht, vor allem im direkten Umfeld der alten Bebauung ( Johannis-
straBe, Markt, SchloBgasse ).

Die Nutzung der Neubebauung ist eine Weiterfiihrung der Funktionen des Kontextes: im
Bereich JohannisstraBe, neuer Eichplatz und in den kleineren Baubltcken am neuen
Markt sind Mischnutzungen mit LAden und Dienstleistungen in den beiden unteren Ge-
schossen, dar(iber Wohnungen vorgesehen.

In der Baugruppe nordlich der Kollegiengasse sollten Universitatseinrichtungen unter-
gebracht werden. Das Hochhaus wird, einer Studie der Friedrich-Schiller-Universitat ent-
sprechend, fir den Lehrbetrieb weiter genutzt.

Der Baublock westlich des Rathauses kann publikumsintensive und birgernahe Verwal-
tungseinrichtungen aufnehmen.
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oben: Baumassenstudie zur strukiurellen Erganzung
des Altstadtbereichs

Ausschnitt aus dem im Juni 1992 der Offentlichkeit vor-
gestellten Stadtmodell
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8.1.3 These zu elner stadtebauliche Neudefinition des Lébdertores

Der Bereich LébderstraBe / Holzmarkt, enemals sidlicher Stadteingang, liegt heute in
der Mitte der Gesamtinnenstadt. Er ist verbindendes Element zwischen Altstadt und
sudlicher Innenstadt, Wegekreuz, Haltestelle offentlicher Verkehrsmittel, Verteiler.

Die Kriegszerstdrungen haben hier eine Brachflache zurlickgelassen, deren stadtebau-
liche Grundbedingungen den Wiederaufbau alter Strukturen nur bedingt moglich ma-
chen. So verandert beispielsweise der Nachkriegsanbau des Collegium Jenense die ur-
springliche raumliche Situation des Teichgrabens und verlegt den Haupteingang an die
Westseite der Gebaudegruppe.

In der vorliegenden Studie wird eine neue Definition dieser ehemaligen *Torsituation”
vorgeschlagen, unter Beriicksichtigung der heutigen Bedeutung des Ortes:

Es wird die diagonale, auf die Ecke des Rathauses zufiihrende Ausrichtung der alten
LdbderstraBe als wesentliches stadtebauliches Element aufgenommen. Die urspring-
lich vorhandene gebogene Raumbegrenzung vor der Einmindung in den Holzmarkt
wird teilweise aufgegriffen und in eine Solitarform umgesetzt (s. Grafik), welche gleich-
zeitig auf die Kleingliedrigkeit der Altstadt und die raumliche GroBztigigkeit von Teich-
graben / Holzmarkt / Lobdergraben Ricksicht nimmt.

Die ‘versammelnde Gebaudeform” impliziert eine 6ffentliche Nutzung ( kulturelles Zen-
trum, Stadthalle, Kunsthalle, Galerie, KongreBeinrichtung, Café ) und bezeichnet die
neue Mitte der Innenstadt.

8.1.4 Reparatur des Stadtraumes hinter der Kirche

Das Konzept sieht an dieser Stelle einen Solitarbau vor, welcher an die geschlossene
Form der ehemaligen Klosteranlage erinnert und die Raumbegrenzung zur Gasse
*Hinter der Kirche” und dem urspringlichen Schulplatz wiederherstellt.

Der Standort ist wegen seiner Nordlage im Schatten der Kirche kaum fur eine Wohnnut-
zung geeignet. Die Lage zwischen verschiedenen Einrichtungen der Universitat laBt eine
erganzende Universitatsnutzung an dieser Stelle als sinnvoll erscheinen ( z.B. Audimax,
Seminarraume, Gastehaus 0.4. ).

Auf dem Abbruchgrundstiick mit Restgebauden zwischen Firstengraben und SchioB-
gasse sollte ein ruhiger Block entstehen, als Fortfiihrung der rechtwinkligen Blockstruk-
turen am Marktplatz und zwischen SaalstraBe und SchioBgasse.

Die wesentlichen Gestaltungsprinzipien des historischen Kontextes sind zu beachten
(ohne historisierenden Charakter zu erhalten), so z.B. das nahezu rechtwinklige Grund-
gefiige des Blockes mit einzelnen, sich in ihrer Formensprache aufeinander beziehen-
den Einzelgebauden.

Die Stadtstrukturanalyse zeigt, daB die, |m Vergleich zum weiteren Verlauf des Flrsten-
grabens hier niedrigere urspriingliche Bebauung, als stadt- raumliche Uberleitung zur
nordlichen Vorstadt ( Zwatzengasse ) zu verstehen ist.
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"Hinter der Kirche": Solitér in An-
lehnung an das ehem. Kloster

Holzmarkt

Das Konzept innerhalb des histo- &
rischen Parzellenplanausschnittes
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8.2 Uberleitung zur Rahmenplanung

Die hier in Ausschnitten dargestellte Konzeption war Grundlage umfangreicher Diskus-
sionen mit den Amtern, Politikern und Birgern der Stadt und erhielt im "Rahmenplan
Stadterneuerung " - vorgestellt im Kapitel 2 des anschlieBenden Teils dieser Broschure-
ihre beschluBreife Fassung.

Ein Gutachterwettbewerb flr das Gebiet des Eichplatzes zwischen Kollegiengasse und
JohannisstraBe an welchem 9 Biros Teilnahmen, erbrachte im Mai 1993 Ergebnisse flr
die, auf der Rahmenplanung basierende, weiterfihrenden Planungsschritte in diesem
Bereich. ‘
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RAHMENPLANUNG

Beschlossene Fassung vom Januar 1993




1. Vorbemerkungen

1.1 Die Funktion des Rahmenplans

Von Marz bis September 1991 wurden im Rahmenplangebiet vorbereitende Untersu-
chungen nach § 141 BauGB durchgefiihrt. Dabei wurden von jedem Gebaude der Alt-
stadt einzeln und von Gebaudegruppen im erweiterten Untersuchungsgebiet Hauskar-
teien angelegt, in denen u.a. Erscheinungsbild, Baualter, Konstruktion, Nutzung und
Bauzustand erfaBt wurden. Daneben fanden Stadtbild-Analysen und denkmalpflegeri-
sche Untersuchungen statt. Die Verkehrsproblematik wurde aus stédtebaulicher Sicht
untersucht. Ein gesondertes Verkehrsgutachten wird von Fachplanern erstellt.

Die Ergebnisse, ihre Auswertungen und daraus abgeleitete Planungsziele bildeten die
Grundlage fur den ersten Rahmenplanentwurf. Dieser diente in der ersten Jahreshélfte
1992 als Diskussionsgrundlage fir Politiker, stadtische Amter, éffentliche Aufgabentra-
ger, Burger und wurde bereits als Richtschnur fur laufende MaBnahmen und Antrége
angewandt.

Der hier vorgestellte Rahmenplan ist die Uberarbeitete Fassung der diskutierten Kon-
zeption. Er bildet die grundlegende Voraussetzung fir eine gezielte Stadtebauforderung
und eine in allen Bereichen koordinierte Sanierungsstrategie fur die Innenstadt Jenas.

Der Rahmenplan ist kein Bauplan, sondern ein stadiebauliches Leitbild, welches kunfti-
gen Blockgutachten, Bebauungsplanen, Bauplanungen und Wettbewerben zugrunde
gelegt wird und die Ziele fur Verkehrs- und Grinplanungen formuliert. Er wird von der
Stadt als Selbstbindungsplan beschlossen und bildet den " Rahmen " fir alle kunftigen
stadtebaulichen Entwicklungen der Innenstadt.

1.2 Bisheriger Ablauf des Planungsverfahrens

23.01.1991 BeschluB Uber die Durchfihrung vorbereitender Untersuchungen flr
den Bereich " Historische Innenstadt"

Februar 1991 Beauftragung der Arbeitsgemeinschaft Rittmannsperger & Partner, Er-
furt und Barz & Kroger, Berlin

Méarz 1991 Beginn der vorbereitenden Untersuchungen

10.07.1991 BeschluB Uber die Durchfihrung vorbereitender Untersuchungen fir
die Bereiche " Stdliche Innenstadt ", " Westliche Innenstadt *,
" Nérdliche Innenstadt " und
BeschluB tber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets " Mit-
telalterliche Altstadt " gem. § 142 Abs. 3 Satz 2 BauGB und § 246a
BauGB ( Genehmigung mit Verfigung der htheren Verwaltungsbehér-
de vom 09.09.1991, offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der
Stadt Jena am 14.10.1991)

73




Mitte 1991
bis Nov. 1991

Januar 1992

15.01.1992

Jena wird Modellstadt

Durchftihrung der vorbereitenden Untersuchungen in der gesamten
Innenstadt ( 4 Untersuchungsgebiete von isg. 35,8 ha )

- Erhebung, Auswertung und Kartierung der stédtebaulichen Situation
- bauhistorische und bautechnische Untersuchungen

- Interviews, Abstimmungsgespréache, Workshop mit beteiligten Am-
tern, Burgern, Politikern, Ministerien und Fachplanern

- Erarbeiten einer Rahmenplankonzeption
- Sicherungsmassnahmen an bedrohten Gebauden
- regelméBige Koordinierungssitzungen zu laufenden MaBnahmen

Bericht Uiber die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen und
Rahmenplankonzeption

Aufforderung zur Stellungnahme an die 6ffentlichen Aufgabentrager

BeschluB Uber die férmliche Festlegung der Sanierungsgebiete " Std-
liche Innenstadt ", " Westliche Innenstadt ", "Nordliche Innenstadt

( Genehmigung mit Verfiigung der hoheren Verwaltungsbehdrde vom
23.03.1992, 6ffentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Jena
04.05.1992)

30.01./ 19.02.1992

Vorstellung der Rahmenplankonzeption in den politischen Gremien

Méarz /April 1992 Diskussion der Rahmenplankonzeption mit den beteiligten Amtern und

Mai 1992
26.05.-08.06.92

25.06.1992

07.07. 1992

09.09.1992
Aug./Okt. 1992

Fachplanern, &ffentliche Aufgabentrédger nehmen Stellung
1. Uberarbeitungsstufe des Rahmenplankonzepts

Beginn der Blrgerarbeitskreise

Ausstellung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen und
der 1. Uberarbeitungsstufe des Rahmenplans mit Stadtmodell in der
Rathausdiele, Anhérung der Blrger

Koordinierungssitzung mit Amtern, politischen Gremien und Innenmi-
nisterium

Zusammenfassung der Stellungnahmen zur 1. Gberarbeiteten Planfas-
sung

Birgerarbeitskreis Ubergibt die erarbeiteten’ Thesen zur Stadtsanie-
rung ”

AbschluBsitzung des Blrgerarbeitskreises
Erstellen einer 2. Uberarbeitungsstufe des Rahmenplans
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3 Geltungsbereich des Rahmenplangebietes

1.

Das Rahmenplangebiet beinhaltet die formlich festgelegten Sanierungsgebiete

,0 ha
5ha
3 ha
0 ha

15
13

Altstadt

Sudliche Innenstadt
Westliche Innenstadt

Il
|

1

4
3

FUr das im Modellstadtvorhaben mit eingeschlossene Sanierungsgebiet

[V Nordliche Innenstadt

Steinweg / In-

wurde von der Stadt ein gesonderter Rahmenplan erstellt.

selplatz

Die 0.g. Sanierungsgebiete sind in insgesamt 34 Blocke unterteilt.

Das Rahmenplangebiet bildet zusammen mit dem Sanierungsgebiet Steinweg / Insel-

platz den wesentlichen Teil der Innenstadt.




1.4 Zusammenfassung der ermittelten Problemlage in den Sanierungsgebieten

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden folgénde stéadtebauliche MiB-
stdnde in den Sanierungsgebieten festgestellt

141 Altstadt

Das Stadtbild dieses Gebietes ist stark gestort durch Kriegsschaden und den Flachen-
abriB der spaten 60-er Jahre. Brachflachen, unmaBstébliche Neubauten und StraBen-
aufweitungen verundeutlichen die Konturen des Altstadtgrundrisses und der Altstadt-
rander.

Verfall und AbriB bedrohen die noch vorhandene qualitétvolle historische Bausubstanz.
Teilweise ungeeignete Nutzungen und zugebaute Blockinnenbereiche verhindern ein
gesundes Wohn- und Arbeitsklima. Uber 60 % aller Hauptgebaude weisen deutliche
Méngel in konstruktiver und funktionaler Hinsicht auf. 12 % des Gebaudebestandes
steht leer. Bei 10 % aller Gebaude sind SicherungsmaBnahmen erforderlich. Vor allem
die Wohnungen sind in sehr schlechtem Zustand. Weniger als 1 % der Gesamtbevélke-
rung Jenas wohnt im Altstadtbereich.

Fehlende Infrastruktur in Gewerbe, Dienstleistungen, Gastronomie und Kultur verhin-
dern, daB die Altstadt ihrer Zentrumsfunktion gerecht wird.

Starke Verkehrsbelastung und ungeordnetes Parken auf nahezu allen vorhandenen
Freiflachen im gesamten Altstadtbereich beeintréchtigen dffentliche Funktionen und ver-
starken die bereits hohe Schadstoffbelastung der Luft zusatzlich. Vorhandene FuBwege-
beziehungen in Richtung Altstadt werden durch das hohe Verkehrsautkommen des Alt-
stadtrings unterbrochen.
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Schwarzplan Altstadt inner-
halb des Grabenrings

Isometrie
Bestand der Altstadt




1.4.2 Sidliche Innenstadt

Das Gebiet "Sudliche Innenstadt” zwischen Lébdergraben, Teichgraben, SchillerstraBe,
Ernst-Haeckel-StraBe, ErbertstraBe, KnebelstraBe, Fischergasse ist in seinem raumlich-
strukturellen Zusammenhang stark gestort. Die historische Bausubstanz ist in extrem
schlechtem Zustand. 88 % aller Hauptgebaude weisen bauliche Schaden auf.

Besonders stark betroffen ist das Gebiet um den Holzmarkt, welchem bauhistorisch ei-
ne besondere Bedeutung zukommt. Ein GroBteil der Gebaude steht leer.

GroBe Blockinnenbereiche mit ungeordneter Bebauung und schlechter Bausubstanz,
der Theaterplatz mit dem Buhnenhaus und der stadirdumlich uneinheitliche Gstliche Be-
reich mit dem Busbahnhof bedirfen einer dringenden stadtebaulichen Neuordnung.
Dieses Gebiet besitzt bereits Zentrumsfunktionen und durch eine verkehrstechnisch gu-
te Anbindbarkeit die starksten Erweiterungsmaoglichkeiten fir das Stadtzentrum.

1.4.3 Westliche und nérdliche Innenstadt

Die Sanierungsgebiete “Westliche und Nordliche Innenstadt” zwischen Krautgasse,
BachstraBe, AngergéBchen, Am Steiger, Am Heinrichsberg, Furstengraben, Johannis-
platz und zwischen Furstengraben, Bibliotheksplatz, Bibliotheksweg und Saalbahnhof-
straBe sind traditionelle innerstadtische Wohngebiete und besitzen noch homogene hi-
storische Gebaudebestande.

Der GrundriB der spatmittelalterlichen Vorstadt ist in beiden Gebieten fast volistandig
erhalten. Jedoch ist nahezu der gesamte Gebaudebestand durch erhebliche Bauscha-
den und Leerstand vom Verfall bedroht ( 96 % Hauptgebdude mit starken Bauschaden,
Uber 20 % Leerstand ).
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oben : Siudliche Innenstadt mit Bihnenhaus

unien : Westliche Innenstadt




2. Beteiligung am Planungsverfahren

2.1 Stellungnahmen der Trager dffentlicher Belange

keine grund- Rahmenplan-relevante Beteiligung bei
sétzl. Einwande  Hinweise kinft. Planungen
3.1.92 Bezirks-
schornsteinfeger X Hinweise auf verschiedene
Zustandigkeitsbereiche
7.1.92 Stadtwirtschaft Hinweise auf z.Zt. bestehende
Jena X Probleme bei maschineller X
StraBenreinigung
7.1.92 Ostth(r. Wasser- Die Innenstadt ist wasser- und
versorgung u. Abwasser- X abwasserseitig erschlossen X
behandiung GmbH
13.1.92 Jenaer Nahverkehrs- Hinweis auf Freihalten der not-
gesellschaft X wendigen Einfahritrassen flr die X
geplante StraBenbahnverbindung
Lobeda - Zentrum (Paradiesbrucke
bis Volksbad)
grundsatzliche Umgestaltung der
Haltestellen am Ldbdergraben
24.1.92 Amt f. Feuerwehr Hinweis auf notwendige Durchfahrt-
und Katastrophenschutz X breiten von StraBen und Hofen X

30.1.92 Thir. Landesamt f.
archaolog. Denkmalpflege  x

6.2.92 Ostthiringer Gas- Bei 60% der Gasversorgungsan-
gesellschaft X lagen ist eine Sanierung erforderlich  x
16.2.92 Dt. Reichsbahn Wohngebaude Furstengraben 2/4
Hochbaumeisterei Saalfeld  x ist Eigentum der Reichsbahn

20.2.92 Ostithur. Energie- Hinweise Uber Trafo-Standorte im
versorgung AG X Sanierungsgebiet

16.3.92 Telekom Gera X X

Keine Stellungnahmen der Dt. Bundespost Jena und der Friedrich-Schiller-Universitét

Von Seiten der Trager &ffentlicher Belange gibt es keine Widerspriiche zur Planung. Die
Stellungnahmen beziehen sich im wesentlichen auf Hinweise zum Ausbau, Umbau oder
zur Rekonstruktion technischer Anlagen und Versorgungseinrichtungen, die bei der Sa-
nierungsdurchfihrung zu bericksichtigen sind.
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2.2 Stellungnahmen der beteiligten Amter

Die Stellungnahmen der beteiligten Amter wurden in mehreren Abstimmungssitzungen
diskutiert und sind in nahezu allen Punkten in die Uberarbeitete Rahmenplanfassung
eingearbeitet worden. Folgende Stellungnahmen sind eingegangen und wurden be-
ricksichtigt :

11.2.92 Tiefbauamt
11.2.92 Verkehrsplaner - mit Zustimmung des Verkehrsforderungsamtes
19.2.92 Dezernat Umweltschutz und &ffentliche Einrichtungen

Garten- und Friedhofsamt

Umwelt- und Naturschutzamt

4.3.92 Verkehrsférderungsamt
16.3.92 Stadtentwicklungsamt
14.7.92 Fremdenverkehrsamt

23 Stellungnahmen der Birger und Blrgerarbeitskreise

14.4-7.7.92 Arbeitskreise - Stadtgestalt / Nutzung
- Verkehr / Freiflachen

26.5. -8.6.92 Schriftliche Stellungnahmen der Blrger zur Ausstellung des Rahmenplan-
konzeptes im Rathaus

30.7.92 Gleichstellungsstelle

Von den Burgerarbeitskreisen wurde in zahlreichen Arbeitssitzungen ein ausfihrliches
Thesenpapier zu allen Belangen der kiinftigen Innenstadtentwicklung erarbeitet ( The-
sen zur Stadtsanierung, 7.7.1992 )

Alle Stellungnahmen, das Thesenpapier und ihre Auswertungen liegen der Stadt in
Form einer gesonderten Anlage-Broschure vor.
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3. Sanierungsziele

Die Stadt Jena soll sich zum Oberzentrum des Mittleren Saaletales entwickeln. Sie ist
dabei Ausgangspunkt und Motor einer berproportionalen Entwicklung von Wirtschaft
und Hochtechnologie.

Die Sanierungsziele fir die Innenstadtsanierung unterstitzen dieses stadtische Entwick-
lungsziel durch Verknipfung von erhaltender Sanierung und Neubebauung mit moder-
nen Nutzungskonzepten. ( It. BeschluB der StWV Nr.012/93)

3.1 Stadtebauliche Sanierungsziele fiir die Sanierungsgebiete der Innenstadt:

3.1.1 Erhaltung und umfassende Sanierung der historische Innenstadt

Die behutsame Sanierung des noch vorhandenen Altstadtgebietes und seiner unmittel-
baren Randbereiche unter groBtmadglicher Sicherung, Erhaltung und Restaurierung bau-
historisch bedeutsamer Gebéude, StraBen- und Platzraume ist vorrangiges Sanierungs-
ziel.

Mit Sicherungsarbeiten flir bedrohte Gebdude von bauhistorischem Wert wurde bereits
begonnen.

Alle ErneuerungsmaBnahmen an Einzelgebduden missen den jeweiligen historischen
Wert und die typologischen Gestaltmerkmale des Gebédudes und seines stédtebauli-
chen Kontextes berlicksichtigen. Historisch wertvolle Geb&dude und stadtbildpragende
Ensembles sollen - Uber rein wirtschaftlich orientierte Ziele hinaus - umfassend saniert
werden.

3.1.2 Behutsame Eingliederung neuer Teile in den historischen Bestand

Der historische Bestand einer Stadt, auch wenn er, wie im Falle Jenas, nur noch frag-
mentarisch vorhanden ist, pragt die Unverwechselbarkeit der Stadtgestalt.

Es stellt sich die Aufgabe, diese Unverwechselbarkeit auch in den neu herzustellenden
Bereichen weiterzuentwickeln, bzw. neu zu interpretieren. Dies kann nicht Uber die ge-
naue Wiederherstellung des zerstérten Stadigrundrisses erreicht werden.

Jedoch miissen die grundlegenden Ordnungsprinzipien der historischen Stadt ( Kontu-
ren, MaBstab, Volumen, Rhythmus, Gebaudetypologie ), welche in einer Stadtstruktura-
nalyse herausgearbeitet wurden, die Ausgangsbedingungen fir alle NeuordnungsmaB-
nahmen festlegen.

Das Prinzip der Ost-West-Ausrichtung der Haupt-StraBenziige und Quartiere, die ortho-
gonale Grundstruktur und die in diesem System leicht gebrochenen Baufluchten, sind
fur Jena typische und weiterzuentwickelnde Strukturmerkmale.

Dies gilt ebenso fir die Ablesbarkeit der Konturen der Altstadt und inrer Vorstadte.
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3.1.3 Beseitigung stadtstruktureller Mangel durch NeuordnungsmafBnahmen

Vorhandene MaBstabsbriiche, welche die Stadtgestalt beeintrdchtigen, missen besei-
tigt oder ggf. abgemildert und zukunftig vermieden werden. Dies betrifft im wesentlichen
viele provisorische Bauten in der Innenstadt, welche zugunsten neuer, sich einfigender
Gebéude, beseitigt werden sollen.

Das Universitatshochhaus muB eine stadtraumliche Einbindung erhalten, die den kras-
sen MaBstabsbruch zur historischen JohannisstraBe und dem Johannistor Gberbrickt.

3.1.4 Instandsetzung, Modernisierung und Neubau von Wohnungen

Die Erhaltung bzw. Wiederherstellung von Wohnraum im Altstadtgebiet, sowie die Ver-
besserung des Wohnumfeldes ist vorrangiges Sanierungsziel. Im vorhandenen Gebau-
debestand der Altstadt ist ein zeitgeméBer Wohnungsstandard anzustreben, ohne die
Gebaudegestalt zu beeintrachtigen. Auch die Sanierung der Innenhdfe und ihre Nutz-
barmachung als halbdffentliches Wohnumfeld gehort zu den Verbesserungen von
Wohnqualitdt. Ein Teil des neu herzustellenden Wohnraums soll behindertengerecht
ausgestattet werden.

Die westliche und nérdliche Innenstadt sind unter dem Aspekt innerstadtischer Wohn-
quartiere mit gewerblicher Durchmischung in ihrer bestehenden Form zu sanieren bzw.
wiederherzustellen.

3.1.5 Verbesserung der Infrastruktur und die Sicherung von Arbeitsplatzen

Die Funktionen der Innenstadt sollen wiederbelebt werden. Grundsétzlich wird die Ver-
besserung der Versorgungseinrichtungen angestrebt. Da das Zentrum zur Zeit nur 1/3
der Infrastruktureinrichtungen einer Stadt vergleichbarer GroBenordnung besitzt, ist es
notwendig , Investitionen auf diesem Sektor zu unterstiitzen. Durch Forderung des tradi-
tionellen Kleingewerbes und Erhalten und Neuansiedeln mittelstéandischer Unternehmen
sollen fiir die vorhandenen Bewohner Arbeitsplatze erhalten und neu geschaffen wer-
den. Es sind vor allem der Einzelhandel und Einrichtungen der Gastronomie bevorzugt
zu férdern.

Zur Herstellung eines funktionsfahigen Zentrums fir die Gesamtstadt von Jena ist es
notwendig, die an die Altstadt angrenzenden historischen Vorstadte ( stdliche, westli-
che und éstliche Innenstadt ) in eine neue Innenstadtkonzeption einzubinden.

Die sudliche Innenstadt ist das direkte Erweiterungsgebiet der historischen Altstadt. Be-
reits vorhandene Zentrumsfunktionen und eine gute verkehrstechnische Anbindbarkeit
schaffen ideale Voraussetzungen fir notwendige zusétzliche innerstéadtische Infrastruk-
tureinrichtungen. Um weitere Zentrumsfunktionen zu aktivieren bedarf es der Neuord-
nung verschiedener Bereiche u.a. des Blockinnenbereichs zwischen Neugasse, Knebel-
straBe und Am Volksbad.
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3.1.6 Aufwertung der Innenstadt als kulturelle Mitte Jenas

Eine Durchmischung der Innenstadt mit offentlich kulturell genutzien Gebauden und
Versammlungsrdumen ist dringend erforderlich, da das zur Zeit bestehende Angebot in
keiner Weise der GréBe und Bedeutung Jenas entspricht.

Standorte fir gréBere Bauvolumen sollten im Bereich der unmittelbaren Stadtmitte, z.B.
am Holzmarkt genutzt werden um hier ein ausgleichendes Gegengewicht flr die kinfti-
ge kommerzielle Nutzung dieses Bereichs herzustellen.

Ein weiteres Sanierungsziel ist die Wiederherstellung der stadtraumlichen Bedeutung
des Theaterplatzes als Brennpunkt offentlichen Lebens. Dieser Platz soll durch einen
Neubau mit vorwiegend kultureller Nutzung an Stelle des abgebrochenen Bauwerkes
revitalisiert werden.

3.1.7 Férderung der traditionellen Bedeutung als Universitatsstandort

Der traditionelle Charakter Jenas als Universitatsstadt ist zu erhalten und auszubauen.
Notwendige Erganzungseinrichtungen zu bestehenden Lehrgebauden im Altstadtgebiet
sind herzustellen. Studentenunterkunfte im Innenstadtgebiet und das Wiederbeleben
von traditionellen studentischen Einrichtungen kdnnen dazu verhelfen, das Image der
Universitatsstadt zu fordern.

3.1.8 Ausbau der Stadtmitte zu einem Zentrum der Offentlichkeit

Blrgernahe Verwaltungseinrichtungen gehéren in das Stadtzentrum, um der demokrati-
schen Stadtpolitik Ausdruck zu verleinen. Ziel der Stadtentwicklung ist die Zusammen-
fassung der zur Zeit Uber das gesamte Innenstadtgebiet verteilten 6ffentlichen Verwal-
tung an zwei Orten.

Zusétzlich zu den Einrichtungen des geplanten Technischen Rathauses und zu den re-
présentativen Funktionen des historischen Rathauses sollen publikumsintensive Verwal-
tungsteile sowie Funktionsraume fur Stadtverordnete, Ausstellungsrédume, eine Informa-
tionsstelle und der Sitz des Oberbirgermeisters in der Innenstadt errichtet werden
Offentliche Geb&dude miissen frei zuganglich und behindertengerecht erschlossen sein.

3.1.9 Verstérkter Ausbau der Innenstadt flir den Fremdenverkehr

Die landschatftlich reizvolle Lage, das Stadtbild und die Tradition als Universitatsstadt
mit bedeutenden wirtschaftlichen und wissenschaftlichen Funktionen machen die Stadt
zu einem Anziehungspunkt far Touristen. Dies zu férdern durch den Ausbau des Hotel-
wesens und der Gastronomie, ist Ziel der Stadtsanierung.

Zu planende KongreBeinrichtungen, in Zusammenhang mit Forschung und Wissen-
schaft der Universitat, vermégen der Stadt gute Entwicklungsmdglichkeiten auf diesem
Sektor zu bieten.
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3.2 Stadtebauliche Zielstellung zum Verkehr

Die Wiederbelebung und langfristige Erhaltung der Innenstadt als Wohnstandort, als
kulturelles und funktionales Zentrum, als Universitdtsstandort und als Anziehungspunkt
fur den Fremdenverkehr héangt entscheidend von der Bewaltigung des Verkehrspro-
blems ab. Es muB eine flachenhafte Verkehrsberuhigung der Innenstadt erfolgen, mit
dem Ziel einer Minimierung des flieBenden und ruhenden Verkehrs. Folgende Ziele wer-
den angestrebt :

3.2.1 Auslagerung des Durchgangsverkehrs

Fur den ostlichen Grabenring wird die Auslagerung des Durchgangsverkehrs durch den
Ausbau der Osttangente erreicht. Fur die Entlastung des Firstengrabens mussen weit-
greifende verkehrsplanerische Losungen gesucht werden, um diesen fur das Stadtbild
und die Stadtgeschichte Jenas besonders bedeutenden &ffentlichen Raum aufzuwer-
ten. Das Gleiche gilt fir den Leutragraben. Die Einordnung einer Nord- sowie einer
Westtangente ist zu untersuchen.

3.2.2 Reduzierung des Ziel- und Quellverkehrs

Die innere ErschlieBung der Innenstadt soll Uber verkehrsberuhigt gestaltete Anlieger-
straBen erfolgen. Eine Durchfahrung der Altstadt.innerhalb der Grabenanlagen soll ver-
hindert werden ( Andienungs- und Anliegerverkehr Gber verkehrsberuhigte schleifenfor-
mig angelegte StraBen ).

3.2.3 Zusammenhangende FuBgéngerzonen in der Innenstadt

In der Altstadt und in den Geschéftsbereichen der Vorstadte sind zusammenhangende
FuBgéngerzonen vorzusehen. Freiflachen, Verkehrswege und Gebaudezugange mus-
sen behindertengerecht ausgebildet werden.

3.2.4 Neuordnung des ruhenden Verkehrs

Fur den ruhenden Verkehr ist ein abgestuftes Konzept zu erarbeiten fur :
*Parken in der Altstadt’
*Parken in der Innenstadt 'und am Rande der Innenstadt
*Parken an der Peripherie”

3.2.5 Ausbau des Radwegenetzes zum und innerhalb des Zentrums
Radwege sollen im gesamien Innenstadtgebiet ahgelegt werden.
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3.2.6 Ausbau des &ffentlichen Nahverkehrsnetzes

Das offentliche Nahverkehrsnetz ist auszubauen, um die Innenstadt vor zunehmendem
Individual-Verkehr aus den GroB-Wohnsiedlungen zu entlasten ( Citybahn, Bus-Flachen-
erschlieBung, StraBenbahn ).

3.3 Zielstellung fiir die innerstadtischen Griinbereiche

Der Beiname Jenas " Stadt im Griinen" trégt in sich die Verpflichtung, Voraussetzungen
zur Erhaltung und Erganzung des GroBgrinbestandes in der Stadt zu schaffen. Es wer-
den daher folgende Ziele gesetzt :

3.3.1 Erhalten des Baumbestandes

Die zentrumsgemaBe Verdichtung der Innenstadt, besonders in den Bereichen von Ab-
bruchflachen, Baulucken und im Bereich Eichplatz / LdbderstraBe / Lébdergraben erfor-
dert ein homogenes Zusammenwachsen von Bestandsgrin und zu planendem Gran.
Hierbei wird eine weitgehende Integration des vorhandenen guten Baumbestandes an-
gestrebt.

3.3.2 Die Verdichtung des Griinrings um die Altstadt

Ein geschlossener Granring sollte die Altstadt (Grabenring) umgeben, um die histori-
schen Grenzen zu verdeutlichen. Hierzu ist eine Neuordnung des unterirdischen Bau-
raumes mit dem Ziel koordinierter Trassen fir alle Versorgungstrager in den Grabenbe-
reichen notwendig. Die zukunftigen Verkehrstangenten sollten ebenfalls von Baumgriin
begleitet werden.

3.3.3 Differenzierte Bepflanzung von Platz- und StraBenrdumen

Zur Charakterisierung bestimmter Pldtze und StraBen sollen diese mit unterschiedli-
chem Grun bepflanzt werden.

3.3.4 Erhalten und Herstellen von zusammenhangenden stéddtischen Griinzonen

Auch in der dichten urbanen Mitte sind unversiegelte Flachen von Bedeutung. Zusam-
menhangende Grinbereiche sind zu erhalten ( Institutsgebédude hinter dem Theater, am
Bibliotheksweg ) oder neu herzustellen ( stdliche Innenstadt ) .
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4. Rahmenplan

Der Rahmenplan setzt sich aus den folgenden vier Teilplanen zusammen:

4.1 Rahmenplan Stadtbild und Denkmalpfiege
Festlegungen zum Schutz des historischen und stadtbildprégenden Bestandes

4.2 Rahmenplan Stadterneuerung
Festlegungen zur strukturellen Ergénzung des Baubestandes

4.3 Rahmenplan Nutzung

Festlegung von Nutzungsbereichen
Aussagen zu Nutzungsschwerpunkten

4.4 Rahmenplan Freifldchen / Grin
Stadtebauliche Vorgaben zum Verkehr

Festlegungen zum Erhalt und zur Ergénzung des innerstédtischen Grins
stadtebauliche Aussagen zum fahrenden und runenden Verkehr
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4.1 Rahmenplan Stadtbild und Denkmalpflege

4.1.1 Aufgabe des Rahmenplans Stadtbild und Denkmalpflege

Wesentliches Ziel dieses Rahmenplanteils ist der Schutz der fir Jena charakteristischen
Gebaude, StraBen und Platze. Es soll dabei keine Stadt als Museum entstehen, son-
dern die grundlegenden Wesensziige der historisch gewachsenen Stadt sollen inner-
halb eines lebendigen zeitgemaBen Zentrums bewahrt werden.

Jede Stadt besitzt Merkmale, die sie unverwechselbar von anderen Stédten unterschei-
det. So gibt es zum einen strukturelle und zum andern typologische Merkmale, die in ih-
rer jeweiligen Konstellation nur in Jena vorkommen.

Die strukturellen Merkmale betreffen den Stadtgrundri, das Ordnungsgefiige, Block-
groBen, Ausrichtungen usw., in Jena :

- das bis auf wenige Ausnahmen rechtwinklig angelegte StraBennetz

- die Uberwiegend ost-west-gerichteten Baublocke

- unterschiedlich breite Gebaudeparzellen und Gebaudehdhen

Die typologischen Merkmale beziehen sich auf Gebéude, die den Charakter der
Stadt ausmachen, also auf Gebaude die entweder durch Auffélligkeiten im Stadtbild,
besondere kulturhistorische, kunsthistorische oder architekturgeschichtliche Qualitét
hervortreten, oder aber auf Geb4ude, die durch Ahnlichkeiten in den Gestaltmerkmalen
einen Gebaudetypus der Stadt darstellen.

Zur ersten Gruppe gehoren in Jena z.B. das Rathaus, Kirchen, das Universitatshauptge-
baude, Stadtmauer und -tore, also Gebaude, die durch ihre Stellung, GroBe, Nutzung
oder Ausstattung besonders in Erscheinung treten, aber auch besondere Vertreter einer
Bauepoche, die den MaBstab ihrer Umgebung pragen. Alle diese auffélligen Gebé&ude
bilden das bauhistorische Gerlst der Stadt und missen auf jeden Fall erhalten werden.
Sie sind im Rahmenplan Denkmalpflege als Einzeldenkmale oder als Gebaude mit Ver-
dacht auf Einzeldenkmalbewertung ausgewiesen.

Neben diesen Einzeldenkmalen und Gebauden mit Verdacht auf Denkmaleigenschaft
( Vorlaufige Denkmalausweisung nach § 6 des Thiringer Denkmalschutzgesetzes vom
07.01.1992 ) gibt es eine weit groBere Anzahl von stadtbildpragenden Gebéuden. Bei
dieser zweiten Gruppe handelt es sich um Grundtypen der stadtischen Bebauung , wel-
che den Stadicharakter durch Wiederholung und Ahnlichkeiten bestimmen ( &hnliche
Proportionen, Fassadengliederungen, Dachformen und Materialien ). Sie missen zahl-
reich vorhanden sein, um als Bautypus - und damit als stadtbildpragend - erkannt zu
werden.

Die in dieser Gruppe beschriebenen Gebaude werden im Rahmenplan als *Gebéude
von hohem Stadtbildwert” ausgewiesen. In Anbetracht des groBen Verlustes an histori-
schen Gebauden ( allein in der Jenaer Altstadt innerhalb des Grabenrings wurden in
und nach dem Krieg ca. 200 Gebaude zerstort, 132 sind noch vorhanden ) muB darauf
geachtet werden, daB eine weitere Reduzierung durch Abbriiche nicht zum endgdltigen
Verlust des historisch gewachsenen Stadtcharakters fuhrt.
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4.1.2 Grundsétze zum Rahmenplan Stadtbild und Denkmalpfiege

Aus der bauhistorischen und stadtbaugeschichtlichen Untersuchung der Jenaer Altstadt
lassen sich Bereiche, StraBenrdume, Platze, Altstadtrander, sowie Einzelbauten und Ge-
b&udegruppen benennen, die fur die Stadt Jena und ihre geschichtliche Entwicklung
von Bedeutung sind.

Es sind hierbei nicht nur die kunstgeschichtlich bedeutenden Bauten zu bertcksichti-
gen, sondern auch die baulichen *Normalfélle”. Erst diese geben einen Bewertungs-
maBstab fir die ortliche Bedeutung eines Sonderfalls. Um die GesetzmaBigkeit von Ein-
zelfallen zu erkennen, ist es notwendig, alle das Stadtbild pragenden Gebéude zu erfas-
sen.

Bauhistorisch ist grundsétzlich bei den Planungen zwischen den vorhandenen Berei-
chen mit noch erhaltenen oder weitgehend ablesbaren stadtebaulichen Strukturen der
historischen Altstadt und solchen zu unterscheiden, die nach den zwei groBen Zersto-
rungswellen entweder vollstandig neu gestaltet wurden oder nicht wieder mit raumbil-
denden Strukturen bebaut wurden:

Im Ostteil und am Nordrand des mittelalterlichen Stadtkerns sind deshalb die histori-
schen Raumgrenzen beizubehalten bzw. durch eine maBstéablich angepaBte Neubebau-
ung wiederherzustellen ( Ensemble Markt, Kirchplatz, Oberlauengasse, Jenergasse,
SchloBgasse ).

Auch dort, wo noch die einseitige Bebauung mittelalterlicher StraBenziige weitgehend
geschlossen vorhanden ist, sollten diese Stadtraume - ebenfalls unter Wahrung der hi-
storischen Proportionen - im Interesse des stadtebaulichen Zusammenhanges zurlck-
gewonnen werden ( JohannisstraBe, Kollegiengasse ). Die neuzuschaffenden Rdume
haben sich im stéadtebaulichen AnschluB und in den Proportionen an der Altstadt zu
orientieren.

Auch das Zurickgreifen auf historische StraBennamen, die mit der Geschichte der Stadt
verbunden sind ( z.B. LeutrastraBe, Eichplatz ), ist eine Mdglichkeit des Anknupfens an
stadtebauliche Traditionen.

Der einst umwehrte Altstadtkern sollte in seiner Abmessung erlebbar bleiben, ebenso
die Stadtzugangssituationen. Wo diese gestort sind, so am ehemaligen Saaltor und am
ehemaligen Lobdertor, missen sie wieder gestaltet werden. Dazu ist der Zusammen-
hang dieses Kernbereiches mit den vorstadtischen Erweiterungen zu wahren bzw. wie-
derherzustellen, was unmittelbare Auswirkungen auf die Losung der Verkehrsprobleme
im Altstadtrandbereich hat ( Firstengraben, Lutherplatz, Holzmarkt, Johannisplatz,
Steinweg ).

Die historischen Vorstadte sind in der Ablesbarkeit inrer Grenzen zu erhalten.

Einzeldenkmale sind entsprechend ihrer Wertigkeit in engem Zusammenwirken mit dem
Thiringischen Landesamt fir Denkmalpflege und der Unteren Denkmalbehtrde zu
sichern, zu untersuchen und denkmalgerecht wiederherzustellen.
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Vorrangig auf den Erhalt und die Wiederherstellung des Bau&uBeren richten sich die
MaBnahmen an Bauten mit hohem Stadtbildwert. Jeder Planung in diesem Bereich soll-
te jedoch eine griindliche Voruntersuchung vorausgehen, da hier moglicherweise nicht
ohne weiteres erkennbare Denkmalwerte vorhanden sein kdnnen, die zu einer Neubeur-
teilung zwingen.

Auch im Bereich der Hintergebaude finden sich Bauwerke, die einen stadtebaulichen
Wert besitzen. Vor einer evtl. notwendigen Entkernung sollte in diesen Fallen eine stren-
ge Priifung einsetzen, um deren milieubildende Wirkung zu erhalten, auch wenn sie kei-
ne Denkmale im engeren Sinn darstellen.

4.1.3 Denkmalschutz

Im Verlauf der Auswertung der Analyseergebnisse wurde der Themenkreis Denkmal-
schutz / Denkmalpflege mit der zustandigen Fachbehérde ( Thuringisches Landesamt
fur Denkmalpflege ) und dem Denkmalamt der Stadt Jena diskutiert.

Als Ergebnis dieser Abstimmungen entstand eine Liste, die neben den bereits unter
Schutz stehenden Bereichen und Einzelgebduden eine groBe Zahl von "Vorschlagen
zur Aufnahme in die Denkmalliste * enthalt.

4.1.3.1 Denkmalschutzgebiet / Ensembles

Der Bereich der enemals umwehrten mittelalterlichen Altstadt ist ( als Gebiet ) Kultur-
denkmal nach dem ThDSchG § 2 (2 ) vom 07.01.1992. Er besteht im wesentlichen aus
geschlossenen historischen Bereichen, mit Neubauten ergénzten Bereichen und groBen
unbebauten Flachen.

Entsprechend sind strenge Vorgaben hinsichtlich der GrundriBstruktur, der Hohenent-
wicklung und des Massenaufbaus vorzugeben, um die unterschiedlichen Bereiche zu-
sammenzufiigen und ein harmonisches Gesamtbild zu schaffen. Dazu sind in be-
stimmtem Umfang Anknlpfungen an das zerstérte StraBen- und Gassennetz, insbe-
sondere im Rahmenplangebiet zur vorhandenen historischen Originalbausubstanz bei
der Neubebauungsplanung erforderlich ( Marktplatz, Kirchplatz, JohannisstraBe, Kolle-
giengasse, LobderstraBe ).

Zum Gebiet wurde eine Umgebungsschutzzone summiert, die auf das Altstadigebiet
hinleitet, eine Vielzahl von Einzeldenkmalen und baulichen Gesamtanlagen einschlieBt
und nach dem Denkmalschutzgesetz ebenso wie der ehemals umwerte Altstadtkern zu
behandeln ist.
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Denkmalschutzgebiet Altstadt
Begrenzung It. Denkmalliste vom 20.07.1988 :

nordlich : West- und Nordgrenze Alter Friedhof - Philosophenweg - Nordbegren-
zung der Grundstiicke Mensa und Griesbachgarten - Am Planetarium -
Kathe-Kollwitz-StraBe

Ostlich : SaalbahnhofstraBe - Lutherplatz - Hauptgeb&ude 6stlich des Lobdergra-
bens einschl. Einmindung Steinweg und Fischergasse

stdlich : Grietgasse - Engelplatz

westlich : Fassaden Hauptwerk Carl Zeiss im Bereich SchillerstraBe - Leutragraben
- Krautgasse - Quergasse - Wagnergasse - westliche Grundstucksgrenze
Wagnergasse 34 - Furstengraben

Vorstadtbereiche

Die im Rahmenplangebiet liegenden Vorstadtbereiche sind als geschitzte Ensembles
zu behandeln:

- Ensemble Furstengraben / Lutherplatz
- Ensemble "Nordliche Vorstadt' ( Zwétzengasse / Ballhausgasse )
- Ensemble "Suidliche Vorstadt" ( Teichgraben / Holzmarkt / Engelplatz / Neugasse )

- Ensemble "Westliche Vorstadt' ( Johannisplatz / Wagnergasse / Quergasse / Bach-
straBe bis Quergasse / Krautgasse )

4.1.3.2 Einzeldenkmale und Gebéude mit Verdacht auf Denkmaleigenschaft
( Vorlaufige Unterschutzstellungen )

Die Liste der geschitzten Einzeldenkmale wurde-im Ergebnis der 0.g. Abstimmung mit
den Fachbehérden erweitert. Der bereits verbindlich eingetragene Bestand ( 1988 ) ist
in der Kartierung gesondert von den Gebduden mit Verdacht auf Denkmaleigenschaft
(Vorlaufige Denkmalausweisung ) bezeichnet. Das Thiringische Landesamt fir Denk-
malpflege prift in Zusammenarbeit mit dem Denkmalamt der Stadt Jena die Eintragung
dieser Objekte und damit deren Bestatigung als Denkmal.

Beide Kategorien beinhalten die wertvollsten Bauwerke aller Epochen bis zur Mitte des
20. Jahrhunderts, welche nach strengen denkmalpflegerischen Gesichtspunkten, d.h.
sowohl im &uBeren Erscheinungsbild als auch hinsichtlich ihrer Innenraumstruktur und
-gestaltung zu behandeln sind. .

Die Neuerfassung fiihrt insgesamt zu einer Verdreifachung des Bestandsumfangs von
1988 und betrifft insgesamt ( einschl. Vorschldage ) 20 %, im engeren Altstadtbereich
35% der Gebaude an den StraBen ( Hauptgebaude ).
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Einzeldenkmale und vorldufige Denkmalausweisungen (*)
( Auszug Denkmalliste Jena / Sanierungsgebiet Innenstadt )

Am Engelplatz

Am Volksbad
Bibliotheksplatz
Furstengraben

Grietgasse
Holzmarkt
Jenergasse

Johannisplatz
JohannisstraBe
Kirchplatz
Kollegiengasse
Lébdergraben

LobderstraBe
Ludwig-Weimar-Gasse
Lutherplatz

Markt

Neugasse
Oberlauengasse

ParadiesstraBe
Quergasse
SaalstraBe
SchillergéaBchen

Schillerstr./Teichgraben
SchillerstraBe
SchloBgasse
Teichgraben
Unterlauengasse
Unterm Markt

Vor dem Neutor
Wagnergasse
WeigelstraBe
WestbahnhofstraBe
Zwatzengasse

1 (Reste Karmeliterkloster),

5* (Gartenhauschen)

10*

1 (FuUrstenkeller)

Pulverturm, 1 (Universitat), 3* (westl. Teil), 9 (Rolfincksches
Haus), 17*, 18 (Fromannsches Haus), 19*, 21*, 23 (Alie
Universitat), 25*, 27 ("Zur Rose")

22 (Portal)*

8* (Dresdner Bank), 9*, 10*

1, 6%, 7*, 8, 9*, 11 (Alte Universitat), 12*, 13 ("Weintanne"),
14*,16*

9*,10, 11*, 14, Portal 21, 25*, 26*, 27*, 28*, 29*

11*, 12*, 13 ("Zur Rosen"), 14*, 16*, 17*, 20*, 23*, 24*, 25*
1 (Stadtkirche St. Michael)

Collegium Jenense

7*, Pforte und Epitaphien 8, 9*, 11*, 11a, ("Roter Turm"),
153, 29* (Kino), 34*

5* ("Flora")

5* (Sparkasse)

2* (Schwarzer Bér)

1 (Rathaus), 7 ("Alte Gohre"), 8*, 11*, 15*, 16*, 19, 22* ("Zur
Sonne")

7 (Zeiss-Werkstatt), 23*

Ausstattung 5*, 9*, 14, 16 ("Haus im Sack"), 19 ("Zur Noll"},
20*

5* (Schule)

13*

1%,5, 21*,22%, 23"

2 (Gartenhaus), Sternwarte*, Physikalisches Institut*, Mikro-
biologisches Institut*

"Anatomieturm"

2* (Bankgebéude)

1*, 2%, 2a*, 3, 20* (Bankgebaude)

7 (Collegium Jenense)

9 ("Platanenhaus") mit Stadtmauerrest

2*, 12a ("Romantikerhaus")

1 (Phyletisches Museum)

32 (Zeiss-Werkstatt), St.Johannes Kirche, 35*, 36*, 37*, 38*
ar. av. 4. 5

1 *

13*
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Stadtbild + Denkmalpflege

Rahmenplan

BENEEHEDD

, //_ —
h#/////f// \ %ﬂ/ -Mma | =
: =iy 3

S5

1 A S

Nimi i M i )
s 7 =4 O

-----
-------
-------
--------
--------
--------
-------
---------
---------
--------
--------
--------
--------
........
-------
------
L]

-----
. . s e
------------
-------

. .
L

SN

TR
.Ill-l
-I..l

\\
il

.

wh._J o
5”,”.&.4




& P
S
e m Mu.m m
m ..HH munmum“mm
© ks :
o o WENEEDEDD

o = =

1510y

P
: -Lw%

.. m. ! i
N m %/_//w// .m-

A -

N7m IR
: L /4/7////////////7///@/@@/.. N
o
4 =i
e z //M

B01|S5BPDIDY

\ . Y
e

N
. N
/ & — I
N
.wﬂ/

e e ®
.......
..........
.......

/ ............ \
o) / ........
£ i

\ g
i
i g
_HHm Mm a8 N ., bisiscs N _
HE : £ £ - i
L2 Q“ . ues 3 S NN TN Tt N L) R

/W
|
[ : 2 N / ........
I ooooocu TSN D AN N e N S S~ DL g
PRSI ERERRE W SN N ] L T
ojaunig wy 0 e e e Ceee.. RSO 1| | NN [ Tttt
i 2 seens ; T e, A — T [T TN kL epele e e e e e
1 LT NS e e N e et B
i . . LR
......

= . l..m.. e
T
Taseh

: /ﬂ...n%& A-..; 5
...EW%%%% e

_ mﬂ/ﬁm//d@ = PN

B il
0 i,

-----

MM\ ——
-

7« &w%
A
- ""
NNV -‘ ....
1
E %
e \
s
17
" Y
&
g
& :
g E wos ¥
IW w
=
5
&




4.1.4 Geb&aude von hohem Stadtbildwert

Neben den genannten Kategorien weist der Baubestand eine groBere Gruppe von Hau-
sern auf, die zwar keine Einzeldenkmale darstellen, jedoch in ihrem Massenaufbau, ih-
ren Proportionen oder durch historische Baudetails von stadtebaulicher Bedeutung sind
und eine mdglichst zu erhaltende Ergénzung des Bestandes im Ensemble bilden. In
dieser Kategorie sind solche Bauten erfafit, die

- wesentliche Strukturelemente des Ensembles bilden, ohne selbst die Qualitat eines
Einzeldenkmals zu besitzen,

- einen hohen Anteil an wertvoller dlterer Bausubstanz aufweisen und eine Untersu-
chung auf mogliche Denkmaleigenschaft - spatestens in Vorbereitung geplanter bauli-
cher Erneuerung - erfordern,

- in einer exponierten Stellung im Stadtbild als Jenaer Bautypus besonders in Erschei-
nung treten.

Im Rahmenplan Stadtbild und Denkmalpflege sind diese Gebéude hellblau gezeichnet.
lhre Substanz genieBt in der Regel gesetzlichen Schutz im Rahmen des Ensemble-
schutzes. Dartber hinaus gilt fir diese Geb&ude, entsprechend der stadtebaulichen Be-
deutung, das Sanierungsziel der erhaltenden Sanierung.

Der Abbruch eines derartigen Gebaudes ist nur im Rahmen einer AuBnahmeregelung
moglich. Diese erfordert eine umfassende Begutachtung, eine grindliche Abwagung
und eine Bestatigung durch die Stadtverordnetenversammiung.

Die wesentlichen Kiriterien fur fiir den Abwagungsprozef sind:

- Denkmalschutz, Ensembleschutz

- Stadtebauliche Bedeutung

- Bauzustand, Mangel, MiBstande

- Nutzungsmoglichkeiten, Nutzungseinschrankungen

- Vorhandene Nutzung, geplante Nutzung, Nutzungen gem. Sanierungszielen

- Sanierungsaufwand im Vergleich zu einem Neubau gleicher GréBenordnung,
wirtschaftliche Aspekte

- Einsatz von Stédtebauférdermitteln

Fir die nicht gekennzeichneten Geb&dude im Rahmenplan Stadtbild und Denkmalpflege
ist gleichermaBen die erhaltende Sanierung vorrangiges Ziel. Uber ihre Erhaltung bzw.
ihren Abbruch entscheidet das Stadtsanierungsamt im Rahmen der Sanierungsgeneh-
migung nach § 144 BauGB, jedoch ohne BeschluBfassung durch die Stadtverordneten-
versammiung.

Fir Gebaude deren Erhaltung aus Grinden des Ensembleschutzes sowie des hohen
Stadtbildwertes zwingend erforderlich wére, jedoch der Bauzustand eine erhaltende Sa-
nierung in Frage stellt, wird das "Jenaer Modell' gem. BeschluB der Stadtverordneten-
versammliung ( BeschluB-Nr. 405/92 vom 28.10.1992 ) angewendet.
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Erhaltende Sanierung

Zum Beispiel im Bereich der
nordlichen Altstadt :
Erhalten der Blockkonturen
und der fur Jena typischen
Gebéaude.




Erhaltende Sanierung

auch in den stadtbildpra-
genden Strassen der histori-
schen Vorstadte, zum Bei-
spiel in der Neugasse




4.2 Rahmenplan Stadterneuerung

Die Aufgabenstellung, fir Jena ein neues Zentrum zu planen, definiert sich nicht - wie in
vielen anderen Stadten - in der Uberwiegenden Auseinandersetzung von neuen Funktio-
nen in alten Stadtstrukturen, sondern es geht in gleichem MaBe darum, die Stadt
*weiterzubauen’. Diese Anforderung kann weder rdumlich noch zeitlich isoliert betrach-
tet werden, sondern nur als Teil eines integrativen Entwicklungsprozesses.

Es sind dabei die Belange und Anforderungen einer zeitgeméBen Zentrumsbildung,
aber auch die raumlichen Merkmale in der Kontinuitat der Stadtgeschichte zu berlck-
sichtigen.

Eine, im Falle Jenas, groBraumige neue Stadtarchitektur muB als zeitgeméB ablesbar
bleiben. Sie darf nicht den Versuch einer Nachahmung historischer Baumuster unter-
nehmen und damit die Glaubwuirdigkeit der Originale verwischen. Jedoch gibt es
grundlegende strukturelle Prinzipien, die Gber alle Bauepochen die Eigenart und das
unverwechselbar Typische der Stadt Jena bestimmten. Diese Merkmale wurden im Ka-
pitel Strukturanalyse der vorbereitenden Untersuchungen autgezeigt.

Die Festlegungen des Rahmenplans Stadterneuerung sind das Ergebnis der Auseinan-
dersetzung zwischen den Grundprinzipien und einer Neudefinition der Innenstadtraume.
Diskussionsgrundlage fir die neu zu entwickelnden Teile war ein stadtebauliches Mas-
senkonzept.

4.2.1 Aligemeine Festlegungen als Ordnungsprinzipien fiir neue Baustrukturen

4.2.1.1 Ablesbarkeit der Altstadtkonturen

Die Kontur der mittelalterlichen Altstadt soll wieder ablesbar werden. Dies geschieht
durch das SchlieBen der Baullicken in den Altstadtrandern:

- nach dem historischen Stadtgrundri in den Bereichen Leutragraben, Firstengraben
und &stlicher Lobdergraben

- neu interpretiert im Bereich Holzmarkt, da hier eine Uberleitung zur stdlichen Innen-
stadt neue raumliche Voraussetzungen schafft.

4.2.1.2 Aufnehmen der orthogonalen Grundstruktur

Die vorhandene Grundstruktur des orthogonalen StraBengefiiges wird weiterentwickelt.
Die bauhistorischen Sonderfalle ( Jenergasse, LobderstraBe ) werden in zeitgemaBer In-
terpretation wiederaufgenommen.

Entsprechend dem historischen Vorbild werden die Raumkanten der im Grundprinzip
orthogonal organisierten StraBenrdume gebrochen. Die StraBen in Ost - West - Richtung
sind dominierend ( JohannisstraBe / SaalstraBe; Kollegiengasse / Unterm Markt ).
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4.2.1.3 Weiterentwicklung der ost-west-gerichteten Blockstrukturen
Das Prinzip der Blockstrukturen in Ost-West-Richtung wird Gbernommen.

Entsprechend dem historischen Vorbild sind die Blécke zueinander leicht versetzt. Dies
bewirkt die Brechung der durchgehenden StraBenfluchten.

4.2.1.4 Ablesbarkeit der Vorstadtkonturen

Die deutlichen Abgrenzungen der Vorstadtgrundrisse werden beibehalten oder wieder-
hergestellt.

GroBe Beachtung muB dabei den Orten der Ubergange zur Altstadt in den Bereichen
Johannistor, Saaltor, Lobdertor / Holzmarkt gelten.

4.2.1.5 Ausgewogenes Verhéltnis zwischen Bauvolumen und Freiraum

In der Verteilung von Baumasse und Freiraum muB ein ausgewogenes Verhaltnis zwi-
schen den alten Strukturen der historischen Stadt und den neuen Teilen hergestellt wer-
den.

Dabei missen die historischen Beziige die Ausgangsbedingungen fur eine neue Stadt-
struktur festlegen. Jedoch sind ebenso die Kriterien eines zeitgemaBen Zentrums zu be-
ricksichtigen, welche nicht nur an den Interessen einer hohen Bodenausnutzung, son-
dern auch am Bedarf einer GroBstadtbevolkerung an Freiflachen, kulturellen Orten und
Wohnraum orientiert sein miissen. Der offentliche Raum darf nicht auf Restflachen zwi-
schen Funktionsgebéduden reduziert werden.

Anmerkung: ‘

Die groBe Freifliche am ehemaligen Platz der Kosmonauten, heute Eichplatz, welche
mit dem Bereich ehemalige LobderstraBe und der fehlenden Markiplatz-Westseite ca.
25 % der Altstadtflache ausmacht, besteht seit Uber 20 Jahren in der vorhandenen
Form. Diese Situation mit ihren offensichtlichen stadtrdumlichen und funktionalen Man-
geln einer Nachkriegsbrachflache und dem umstrittenen Hochhaus hat durchaus auch
Qualitéaten fur die Stadtbewohner hervorgebracht ( vielfach nutzbarer Freiraum, Kinder-
spielplatz, Sitzbanke, Bepflanzungen und den Ausblick auf die Muschelkalkhange der
Umgebung ).

Es gilt daher abzuwagen, inwieweit Uber die Wiederherstellung eines intakten Stadtgefu-
ges unter Beriicksichtigung der historischen Typologiemerkmale, Freirdume belassen
oder neu hergestellt werden kénnen.

Keinesfalls sollte im neuen Teil des Stadtzentrums wieder die mittelalterliche Enge des
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Vorkriegs-Stadtgrundrisses angestrebt werden; denn nicht zuletzt aus der Diskrepanz
einer eher klein- bis mittelstadtisch gepragten Innenstadt, welcher, nach einer sprung-
haften Entwicklung Jenas zur GroBstadt, ein neues Image gegeben werden sollte, resul-
tieren die heutigen Strukturprobleme.

Jena ist heute GroBstadt mit tiber 100.000 Einwohnern. Das zum Teil unbebaute Zen-
trum bietet die Chance, eine Innenstadt zu entwickeln, die dieser GroBe angemessen
ist.

4.2.2 Festlegungen zu strukturellen Ergénzungen im Altstadigebiet

Innerhalb der festgelegten Ordnungsprinzipien fur neue Stadtstrukturen gelten fur Er-
ganzungsbauwerke folgende Rahmenplan-Festlegungen :

4.2.2.1 Schliessung der Baullicken am Markt

Die Bauliicken am Markiplatz werden entsprechend den Ergebnissen des durchgefihr-
ten stadtebaulichen Wettbewerbs geschlossen.

4.2.2.2 Umbauung des Hochhauses

Die Umbauung des Hochhauses dient der MaBstabs-Uberleitung zwischen Hochhaus
und JohannisstraBe. Es werden hierbei die Stidseite der JohannisstraBe, die Nordseite
der Kollegiengasse und die Ostseite des Leutragrabens entsprechend dem histori-
schen StadtgrundriB wieder geschlossen. Keine der neuen StraBen sollte unmittelbar
auf das Hochhaus zufiihren. An Stelle der ehemaligen LeutrastraBe kann eine Passage
entstehen.

Ein Bebauungskonzept, welches in Form eines Stadtmodells der Offentlichkeit vorge-
stellt wurde ( Ausstellung im Rathaus ) veranschaulicht die Auswirkungen und Maoglich-
keiten der Planungsziele.

Dieses Konzept war wesentliche Diskussionsgrundlage fur die offentliche Meinungsbil-
dung und fur die Ermittlung der endgtiltigen Rahmenplanziele.

Innerhalb des neuzubebauenden Bereichs Eichplatz wurden im Planungsvorschlag
Freirdaume integriert ( Neuer Markt, Neuer Eichplatz) . Diese Freirdume wurden in den
bisherigen Diskussionsstufen kontrovers beurteilt. Fir das Gebiet westlich des Rathau-
ses liegt ein Planungsvorschlag des SEA vor.

Innerhalb des zusammenhangende Neubaubereichs soll die Festlegung von neuen Par-
zellen und die genaue Baumassen- und Nutzungsverteilung durch ein Wettbewerbsver-
fahren ermittelt werden.
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4.2.2.3 Eingliederung von Neubauten

Neubauten im Sanierungsgebiet Altstadt haben sich in Parzellenbreite, Bautiefe, Volu-
men und Bautypus der historischen Bebauung anzupassen.

Festlegungen iber die Dimensionierung und Anordnung von Einzelgrundstlcken wer-
den in weiteren Planungsstufen ( Blockkonzepte, Bebauungspléane, Wettbewerbe ) ge-
troffen. Die GeschoBflachenzahl fir bebaubare Grundsticke wird mit der endgultigen
Verteilung von Bauflachen und Freirdumen in den folgenden Planungsphasen festge-
legt.

Grundsatzlich erfolgt die Uberbauung der Flachen auf der Grundlage des BauGB unter
Beruicksichtigung der Baunutzungsverordnung. Eine vollstandige Uberbauung der
Grundstticke ist nicht Ziel der Sanierungsplanung.

4.2.2.4 Wiederherstellung des StraBengrundrisses Jenergasse

Die historische Y-Form der Jenergasse soll durch ergénzende Neubauten weitestge-
hend wiederhergestellt werden.

4.2.2.5 Bebauung des Bereichs hinter der Kirche

Im Bereich hinter der Kirche soll durch einen Solitarbau die Situation des ehemaligen
Klosterbaus neu interpretiert werden. Das brachliegende Grundstiick an der SchloBgas-
se wird, unter Einbeziehung der noch vorhandenen Gebéude, als geschlossene Block-
form in den Altstadtkontext integriert. Ausnutzung und Gebé&udehdhe richten sich nach
der historischen Bebauung sudlich dieses Gebietes.

4.2.2.6 Schliessen der Bauliicken am 6stlichen Lébdergraben

Die Baullicken am éstlichen Lébdergraben sollen teilweise geschlossen werden ( Gries-
bachhaus, Komplex Platanenhaus, Ergénzungsbau nérdlich Lobdergraben 14 a).

4.2.2.7 Herstellung eines Platzraumes am siidlichen Lébdergraben

Die Nordseite des sudlichen Lobdergrabens soll so bebaut werden, daf der Platz vor
dem Haus der Volkssolidaritét eine dreiseitige Fassung erhélt.

4.2.2.8 Wiederherstellung der Torsituation am nérdlichen Holzmarkt

Die nordliche Seite des Holzmarkts sollte eine neue bauliche Interpretation der enemali-
gen Torsituation ( Lobdertor / LobderstraBe ) erfahren.
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423 Festlegungen zu strukturellen Ergdnzungen im Sanierungsgebiet
“Sildliche Innenstadt”:

Das Sanierungsgebiet “Sudliche Innenstadt” ist das unmittelbare Zentrums-Erweite-
rungsgebiet. Folgende ErneuerungsmaBnahmen sind Bestandteile des Rahmenplans:

4.2.3.1 Erhalt, Reparatur und ggf. Ergénzung des siidlichen Holzmarktes

In Anlehnung an die Geb&udetypologie des Bestands soll die Bebauung des sudlichen
Holzmarktes erhalten, saniert und ggf.ergénzt werden.

4.2.3.2 BaullickenschlieBung in der Neugasse

In der Neugasse wird die SchlieBung der Baullicken und eine Neuordnung des Blockin-
neren angestrebt (weiteres Planungsverfahren: stadtebauliches Blockkonzept).

4.2.3.3 Reaktivierung des Engelplatzes als &ffentlicher Raum
Der Engelplatz soll wieder als offentlicher Raum gestaltet und genutzt werden.

4.2.3.4 Neuordnungsbereich dstlich des Volksbads

Ein weiteres Ziel der Rahmenplanung ist die Neuordnung des Gelandes zwischen Para-
diesstraBe, Grietgasse, Am Volksbad, KnebelstraBe, Lobdergraben.

Geplant ist die Umgestaltung des 6stlichen Teils zu einer Grinanlage und eine voriaufi-
ge Freihaltung des westlichen Teils der Fldche und Grietgasse fir Verkehrsneuordnung.
Dieser Bereich wird bestimmt durch den méglichen kinftigen IC - Haltepunkt, sowie
den Knotenpunkt der OPNV ( StraBenbahn, Bus).

Die nachste Planungsstufe erfolgt wenn die genauen verkehrstechnischen Vorgaben
festliegen ( z. B. ein stadtebauliches und landschaftspflegerisches Gutachten, ggf.
Wettbewerb ).

4.23.5 Erganzung der Baugruppe sidwestlich des Volksbades in der Knebel-
strafle.

Der Rand der ‘sudlichen Innenstadt soll durch erganzende Bebauung geschlossen
werden.
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4.2.3.6 Erganzung des Geb&udes Ldbdergraben 31/32 an der Grietgasse
Das Gebaude soll in Richtung Grietgasse raumlich geschlossen werden.

4.2.3.7 Bauliche Ergénzung der Ecke Lobdergraben / Fischergasse
Die Ecke soll entsprechend ihrer Bedeutung als Stadteingang baulich ergénzt werden.

4.2.4. Festlegungen zu strukturellen Erganzungen in den Sanierungsgebieten
*Westliche Innenstadt” und "Nérdliche Innenstadt”:

4.2.4.1 Erhalt und Erganzung der historischen Vorstadt - Konturen

Die noch erhaltenen Rander der historischen Vorstédte sollen erhalten und ggf. wieder-
hergestellt werden.

4.2.4.2 Beriicksichtigung der Gebaudetypologie bei Neubauten

Bei allen Neubauten muB die spezielle Typologie der Jenaer StraBenzige mit ihren a-
rhythmisch angeordneten Geb&uden beriicksichtigt werden. Unterschiedliche Gebau-
dehdhen und -breiten von nebeneinanderstehenden Hausern sind typisch fur das Stadt-
bild. Es kann sich daher die Gebaudehohe eines Neubaus nicht immer an der Hohe ei-
nes Nachbargebdudes orientieren. Dies wirde langfristig zu einer Angleichung aller Ge-
baudehohen eines StraBenzuges fiihren und ein wesentliches Charaktermerkmal Jenas
ginge verloren.

Besondere Beachtung gilt hier speziell der Zwétzengasse, der BachstraBe, der Wagner-
gasse und der Grietgasse.
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4.3 Rahmenplan Nutzung

Der Rahmenplan Nutzung beschreibt Nutzungsschwerpunkte im Altbestand und in neu-
en Gebéauden der kinftigen Innenstadt. Ziel ist es, eine lebendige Durchmischung von
Zentrumsfunktionen, Kommerz, Kultur, sozialen Einrichtungen, Verwaltung, Hotels, Ga-
stronomie und einen hohen Anteil an Wohnen zu erreichen.

In Anlehnung an die Bau NVO § 6 sind folgende Nutzungen zuléssig :

1. Wohngeb&ude

2. Geschafts- und Bilrogebadude

3. Einzelhandelsbetriebe kleiner als 1200 gm, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungswesens

4. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

5. Anlagen furr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Spielhallen im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 der BauNVO sind nur in den Teilgebieten
*Sudliche Innenstadt” und " Steinweg / Inselplatz “zuléssig.

Im Sanierungsgebiet sind zusatzlich folgende Nutzungen zugelassen:

1. Universitatsnutzungen
2. Institute
3. Bauten fur den runenden Verkehr (im Altstadtbereich nur Tiefgaragen)

Zur Abgrenzung der Wohn- und Gewerbenutzung werden folgende Festlegungen ge-
troffen:

1. Bereiche mit vorhandener Bebauung

Grundsatzlich wird die Einordnung von nicht-stérendem Gewerbe auf zwei Geschos-
se (in der Regel EG, 1.0G ) begrenzt. Ausnahmen sind méglich fur Gebaude bei de-
nen eine andere Nutzung in der Tradition liegt ( z.B. Kaufhaus am Kreuz, Gasthaus
*Zur Sonne ), wenn bauhistorische Griinde es erfordern oder wenn eine Wohnnut-
zung unzumutbar ware oder fur Einrichtungen des Gemeinbedarfs.

Ziel ist ein hoher Wohnungsanteil in raumlicher Anbindung an bereits bestehende
Wohnquartiere. Fur das Planungsgebiet wird ein Anteil von ca. jeweils einem Drittel
der GesamtbruttogeschoBflachen fir Wohnen, fir Gewerbenutzung, sowie fur 6ffentli-
che Einrichtungen und Universitat angestrebt.

2. Neubaubereiche
Detaillierte Vorgaben fir die Wohn- und Gewerbenutzung sind mit der nachsten Pla-

nungsstufe festzulegen.
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4.3.1 Wohnen

Im Gebé&udebestand der Innenstadt ist durch Sanierung ein erhebliches Potential an
qualitatvollen Wohnungen herzustellen. Es ist in den meisten vorhandenen Gebduden
eine Mischnutzung vorgesehen.

Neben der Sanierung des Wohnungsbestands zeigt der Bebauungsvorschlag die Mog-
lichkeit von zusatzlich ca. 30.000 gm BruttogeschoBflache in Neubauten fur Wohnungen
auf.

Die Sanierung, Wiederherstellung und der Neubau von Wohnungen erfordern zusatzli-
che Infrastruktureinrichtungen ( KiTa, Kinderspielplatz, Grin und Freiflachen ) im Zen-
trum.

4.3.2 Handel, Gewerbe, Dienstleistungen

Fur die Entwicklung des Handelsnetzes gilt die Konzeption der Stadt Jena vom
29.01.1992 ( BeschluB STVV Nr. 011/92).

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen decken sich im wesentlichen mit
den Ergebnissen und SchluBfolgerungen der “Untersuchungen zur Nutzungsstruktur in
der Innenstadt von Jena” des Instituts fir Geographie der Universitat Erlangen - NUrn-
berg vom August 1991.

Demnach sind in Jena nur ca. ein Drittel der GeschoBflachen fir Handel, Gewerbe und
Dienstleistungen einer vergleichbaren GroBstadt vorhanden.

Der schrittweise Ausbau der erforderlichen BruttogeschoBflache wird durch Sanierung
und Erweiterung im Bereich der vorhandenen Bebauung durch die geplante Neubebau-
ung im Planungsgebiet sowie durch die Warenh&duser angrenzend an das Planungsge-
biet ( Kaufhaus Horten ca. 13.000 m2 Verkaufsraum, u.a.) realisiert.

Auf den im Rahmenplan ausgewiesenen Neubauflachen konnen zusétzlich 52.000 gm
BGF flr o0.g. Nutzungen in der unmittelbaren Innenstadt erstellt werden. Nicht bertck-
sichtigt sind dabei das Sanierungsgebiet Steinweg / Inselplatz , die Umnutzung von Tei-
len des ehemaligen Zeiss - Hauptwerkes und weitere Standorte auBerhalb des Pla-
nungsgebietes mit Zentrumsfunktionen. Demnach ist das Potential der Innenstadt aus-
reichend, um die Infrastrukturanforderungen eines neuen Zentrums zu decken.

Zusammenhangende Hauptgeschéftszonen fur Einzelhandel sind die traditionell ent-
sprechend genutzten Straen: JohannisstraBe - SaalstraBe (.in der ostlichen Verlange-
rung : Steinweg mit einem Kaufhaus , in der westlichen Verlangerung: BachstraBe und
Wagnergasse ), Unterm Markt, Marktplatz, Neugasse und Zwétzengasse.

Schwerpunkte rein kommerziell genutzter Gebaude befinden sich am Ldbdergraben.
Erwlnscht ist die Ansiedlung von Kleinteiligen Laden und Einzelhandelsgeschéften.
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Standorte fiir Kaufhduser und andere groBe zusammenhangende Verkaufsflachen sind
im Bereich des ehemaligen Zeiss-Hauptwerkes und im Bereich Inselplaiz geplant.

4.3.3 Kultur

Die kulturell genutzten Gebaude und Versammlungsorte verteilen sich als “stadtische
Brennpunkte " Gber das gesamte Innenstadtgebiet.

Im Rahmenplan sind zwei Standorte flr groBere und bedeutende Geb&ude mit vielfalti-
ger kultureller und weiterer Nutzung vorgesehen. Dazu gehoren der Theaterplatz sowie
Holzmarkt / LobderstraBe.

4.3.4 Offentliche Verwaltungseinrichtungen

Die offentlichen Verwaltungseinrichtungen sollen an zwei Standorten konzentriert wer-
den (verkehrs- und raumintensive Arbeitsbereiche im Technischen Rathaus, publikums-
intensive Bereiche in der Alistadt).

Im Sanierungsgebiet wird somit zusétzlich zum historischen Rathaus mit représentati-
ven Funktionen der Stadtverwaltung westlich des Rathauses ein Geb&udekomplex fur
burgernahe, publikumsintensive Verwaltungsbereiche und weitere repréasentative Funk-
tionen der Stadt ausgewiesen.

4.3.5 Universitat

Die Zukunft Jenas ist verbunden mit dem Image als Universitatsstadt. Prognosen fur ei-
ne erhebliche Ausweitung der Universitat liegen vor.

In der Innenstadt ist ein groBer Bestand an Universitatsbauten vorhanden, welche erhal-
ten und zum Teil ergénzt werden sollen (Geb&ude hinter der Kirche, Kollegiengasse,
Leutragraben). Ansonsten ist die Ausweitung im Innenstadtgebiet nur begrenzt moglich.
Die Bibliothek sollte an ihrem urspriinglichen Standort am Bibliotheksweg durch Ergan-
zungsbauten und Einbeziehung vorhandener Gebédude wiederhergestellt werden.

Langfristig kann die Universitat auf die Nutzflachen des Hochhauses nicht verzichten,
da ein Ersatz hierfir - vor allem im Innenstadtgebiet, aber auch aus wirtschaftlichen
Grinden nicht realisierbar ist. In der Studie *Bauliche Entwicklungsplanung der Fried-
rich-Schiller-Universitat Jena“ vom Marz 1992 wird daher eine Modernisierung und Wei-
ternutzung fur geeignete Lehrzwecke empfohlen.
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Teile der Universitét sollten in den nérdlichen Bereichen des Zeiss - Hauptwerkes unter-
gebracht werden. Die Konzentration von Hochschuleinrichtungen westlich der Innen-
stadt kbnnte die von den Planern als positiv eingeschétzte Entwicklung des Sanierungs-
gebietes “Westliche Innenstadt” zu einem Studentenwohnviertel beginstigen.

4.3.6 Fremdenverkehr

Die landschaftlich reizvolle Lage, die Verbesserung des Stadtbildes, der Infrastruktur
und eine flachendeckende Verkehrsberuhigung, werden den Fremdenverkehr der Stadt
beleben. Vor allem die Férderung des Images als Stadt der Forschung und Wissen-
schaft kann zu einem verstérkien Stadtetourismus auf dem Gebiet Tagungen, Kongres-
se, Bildung fuhren.

Hauptleistungstréger werden mittelstandische Unternehmen in Beherbergungswesen,
Gastronomie, Dienstleistungsbetriebe sein. Eine genaue Festlegung der Standorte sol-
cher Betriebe ist im Rahmenplan nicht moglich, da sie von Investorentatigkeiten ab-
héngig sein werden. Vorrangig gefordert werden sollten :

- Wiederherstellen und Ausbau traditioneller Gasthéfe und Hotels

- Mischnutzungen mit Gastronomie und Dienstleistungen, welche mit stadtischen Kul-
tureinrichtungen verbunden sind

- Einrichtungen, welche die Entwicklung des Zentrums zu einem Standort fur Tagungen
und Kongresse begtinstigen
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4.3.7 Ubersicht der Nutzungsverteilung bestehender, zu sanierender und neu.
herzustellender BruttogeschoBflachen in den Sanierungsgebieten der Innen-

stadt :
Sanierungsgebiet Wohnen Gewerbe Off. Einrichtg.  Universitat
gm am am am

Altstadt

Bestand und Sanierung  50.200 39.000 7.100 : 60.000
neu 22.600 44.100 9.500 12.000

Sidliche Innenstadt

Bestand und Sanierung  25.800 30.200 16.900 17.600
neu 6.400 4.100 3.000 2.000

Westliche Innenstadt

Bestand und Sanierung  26.300 22.800 1.600 3.400
neu 500 1.600 — smne

Nordliche Innenstadt

Bestand und Sanierung  11.600 8.000 900 6.000
neu 600 2.200 comn 4.000

Bestand und Sanierung  113.900 100.000 25.600 87.000
heu 30.100 52.000 13.400 18.000

BGF insgesamt 144.000 152.000 39.000 105.000
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4.4 Rahmenplan Freiflachen/Grin
Stadtebauliche Vorgaben Verkehr

4.4.1 Aligemeine Grundsétze zum Verkehr

Diese Ausfiihrungen enthalten die stadtebauliche Zielstellung. Eine Konkretisierung er-
folgt mit dem Verkehrskonzept Innenstadt.

4.4.1.1 Flachenhafte Verkehrsberuhigung der Innenstadt

Es wurde hierzu eine neue Bewertung der StraBenklassifizierung in diesem Gebiet ab-
gestimmt. Demnach erhalten lediglich die auszubauende Osttangente mit stdlichem
Zubringer die Kategorisierung einer HauptverkehrsstraBe. Firstengraben und Schiller-
straBe / Leutragraben sind als HauptsammelstraBen eingeordnet, auch wenn dies als
langfristige Zielvorstellung gesehen werden muB.

Lébdergraben, Fischergasse, Bibliotheksplatz und Kéthe-Kollwitz-StraBe sind als Sam-
melstraBen eingestuft.

Alle sonstigen StraBen innerhalb des Gebietes sollen verkehrsberuhigte AnliegerstraBen
oder FuBgéngerbereiche werden. Letztere sind als zusammenhéngende Zonen vorge-
sehen (BachstraBe, Wagnergasse, JohannisstraBe, SaalstraBe, LobderstraBe, Holz-
markt, Neugasse). Hier soll kiinftig nur Anliegerverkehr und zeitlich begrenzter Lieferver-
kehr zugelassen werden.

Durchfahrungsmaoglichkeiten im Gebiet Altstadt sollen grundsatzlich vermieden werden.

4.4.1.2 Aufbau eines funktionierenden &ffentlichen Personennahverkehrs

Der Aufbau eines funktionierenden offentlichen Personennahverkehrs ist die Vorausset-
zung zur Reduzierung des zur Zeit erheblichen Individualverkehrs. Jenas Situation, mit
groBen Wohngebieten auBerhalb der Innenstadt und einer weitausgedehnten, topogra-
fisch z.T. getrennten Stadtlage, fuhrt zu einem groBen Individualverkehrsaufkommen.
Nur ein gut funktionierendes dichtes offentliches Nahverkehrsnetz kann hier Abhilfe
schaffen.

Verkehrsplanerische Schwerpunkte in der Innenstadt sind die Neuordnung der StraBen-
bahnfiihrung (Herausnahme der StraBenbahn aus der Neugasse, zusétzliche Linie aus
Lobeda) und der Bushaltestellen.

Der stidliche Lébdergraben sollte die zentrale ErschlieBungsstraBe fiir den OPNV in der
Innenstadt bleiben. Eine Erweiterung des StraBenbahnnetzes fuhrt zu einer Reduzierung
der Stadtbuslinien.
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Der OPNV in der Region wird zur Zeit in einem speziellen Gutachten untersucht. Die Mi-
nimierung der Bushalte- und Warteflachen zwischen KnebelstraBe und Grietgasse ist in
jedem Fall anzustreben und der Busbahnhof (Endstation) an eine geeignete Stelle zu
verlegen oder im Stadtgebiet aufzusplitten.

4.4.1.3 Eine umweltvertragliche Verkehrsabwickiung

Fur VerkehrsstraBen im gesamten Innenstadtbereich muB in der ndchsten Planungsstu-
fe ein Konzept entwickelt werden, welches durch geeignete Mittel (Geschwindigkeitsbe-
schrankung, gerdauscharme StraBenbahnen und Gleiskorper, abgasarme Busse u.d.)
Umweltbelastungen, entsprechend den aktuellen technischen Moglichkeiten, vermin-
dert.

4.4.2 Stadtplanerische Grundséatze zum ruhenden Verkehr

4.4.2.1 Sanierungsgebiet Altstadt

Im Sanierungsgebiet Altstadt werden Parkplatze Gberwiegend in Tiefgaragen ausgewie-
sen. Einfahrten hierzu sollten in direkter Anbindung zum Grabenring liegen.

Die unterzubringende Stellplatzkapazitéat wird mit dem Verkehrskonzept ermittelt. Eine
Prazisierung erfolgt mit den nachfolgenden Planungsphasen.

4.4.2.2 Sanierungsgebiet Westliche Innenstadt

Im Sanierungsgebiet "Westliche Innenstadt” kann der ruhende Verkehr nur durch die
Anordnung von Stellpléatzen in privaten Hofen und die zusétzliche Herstellung von Sam-
melparkplatzen in den Blockinnenbereichen zwischen Wagnergasse und BachstraBe
sowie durch ein Anliegerparkhaus am AngergaBchen geordnet werden.

Blockkonzepte missen gezielt auf dieses Problem eingehen und mdgliche Potentiale
aufzeigen.
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4.4.2.3 Sanierungsgebiet Nordliche Innenstadt

Im Sanierungsgebiet " Nordliche Innenstadt” ist die notwendige Kapazitét durch einzel-
ne Parkplétze auf Privatgrundsticken und zusatzlich auf dem Geldnde des ehemaligen
Kohlenhofs herstellbar.

4.4.2.4 Sanierungsgebiet Siidliche Innenstadt

Im Sanierungsgebiet " Sidliche Innenstadt” ist die notwendige Stellplatzkapazitat inner-
halb der einzelnen Blocke oder diesen zugeordnet, Uberwiegend in Tiefgaragen herstell-
bar.

Im Bereich der Vorhaltezone fur offentliche Nahverkehrsneuordnung Am Volksbad bis
Lébdergraben ist eine zusatzliche Kapazitat an offentlichen Parkplatzen aus stadtplan-
erischer Sicht moglich. Diese ist jedoch abhangig von einer integrierten Verkehrspla-
nung, welche die Aspekte der sidlichen UmgehungsstraBe, einer kinftigen StraBen-
bahnfihrung und der Bushaltestellen miteinbezieht.

4.4.25 Weitere offentliche Parkplatze

Weitere offentlichen KFZ-Stellplatze missen auBerhalb der beschriebenen Sanierungs-
gebiete untergebracht werden. Vorschlage fur Standorte und deren Anbindung an die
Innenstadt (fuBlaufig oder Uber offentliche Verkehrsmittel) sind in der néchsten Pla-
nungsstufe zu erarbeiten.

4.4.3 Grundsétze zur Griin- und Freiflichenplanung

4.4.3.1 Wiederbelebung der &éffentlichen Grinraume im Innenstadtbereich

Die Wiederbelebung der 6ffentlichen Grinrdume in der Innenstadt ist vorrangiges Sa-
nierungsziel.Dieses Ziel ist zu erreichen :

- durch die Wiederherstellung traditioneller Platze
- durch erganzende Freirdume, welche gliedernde Funktion im 6ffentlichen Wege-
netz der Stadt besitzen sollen

Offentliche Raume sind " Erlebnisrdume”. Ihnen ist bei der weiteren stadtebaulichen Pla-
nung grosse Bedeutung beizumessen.
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Verkehrsberuhigung

in der Jenaer Innenstadt ist
eines der wesentlichen Rah-
menplanziele.

oben : Engelplatz




4.4.3.2 FuBgangerbereiche

Die Freirdume der Sanierungsgebiete "Altstadt, Westliche und Nérdliche Innenstadt -
sollen im wesentlichen, die des Sanierungsgebietes "Sidliche Innenstadt “verstérkt,
dem FuBgénger vorbehalten werden.

Der odffentliche Raum hat die Aufgabe, Sicherheitsgefiihl, Orientierung und Identifikation
zu vermitteln und dem Stadtbenutzer die Mdglichkeit zum Verweilen zu bieten. Alle 6f-
fentlichen Freiflachen der Innenstadt sollen behindertengerecht ausgebildet werden.

4.43.3 Erhalt und Erganzung des innerstadtischen Baumbestands

Der innerstadtische Baumbestand soll weitgehend erhalten und erganzt werden.
Hinsichtlich dieser Zielsetzung wurde der Rahmenplan mit den zustandigen Amtern
Uberarbeitet und abgestimmt. Alle zu erhaltenden Baume sind im Rahmenplan ausge-
wiesen. Zum Erhalt einzelner Baume im Bereich des Eichplatzes miissen alternative
Konzepte entwickelt werden. Endglltige Festlegungen kdnnen erst in der nachsten Pla-
nungsstufe getroffen werden.

Der Baumbestand soll erganzt werden:

als Allee im Bereich des Grabenrings

als Begleitgriin zu allen Tangenten

als zusammenhangende Grunflache im Bereich des jetzigen Busbahnhofes
als Bepflanzung neuer Platze

]

Die Ergénzung des stadtischen GroBgrans ist verbunden mit notwendigen technischen
NeuordnungsmaBnahmen. In den Grabenbereichen (auBer Flrstengraben) sollten koor-
dinierte Trassen fir alle Versorgungstrager angelegt werden ( besonders vorrangig am
Leutragraben und am dstlichen Lébdergraben ) um den notwendigen Pflanzraum herz-
ustellen.

Flachen fur Wechselpflanzungen sollen in der néchsten Planungsstufe bericksichtigt
werden.
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Erhalten des Baumbestands
oben: Teichgraben

unten: Firstengraben




5. MaBnahmen zur Sanierungsdurchfiihrung

5.1 Kosten- und Finanzierungsibersicht ( Auszug )

5.1.1 Zweck der Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen und Rahmenplanung wurde eine Ko-
sten- und Finanzierungsiibersicht ( im weiteren auch "KOFI" genannt ) fir das Sanie-
rungsgebiet erarbeitet. Sie dient in diesem Zusammenhang zunéchst der Beurteilung,
ob die geplante SanierungsmaBnahme im Sinne des besonderen Stédtebaurechts
“zigig” durchfihrbar ist. Unter “zugig” ist nach Erfahrungen der Stadtebauforderung
in den alten Bundesléndern ein Durchfiihrungszeitraum von ca. 15 Jahren zu verstehen.

Aufgrund der ungleich schwierigeren Ausgangsbedingungen in den neuen Bundeslan-
dern ist in gréBeren Stadten ein Durchfiihrungszeitraum von 20 Jahren als realistisch

......

Die im Zuge der SanierungsmaBnahmen entstehenden Kosten missen gleichzeitig
auch finanzierbar sein und dies vor dem Hintergrund begrenzter Mittel nicht nur auf Ge-
meinde - sondern auch auf Bundes- und Landesebene.

Im Ablauf der Vorbereitenden Untersuchungen steht die KOFI zwischen dem stadtebau-
lichen Rahmenplanentwurf und den nach férmlicher Festlegung erfolgenden Durchfuh-
rungsschritten. Dementsprechend ist sie nicht statisch, sondern hat Planungscharakter.
D.h., daB die Ubersicht im Zuge der Sanierungsdurchfiihrung, entsprechend dem je-
weilgen Planungsstand, im Zusammenhang mit dem sténdig wachsenden Erkenntnis-
stand und aufgrund von Veranderungen von Verwaltungs- und Fordervorschriften regel-
maBig fortgeschrieben werden muB.

5.1.2 Kosten- und Finanzierungsiibersicht und kommunale Finanzplanung

Die Kosten- und Finanzierungstbersicht kann bei regelméBiger Fortschreibung ein
Steuerungsinstrument fir die finanzielle Durchfilhrung der Sanierung sein. Sie ist dann
ein Teil der mehrjghrigen kommunalen Finanzplanung fir das Investitionsvorhaben
*Stadtsanierung”. Damit (ibernimmt die Ubersicht auch eine wesentliche Aufgabe bei
der ErschlieBung staatlicher Fordermittel. SchlieBlich dient sie dazu, die Stadtebauférde-
rung mit anderen Offentlichen Aufgabentrdgern zu koordinieren, eine Aufgabe, die zu-
nehmend an Bedeutung gewinnen wird und ohne die eine erfolgreiche Stadtsanierung
nicht méglich ist.

5.1.3 Grundlagen der Kostenschétzung und Finanzierungsplanung

Die Kostenermittiung kann nur eine vorlaufige, Uberschlagige Kostenschéatzung auf-
grund von Erfahrungs-, Schétz- oder Pauschalwerten sein. Die Genauigkeit ist abhangig
vom jeweiligen sich entwickelnden Planungsstand. Aus diesem Grunde beschranken
sich die Verwaltungsbehtrden darauf, zu Beginn einer Sanierung die Kosten daraufhin
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zu prifen, daB sie den Erfahrungswerten entsprechen und daB alle Kostengruppen er-
faBt sind.
Die einzelnen Kostenarten werden in folgenden Ausgabengruppen zusammengefaBt:

a) Vorbereitende Untersuchungen

Die Vorbereitung der Sanierung beginnt mit dem BeschluB Uber die Vorbereitenden Un-
tersuchungen nach § 141 BauGB und endet Ublicherweise mit der férmlichen Festle-
gung. In Jena wurden die Sanierungsgebiete bereits im Verlauf der Untersuchungen
formlich festgelegt.

b) Weitere Vorbereitung

Zu dieser Ausgabengruppe zéhlen: Vorbereitende Untersuchungen, stadtebauliche Pla-
nung, Beteiligung der Offentlichkeit an Vorbereitung und Durchfiihrung, Erorterung und
Fortschreiben des Sozialplans, Durchfihrung stédtebaulicher Gutachten und Wettbe-
werbe, Voruntersuchungen zu BaumaBnahmen, Erarbeitung von Satzungen, Erarbei-
tung von Bebauungsplénen, Fortschreiben der Kosten- und Finanzierungsubersicht.

¢) OrdnungsmaBnahmen

- Bodenordnung
° fur den Bau von ErschlieBungsanlagen, Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
° als Austausch- oder Ersatzland fir Betroffene

- Umzug von Bewohnern und Betrieben

Kosten fur Umziige, Zwischenunterkiinfte bzw. Verlagerungen gehdren zu den Ord-
nungsmaBnahmen, wenn bestehende private Miet- oder Pachtverhalinisse sanierungs-
bedingt aufgehoben werden missen oder Nutzungsverhaltnisse bei gemeindeeigenen
Gebéauden aufgeltst werden.

Freilegung von Grundsticken

Biirgersteige, Parkfldchen und Fahrbahnen in Baulasten der Gemeinde

1

Parkflachen und Griinanlagen soweit sie zur stédtebaulichen Sanierung notwendig
sind

Anlagen zum Schutz des Sanierungsgebietes gegen schadliche Umwelteinflisse
- Sonstige OrdnungsmaBnahmen

Zu den sonstigen OrdnungsmaBnahmen werden alle MaBnahmen zusammengefaBt, die
notwendig sind, um BaumaBnahmen durchfiihren zu kénnen. Dazu gehdren insbeson-
dere Erstattungsbetrage (Wertausgleiche, Harteausgleich), Bewirtschaftungsverluste,
Gebaudewertminderungen u.a.
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d) BaumaBnahmen
Zu den Kosten fiir BaumaBnahmen gehoren :

- Modernisierung und Instandsetzung

Gegenstand der Modernisierung und Instandsetzung sind Geb&ude, Nebengebaude
und AuBenanlagen sowie sonstige bauliche Anlagen.

Die BaumaBnahme muB so durchgefiihrt werden, daB der Gebrauchswert des Gebéau-
des den festgelegten Zielen und Zwecken der Sanierung entspricht.

- Neu- und Ersatzbauten

- Gemeinbedarfs - und Folgeeinrichtungen

Gemeinbedarfseinrichtungen sind Anlagen und Einrichtungen, die der Allgemeinheit
dienen.

Folgeeinrichtungen sind Anlagen, die als Folge der Sanierung erforderlich geworden
sind und zur Versorgung des Sanierungsgebietes mit Gltern und Dienstleistungen die-
nen.

Gemeinbedarfseinrichtungen kénnen nur zu den férderfahigen BaumaBnahmen gezéahit
werden, sofern sie durch die Sanierung bedingt oder zur Erreichung der Sanierungszie-
le unabdingbar sind.

- Anderung von Betrieben

In besonderen Fallen z&hlt die Verlagerung und Anderung von Betrieben zu den Bau-
maBnahmen. Voraussetzung ist das Ziel, einen stérenden Betrieb, der die Umsetzung
der Sanierung erschwert oder unmdglich macht, zu verlegen oder baulich zu verandern.

Reine Betriebserweiterungen oder Verbesserungen zdhlen nicht zu den BaumaBnah-
men der Sanierung

- Sonstige Kosten
Zu den sonstigen Kosten zéhlen insbesondere Vergitungen fur Sanierungstrager oder
Sanierungsbeauftragte.

5.1.4 Finanzierungsmuoglichkeiten

Die fiir eine Stadtsanierung vorgesehenen Finanzierungsquellen sind im Stadtebaurecht
bzw. in den Verwaltungsvorschriften aufgefihrt. Diese kdnnen zusammengefalt wer-
denin

- Sanierungsfordermittel
- andere offentliche Finanzierungsmittel

- private Finanzierungsmittel
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Ob Sanierungsfoérdermittel eingesetzt werden kdnnen richtet sich nach den Bestimmun-
gen des Bundes und der Lander. Eine Bindung aus der Kosten- und Finanzierungst-
bersicht gibt es nicht. Sanierungsférdermittel stehen somit nur zur Verfligung, wenn sie
in den betreffenden &ffentlichen Haushalten des Bundes, der Lander und Gemeinden in
angemessener Hohe bereitgestellt sind.

5.1.5 Planerische und rechtliche Rahmenbedingungen

Die planerischen Grundlagen fir die Kosten- und Finanzierungsibersicht bilden die vor-
bereitenden Untersuchungen und der Stadtebauliche Rahmenplan. Dieser enthélt die
Sanierungsziele, deren schrittweise Umsetzung in den néchsten Jahren erfolgen soll.

Ausgehend von dieser Bestandsaufnahme und den formulierten Planungszielen kbnnen
folgende Rahmenbedingungen festgehalten werden:

- Die umfassende stadtebauliche Erneuerung der Innenstadt von Jena ist eine Aufga-
be, die einen Durchflihrungszeitraum von mindestens 20 Jahren als realistisch er-
scheinen 148t

- FUr die erhaltende Sanierung des Stadigrundrisses und des historischen Baubestan-
des sowie die Stadterneuerung ist ein verantwortlicher Einsatz von privatem Kapital,
die Einbeziehung samtlicher Aufgaben- und MaBnahmentrager ( z.B. Energie, Ver-
kehrswege, Kommunikation ) sowie der gesamten Palette offentlicher Mittel ( z.B.
Denkmalpflege, GVFG, offentlich geférderter Wohnungsbau ) erforderlich.

Eine besondere Rolle fallt der Stadtebauférderung zu. Die Forderung ist ein wesentli-
ches Element, das zur Umsetzung der Sanierungsziele unabdingbar ist.

- Die raumliche Abgrenzung umfaBt das Rahmenplangebiet mit den formlich festge-
legten Sanierungsgebieten Altstadt, stdliche, westliche und nérdiiche Innenstadt.
Die Gesamitflache betragt 35,8 ha.

- Der gemeindliche Eigenanteil wird anfangs mit 10 % der forderfahigen Gesamtko-
sten angenommen. Danach wird eine Anteilfinanzierung von 1/3 vorausgesetzt.

- Die Rechtsgrundlagen der Kosten- und Finanzierungsubersicht sind das Baugesetz-
buch, die in Kraft befindlichen Teile des Stadtebaufdrderungsgesetzes sowie die er-
sten erkennbaren Forderungsansétze des Landes Thlringen.

Die Kostenansétze basieren auf Erfahrungswerten und sorgféltigen Schétzungen.
Sie sind im Zuge der Sanierungsdurchfiihrung und des Planungsfortschrittes Schritt
fur Schritt fortzuschreiben und zu prézisieren.
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5.1.6 Folgerungen aus der Gesamtiibersicht

Aus der GesamtUbersicht , welche der Stadt in ausfihrlicher Form vorliegt, ergibt sich
ein Mittelbedarf zur DurchfUhrung derjenigen SanierungsmaBnahmen, die aus dem
Stadtebaufdrderungsprogramm finanziert werden, von insgesamt DM 220 Mio, ein-
schlieBlich des stadtischen Eigenanteils. Auf den gesamten Durchflhrungszeitraum hin
betrachtet, bedeutet dies durchschnittlich DM 11 Mio pro Jahr, von denen aus heutiger
Sicht ab 1994/95 ein Drittel aus dem stédtischen Haushalt aufzubringen ist.

In der Gesamtibersicht sind Aufwendungen nicht enthalten, die aus anderen o&ffentli-
chen Mitteln oder von den jeweiligen Aufgabentragern finanziert werden mussen.

Dies betrifft vor allem den sozialen Wohnungsbau, die ErschlieBung mit Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen und denkmalpflegerisch bedingte Mehraufwendungen. Erste vor-
laufige Schatzungen belaufen sich in diesen Bereichen auf weitere DM 80 - 100 Mio
Gesamtkosten.

Zur Finanzierung der Gesamtaufgabe " Stadtebauliche Erneuerung” sind somit auch al-
le anderen Moglichkeiten der Mitfinanzierung von EinzelmaBnahmen aus 6ffentlichen
Mitteln zu nutzen.

Allerdings wird auch der kombinierte Einsaiz von verschiedenen ¢ffentlichen Mitteln nur
dann zu einer erfolgreichen Stadterneuerung beitragen kdnnen, wenn begleitend dazu
Wege gefunden werden, privates Kapital in betrachtlichem Umfang und den Sanie-
rungszielen entsprechend fir die Stadtsanierung zu aktivieren.
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5.2 Rechtsgrundlagen in den Sanierungsgebieten

Das formlich festgelegte Sanierungsgebiet bestimmt das Gebiet, in dem die stadte-
bauliche SanierungsmaBnahme durchgefuhrt wird. Im Einzelfall kdnnen auch Fléchen
auBerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes als Ersatz- oder Erganzungs-
gebiete festgelegt werden, um Ersatzbauten / Ersatzanlagen oder Gemeinbedarfs-
oder Folgeeinrichtungen zu erstellen.

Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet kommen eine Reihe sanierungsrechtlicher
Vorschriften zusatzlich zur Anwendung (Auszug):

- Allgemeines Vorkaufsrecht § 24 BauGB
Der Stadt steht unter bestimmten Voraussetzungen ein Vorkaufsrecht beim
Kauf von Grundstiicken zu.

- Enteignung aus zwingenden stédtebaulichen Griinden § 88 BauGB

- Sozialplan und Hérteausgleich §§ 180 und 181 BauGB

- Miet- und Pachtverhéltnisse §§ 182 - 186 BauGB

Die wichtigste sanierungsrechtliche Bestimmung ist die Veranderungs- und Verfigungs
sperre (Genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen, Rechtsvorgénge § 144). Geneh-
migungspflichtig sind die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen
Anlagen, deren Beseitigung sowie erheblich oder wesentlich wertsteigernde Verande-
rung von Grundsticken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nach Bauord-
nungsrecht nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind.

Weiterhin genehmigungspflichtig sind

- die Teilung eines Grundstuckes,

- Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis Gber den Ge-
brauch oder die Nutzung eines Grundstucks, Geb&dudes oder Gebaudeteils auf
bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird,

- die rechtliche VerduBerung eines Grundsticks und die Bestellung und VerauBe-
rung eines Erbbaurechts,

- die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts,

- ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zur VerduBerung, zu
einem Erbbaurecht oder einem sonstigen das Grundstick belastenden Recht be-
grundet wird.

Die Genehmigung nach § 144 ersetzt nicht die Baugenehmigung fur baugenehmi-
gungspflichtige Vorhaben. Sie tritt vielmehr als spezielle Sanierungsgenehmigung hinzu.
Ohne vorherige Erteilung der Genehmigung nach § 144 BauGB darf daher keine Bauge-
nehmigung ausgesprochen werden.

Die rechtsverbindliche Sanierungssatzung wird dem Grundbuchamt unter Auffihrung
aller einbezogenen Grundstiicke mitgeteilt. Das Grundbuchamt hat in die Grundbicher
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dieser Grundstiicke einzutragen, daB eine Sanierung durchgefihrt wird ( Sanierungsver-
merk, § 143 ). Es darf fur diese Grundsticke bei bestimmten Vorgangen eine Eintra-
gung erst vornehmen, wenn der Genehmigungsbescheid vorgelegt ist.

Das Baugesetzbuch bestimmt zwei unterschiedliche Verfahrensarten fur die Durchflh-
rung stédtebaulicher SanierungsmaBnahmen: das umfassende Verfahren und das ver-
einfachte Verfahren.

Die Wahl unter den beiden Verfahren ist keine Ermessensentscheidung der Stadt, son-
dern wird im Einzelfall sorgféltig getroffen und in den vorbereitenden Untersuchungen
begrindet.

Das umfassende Verfahren wird gewahlt, wenn nach der stédtebaulichen Situation und
den gemeindlichen Sanierungszielen damit gerechnet werden muB, daB die Durchflh-
rung der Sanierung durch " sanierungsbedingte * Bodenwertsteigerungen wesentlich er-
schwert werden kdnnte. Im umfassenden Verfahren kann und muB die Stadt Entschadi-
gungs- und Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den sanierungsunabhangigen
Bodenwert beschrénken. AuBerdem kodnnen sanierungsbedingte Bodenwertsteigerun-
gen zur Finanzierung der SanierungsmaBnahme von der Gemeinde abgeschopft wer-
den. Das umfassende Verfahren wird immer dann zur Anwendung kommen, wenn er-
hebliche Gebietsumgestaltungen angestrebt werden.

Entsprechend der in den vorbereitenden Untersuchungen nachgewiesenen Situation
muB in den Sanierungsgebieten der Innenstadt Jenas das umfassende Verfahren ange-
wendet werden.

Die Durchfihrung der Sanierung umfaBt die OrdnungsmaBnahmen und die BaumaB-
nahmen innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes, die nach den Zielen
und Zwecken der Sanierung erforderlich sind ( §§ 146 ff. BauGB ). Im Rahmen der
Durchfihrung wird eine Kosten- und Finanzierungsibersicht erstellt und regelméasBig
fortgeschrieben.

Die Sanierungssatzung wird nach § 142 BauGB aufgehoben, wenn die Sanierung
durchgefihrt ist, die Sanierung sich als undurchfuhrbar erweist oder die Sanierungsab-
sicht aus anderen Grinden aufgehoben wird. Dies kann auch nur fir Teile des Sanie-
rungsgebietes gelten.

5.3 Auswirkung der Sanierung

Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen greifen nicht nur in die vorhandene Be-
bauung ein, sondern unter Umstédnden auch in das Geflige der sozialen Beziehungen.
Mdgliche nachteilige Folgen fur die Sanierungsbetroffenen missen durch geeignete
MaBnahmen vermieden oder gemildert werden.
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Wirken sich stadtebauliche SanierungsmaBnahmen voraussichtlich nachteilig auf die
Sanierungsbetroffenen aus, ist die Stadt nach § 180 Abs. 1 BauGB zur Sozialplanung
verpflichtet. Diese Verpflichtung setzt nicht erst bei der férmlichen Festlegung ein, son-
dern bezieht sich auf die stadtebauliche SanierungsmaBnahme insgesamt, also sowohl
auf die Vorbereitung als auch auf die Durchfihrung.

Nach § 180 Abs. 1 Satz 2 BauGB hat die Stadt den von Planungen oder Sanierungs-
maBnahmen Betroffenen bei ihren Bemithungen zur Vermeidung oder Milderung nach-
teiliger Auswirkungen zu helfen. Das Gesetz nennt ausdriicklich die Hilfe beim Woh-
nungs- oder Arbeitsplatzwechsel oder beim Umzug von Betrieben. Die Stadt soll auch
auf dffentliche Leistungen, die in Betracht kommen kénnen, hinweisen. Sind Betroffene
auf Grund ihrer persdnlichen Lebensverhaltnisse nicht in der Lage, sich der Hinweise
und Hilfen der Stadt selbst zu bedienen oder sind aus anderen Griinden weitere Hilfen
der Stadt geboten, so sind weitere individuelle, auf den Einzelfall abgestelite, Moglich-
keiten zur Vermeidung oder Milderung von Hérten aufzuzeigen und zu gewahren (z.B.
Wohnraumbeschaffung, spezielle MaBnahmen der Jugend- und Familienhilfe, Hilfe bei
Kontaktaufnahme mit anderen Behdrden).

Die Einrichtung des Sanierungsbuiros gewahrleistet Unterstutzung fir alle Sanierungs-
betroffenen.

5.4 Grundsétze zum Sozialplan

Allgemeine Grundsétze

Die Verbesserung der stadtebaulichen Situation im Sanierungsgebiet kann fir Hausei-
gentiimer, Gewerbetreibende und Mieter voribergehende finanzielle, organisatorische
und persénliche Belastungen zur Folge haben. Zur Abwendung bzw. Milderung der ne-
gativen Folgen sollen die rechtlichen Férderungsmaglichkeiten, wie Modernisierungs-
mittel, Harteausgleich und auch ergénzende Férderungsmaoglichkeiten, z.B. Denkmal-
pflegemittel voll ausgeschdpft werden. Eigeninitiativen der Blrger, die eine bedUrfnisge-
rechte Planung und Durchfiihrung der Sanierung zum Ziel haben, sollen geférdert wer-
den. Die Stadt verpflichtet sich, Eigentimer, Mieter oder Gewerbetreibende Uber die fur
die Sanierung zutreffenden rechtlichen, finanziellen und steuerlichen Regelungen zu in-
formieren. Die Betroffenen werden in die Planung miteinbezogen.

Grundsétze fur Mieter

Als Folge der Sanierung kann es zu Mietsteigerungen in modernisierten Altbauwohnun-
gen kommen. Bei Gewahrung offentlicher Mittel fir ModernisierungsmaBnahmen wird
die Stadt ihre Rechte wahrnehmen, um den Mietanstieg in Folge der Modernisierung
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unter Berlicksichtigung der Sanierungsziele zu begrenzen. Die maximale Mieththe
orientiert sich bei Gewahrung von Sanierungszuschissen aus Stadtebauforderungsmit-
teln an der Hohe von sozialen Wohnungsbaumieten. Bei der Sanierung uberbelegter
Wohnungen verpflichtet sich die Stadt, im Rahmen der Sanierung Ersatzwohnraum zu
schaffen.

Grundsatze fur die Wohnbevolkerung

Die Bewohner sollen soweit sie es wiinschen in ihrer Wohnung, zumindest aber im Orts-
kern bleiben kénnen. Bei der Instandsetzung und Modernisierung von Wohnung und
Gebauden kann ein voriibergehender Wohnungswechsel notwendig werden. Die da-
durch entstehenden Belastungen sollen auf ein MindestmaRB beschrankt werden. Sanie-
rungsbedingte Umzugskosten werden in angemessener Hohe bei Wohnungswechsel
auf Zeit und auf Dauer durch die Stadt Ubernommen.

Grundséatze fir Eigentumer

Grundstickseigentimern soll ihr Eigentum erhalten bleiben. Den Personen, die ihr Ei-
gentum zum Zwecke der Verwendung fir das Gemeinwohl verduBern mussen, sind vor-
rangig Ersatzobjekte zum Erwerb anzubieten. Die Wertermittlung fur den Eigentumsver-
lust erfolgt nach § 153 BauGB.

Grundséatze fur Gewerbetreibende

Soweit bei Umsetzung von Gewerbebetrieben eine zeitweilige SchlieBung erforderlich
ist, soll nach den rechtlichen Bestimmungen eine Entschadigung gewahrt werden. Fur
stérende, bzw. zu verlagernde Gewerbebetriebe sind rechtzeitig Ersatzflachen zu su-
chen.

Grundsatze fir Behinderte

Es ist darauf zu achten, daB alle Sanierungs- und StadterneuerungsmaBnahmen die Be-
lange der Behinderten berticksichtigen.
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6. BeschluB der Stadtverordnetenversammiung

Im Rahmen des ‘Modellvorhabens der Stadterneuerung Jena” hat die Stadtverordne-
tenversammiung den im Teil Il dieser Broschire vorgestellten Rahmenplan wie folgt be-
schlossen ( BeschluB Nr.015/93) :

BeschluBvorlage
fur die 37. Tagung der Stadtverordnetenversammiung am 13. 01. 1993

1.

2.
3.
. Vorliegende Beschlisse

o,

~

Betreff : "Modellvorhaben der Stadterneuerung Jena"
Rahmenplan 2. Lesung

Bearbeiter / Vortragender :  Dezernent Bauwesen

Grundlagen : BauGB § 140

zum Sachverhalt : Beschlisse der STWV -
Beginn der vorbereitenden Untersuchungen :
- Johannisplatz / Jenergasse : Altstadt 24.10.1990

- Historische Innenstadt 23.01.1991
- Sudliche Innenstadt 10.07.1991
- Westliche Innenstadt 10.07.1991
- Nordliche Innenstadt 10.07.1991

Beschlusse der STW - Satzungen zur férmlichen Fest-
legung der Sanierungsgebiete :

- Altstadt 10.07.1991
- Sudliche Innenstadt 15.01.1992
- Westliche Innenstadt 15.01.1992
- Nordliche Innenstadt 15.01.1992

. Aufhebung von Beschlussen: keine

. Mitwirkung / Beratung : - Beraten mit BauausschuB, WirtschaftsausschuB3, Um-
weltausschuB, FinanzausschuB zur erweiterien Bauaus-
schuBsitzung am 16.11.1992 (Niederschrift v. 20.11.92)
- Abgestimmt mit den Amtern des Dezernates Bauwe-
sen, dem Verkehrsférderungsamt, dem Umwelt- und
Naturschutzamt, dem Garten- und Friedhofsamt

. Verteiler des Beschlusses : It. Blro der STW

. Anlage zum BeschluB : - Rahmenplan ( liberarbeitete Fassung )

- Anlagen zum Rahmenplan ( 2 x fir Fraktionen )

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Jena beschlieBt :

Punkt 001

Der Rahmenplan fir das Sanierungsgebiet "Modellvorhaben der Stadterneuerung
Jena" mit den Teilgebieten :

- Altstadt, Teilgebiet |
- Sudliche Innenstadt, Teilgebiet Il
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- Westliche Innenstadt, Teilgebiet Il
- Nordliche Innenstadt, Teilgebiet IV

wird als Grundlage der weiteren Vorbereitung und Durchflihrung bestétigt.

Begriindung :

Die Vorbereitung der Sanierung ist nach dem BauGB § 140 Aufgabe der Stadt.

Zur Vorbereitung gehoren insbesondere die vorbereitenden Untersuchungen, die
formliche Festlegung und die stadtebauliche Planung, wie die Rahmenplanung oder
Bauleitplanung.

Die Rahmenplanung ist eine informelle Planung. Sie gilt als Selbstbindung der Ge-
meinde. Im Sanierungsgebiet dient die Rahmenplanung vor allem als Grundlage fur
die weitere Vorbereitung und Durchflihrung sowie fir die Entscheidungen der Stadt
zu Antragen auf Sanierungsgenehmigungen gemaB § 144 und 145 BauGB.

Die Verkehrskonzeption fir den Rahmenplan wird von der Ingenieurgemeinschatft
Prof. Schndll, Dr. Haller erarbeitet. Nach AbschluB der Bearbeitung wird sie als Anla-
ge dem Rahmenplan beigefugt.

Zum "Modellvorhaben der Stadterneuerung Jena" gehort neben den Teilgebieten I-IV
das Teilgebiet V -"Steinweg/Inselplatz’. Der Rahmenplan fir dieses Gebiet wurde mit
dem BeschluB zur férmlichen Festlegung des Teilgebietes am 12.06.1991 bestatigt.

Ergénzungen ( BeschluB Nr.012/93):

Punkt 002

Die Vorhaben der "Rahmenplanung Nutzung" gelten als grundséatzliche Festlegun-
gen und sind in dieser Eindeutigkeit fir die Genehmigungspraxis erforderlich.
Ausnahmeregelungen sind im Einzelfall notwendig. Sie sind zu begriinden und ab-
zuwégen. Die Basis flr weitere Entwicklungen bildet ein wirtschaftliches und struk-
turpolitisches Gutachten zur "Rahmenplanung Nutzung", das durch die Stadt in Auf-
trag zugeben ist.

Punkt 003

Die in den TOP 3.2 und 4.4 gemachten Aussagen zur Rahmenplanung Verkehr wer-
den als grundsatzliche Zielstellungen bestatigt.

Die Verkehrskonzeption Innenstadt wird nach Vorliegen als gesonderte Ausarbei-
tung im Rahmen der Verkehrsentwichlungsplanung diskutiert und mit BeschluBfas-
sung durch die StVV zum Bestandteil des "Rahmenplans Innenstadt" erklart.

Praambel zu TOP 3 "Sanierungsziele" (wurde in Teil Il der Broschire aufgenommen)

Die Stadt Jena soll sich zum Oberzentrum des Mittleren Saaletales entwickeln. Sie
ist dabei Ausgangspunkt und Motor einer iberproportionalen Entwickiung von Wirt-
schaft und Hochtechnologie. Die Sanierungsziele fur die Innenstadtsanierung unter-
stUtzen dieses stéadtische Entwicklungsziel durch Verknipfung von erhaltender Sa-
nierung und Neubebauung mit modernen Nutzungskonzepten.
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