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II Analyse



Nutzung

• Ausgewogene Nutzungsmischung

• Öffentliche Gebäude am Markt

• Einzelhandelseinrichtungen
• Wohnen, Handel, Gastronomie 

verträglich gemischt
• großflächiger Einkaufsmarkt 

(Rewe) als Einkaufsmagnet

• Hoher Leerstand der ehemalig 
wohngenutzten Plattenbauten an 
der Weiße sowie der punktuellen 
Läden im Erdgeschoss 

• Nutzungskonflikte im 
Übergangsbereich Busbahnhof





Geschossigkeit

• Heterogene Baustrukturen
• Vielzahl an Dachformen
• unterschiedliche Gebäudehöhen:
• 1- bis 5- Geschossigkeit
• Historische Gründerzeitbebauung 

3-geschossig mit ausgebautem 
Dach

• Plattenbauten mit 4 bis 5 
Geschossen

• Maßstabsbruch zur angrenzenden 
kleinteiligen 2- geschossigen
Bebauung 

• Unmaßstäblichkeit des Rewe 
Marktes





Sanierungsgrad

• Städtebaulicher Missstand durch 
unsanierte Plattenbauten an der 
Weiße

• Hoher Sanierungsgrad der 
übrigen untersuchten Gebäude





Leerstand

• Fast vollständiger Leerstand in 
den Plattenbauten an der Weiße

• Hoher Vermietungsgrad der 
übrigen untersuchten Gebäude





Baualter

• Nebeneinander unterschiedlicher 
Epochen:

• Historische Altbausubstanz in 
Teilbereichen der Quartiersränder 

• Kleinteilige Bebauung in der 
Badergasse aus den 1990-er 
Jahren

• Plattenbauten aus den 1980-er 
Jahren an der Weiße

• Großflächiger Einkaufsmarkt aus 
den 1990-er Jahren





Denkmalschutz

• Lage des Untersuchungsgebietes 
im Sanierungsgebiet und 
Denkmalschutzensemble

• Vielzahl denkmalgeschützter 
Objekte im angrenzenden 
Stadtkern

• Wenige Denkmäler im 
Untersuchungsgebiet selbst:

• Häuserzeile am Markt

• An der Weiße 1, 3, 36

• An der Neuen Kirche 1, 10





Eigentum

• Großteil der Grundstücke in 
Privateigentum

• Parzellen der Plattenbauten im 
Eigentum der 
Wohnungsbaugesellschaft 
Arnstadt

• Quartier Töpfergasse sowie 
Umfeld der Plattebauten in 
städtischem Eigentum





Oberflächen

• Starke Differenzierung in Gestalt 
und Ausbaugrad

• Unterschiedliche 
Aufenthaltsqualitäten

• Sanierte Bereiche Badergasse, 
Friedhofsgasse, Busbahnhof und 
um die Bachkirche

• Ungeordnetes Umfeld um die 
Plattenbauten





Zusammenfassung                  Stärken

• vielfältige Bau- und Raumstruktur

• Historische Bausubstanz in 
überwiegend sehr gutem 
Bauzustand

• Hoher Vermietungsgrad 

(außgenommen Plattenbauten)

• Verträgliche und ausgewogene 
Nutzungsmischung

• Bereiche mit dringendem 
Handlungsbedarf im Eigentum der 
Stadt bzw. der Wohnungs-
baugesellschaft Arnstadt



Zusammenfassung              Schwächen

• Heterogene Bau- und 
Raumstrukturen mit teilweise 
offenen Quartiersrändern

• Fehlende Raumkanten in der 
Turnvater-Jahn- Straße und 
Töpfergasse

• Gestörte Wegebeziehungen in 
Fortführung der Linsengasse und 
Schulgasse

• Gestörtes Stadtbild und 
unbefriedigende Auftaktsituation 
Richtung Altstadt

• Maßstabsbruch durch Gebäude in 
Großtafelbauweise

• Städtebauliche Missstände durch 
leer stehende und unsanierte 
Plattenbauten



Zusammenfassung             Schwächen

• Ungeordnete Freiflächen ohne 
Aufenthaltsqualität im Umfeld der 
Plattenbauten

• Umgestaltungsbedarf der 
Straßenräume in der Turnvater-
Jahn- Straße, An der Weiße, 
Klausstraße, Karl- Marienstraße 
und Töpfergasse

• Nutzungskonflikte im Bereich des 
Busbahnhofes

• Schlechtes Image





III städtebaulich- räumliches 
Konzept



Ziele
• Erhaltung und Wiederherstellung der historischen Bau- und Raumstruktur
• Beseitigung städtebaulicher Missstände

• Reparatur des Stadtgrundrisses

• Wiederherstellung historischer Wegebeziehungen
• Wiederherstellung einer verträglichen Maßstäblichkeit

• Verbesserung der Auftaktsituation Richtung Altstadt

• Verbesserung der Freiraumangebote und Aufenthaltsqualitäten
• Erhöhung der Wohnqualitäten

• Schaffung von Wohnangeboten für alle Altersgruppen

• Berücksichtigung der zentralen Lagefunktion
• Beseitigung von Nutzungskonflikten

• Beseitigung funktionaler Schwächen

• Imageverbesserung



Maßnahmen
• Erhaltung und Wiederherstellung historischer Quartiersränder durch 

partiellen Rückbau von Einzelsegmenten in Kombination mit neuer bzw. 
ergänzender Bebauung, alternativ durch Mauern oder Bäume

• Rückbau und Sanierung der Plattenbauten in Bauabschnitten
• Partielle Erhaltung eines Plattenbausegmentes als Zeitdokument

• Schaffung nachgefragter Wohnformen durch Ersatzneubau in zeitgemäßer 
Architektursprache 

• Weiterführung der Linsengasse

• Errichtung eines Mehrgenerationenhauses 
• Errichtung eines Kindergartens

• Neubebauung Badergasse/ Busbahnhof als ansprechende Auftaktsituation 
in die Altstadt

• Neugestaltung und Zonierung ungeordneter Freiflächen unter 
Berücksichtigung partieller öffentlicher Nutzungen

• Belebung des Straßenraumes durch Gastronomie und Handel in den 
Erdgeschosszonen



Ersatzneubau 
Mehrgenerationenhaus

Ersatzneubau Wohnhaus 
mit Funktionsunterlagerung

Neubau Parkpalette
Neubau Parkhaus

Anlage einer 
behindertengerechten 
Erschließung

Fortführung der 
Linsengasse

Sanierung Denkmal 
als Cafe mit 
Außenbestuhlung



Ersatzneubau 
Kindergarten

Fortführung 
Schulgasse

Ersatzneubau 
Stadthäuser



Ersatzneubau 
Stadthäuser

3-geschossiger 
Neubau Büro- und 
Ladennutzung





IV Architektonisches Konzept



Ecke Klausstraße:

Ersatzneubau 
Mehrgenerationenhaus









Ecke Busbahnhof:

Ersatzneubau 
Wohnhaus mit 
Funktionsunterlagerung









Beispiele Stadthäuser









Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!




