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(1) Aufgabenstellung, Zielsetzung der Fortschreibung 

Ziel dieser Aufgabe ist es, die Notwendigkeit der Verlängerung/Fortführung des Sanierungs-

gebietes ĂAltstadtsanierung M¿hlhausenñ ¿ber den 31.12.2021 hinaus zu pr¿fen. ĂIm Rahmen 

der āFortschreibung der Sanierungszieleó soll eine Bestandsaufnahme und Analyse des Ge-

bietszustandes erfolgen. Neben einer Bestandsaufnahme sind die Sanierungsziele unter Be-

rücksichtigung veränderter Rahmenbedingungen zu prüfen und anzupassen. Die Festlegung 

von verbleibenden Maßnahmen bis zum Abschluss der Sanierung soll in Zeit- und Maßnah-

menplänen sowie einer Kosten- und Finanzierungsübersicht münden. Die Stadt benötigt daher 

insbesondere belastbare Aussagen ¿ber den Durchf¿hrungsstand der Sanierung.ñ (Stadt 

Mühlhausen 2021: 2) 

Im Zuge der Bestandsaufnahme ist der Fokus insbesondere auf die Nutzungen, den Leer-

stand, die Demografie sowie den städtebaulichen Kontext, Werte und Mängel zu legen. Aus-

gehend vom Handlungsbedarf sollen die aktualisierten Ziele den Themen  

Á Baustruktur und Stadtgestalt  

Á Wohnen und Leben  

Á Gewerbe und Wirtschaft  

Á Mobilität und Verkehr  

Á Klimaschutz, Klimaanpassung und Ökologie 

entsprechen. ĂDie Ergebnisse der Untersuchungen [mit Maßnahmenkonzept inkl. Kosten- und 

Finanzierungsübersicht] sollen in einem Rahmenplan als Arbeits- und Entscheidungsgrund-

lage für den Verlängerungszyklus und die Planung von Investitionen und Fördermitteln die-

nen.ñ (ebenda) 

Am Prozess der Erstellung der Leistung sind insbesondere der Auftragnehmer und der Fach-

bereich Stadtentwicklung und Bauordnung als Auftraggeber beteiligt. Daneben sind weitere 

Akteure wie die Bürgermeisterin Frau Sill, die Städtische Wohnungsgesellschaft mbH Mühl-

hausen sowie punktuell Bewohner der Altstadt eingebunden. 
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(2) Analyse des Gebietszustandes 

2.1 Demografische Entwicklung 

Bisherige Bevölkerungsentwicklung 

Nach Angaben des damaligen Wohnungsamtes lebten zu Beginn der Sanierungsvorbereitung 

im Februar 1990 rund 4.400 Einwohner im Bereich der Altstadt Mühlhausen (ROB Architekten: 

1991, S. 9). Dabei sind jedoch methodische Ungenauigkeiten zu beachten, da Angaben feh-

len, ob es sich um eine Zählung oder Schätzung handelt, ob Haupt- und Nebenwohnsitze 

erfasst sind, der Stichtag unbekannt ist und vom üblichen 31.12. des Jahres abweicht sowie 

der exakte räumliche Umgriff unklar ist. 

Belastbare Zahlen liegen ab dem Zeitpunkt 2000 vor. Es werden Haupt- und Nebenwohnsitze 

erfasst, da die Bewohner unabhängig vom Wohnstatus Wohnraum, (öffentliche) Dienstleistun-

gen, Stellplätze etc. in Anspruch nehmen. Die Abgrenzung umfasst die Grenzen der Altstadt 

bzw. des Sanierungsgebietes. Von 1990 bis zum Jahr 2000 ist die Einwohnerzahl rein rech-

nerisch um ca. 1.150 gesunken, wobei die genannten Unsicherheiten zu berücksichtigen sind. 

Im Jahr 2001 war der Tiefpunkt mit 3.166 Einwohnern erreicht. Danach stieg die Bevölkerung 

kontinuierlich an, bis auf wenige Ausnahmen in den Jahren 2006, 2012 und 2013. Im Jahr 

2020 ï ca. 30 Jahre nach Sanierungsbeginn ï leben wieder 3.900 Bürger in der Altstadt (siehe 

Diagramm 1). Positiv zu bewerten ist, dass insbesondere die Zahl der Hauptwohnsitze konti-

nuierlich steigt, was für die Einkommensteuer und Finanzzuweisungen wichtig ist. Die Neben-

wohnsitze spielen eine untergeordnete Rolle, blieben lange konstant bei ca. 200, sanken in 

den letzten Jahren jedoch schrittweise ab, wie Diagramm 2 aufzeigt. 

Ein Vergleich der Entwicklung von 1990 bis 2020 zeigt einen absoluten Rückgang der Einwoh-

nerzahl um 500 bzw. prozentual um -11,4 %. Hier sind aber die methodischen Ungenauigkei-

ten zu beachten. In dem statistisch gesicherten Zeitraum von 2000 bis 2020 ist die Einwoh-

nerzahl um 648 Personen bzw. um 19,9 % gestiegen. Das entspricht einem durchschnittlichen 

jährlichen Zuwachs um 32,4 Einwohnern. 
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Diagramm 1: Bevölkerungsentwicklung Sanierungsgebiet Altstadt Mühlhausen 1990-2020 (Quelle: eigene Darstel-
lung nach Angaben der Stadtverwaltung, 2021 (Haupt- und Nebenwohnsitze) sowie ROB Architekten + Stadtplaner 
1991: 9 (Angabe zu Haupt- und Nebenwohnsitzen unklar)) 

 

Diagramm 2: Bevölkerungsentwicklung 2000-2020 im Sanierungsgebiet Altstadt Mühlhausen, differenziert nach 
Haupt- und Nebenwohnsitzen (Quelle: eigene Darstellung nach Angaben der Stadtverwaltung, 2021) 
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Bevölkerungsveränderung im Vergleich zu den übergeordneten Gebietseinheiten 

Die insgesamt sehr positive Bevölkerungsentwicklung im Sanierungsgebiet Altstadt Mühlhau-

sen läuft grundsätzlich den rückläufigen Trend der jeweils übergeordneten Gebietseinheiten 

Mühlhausen Gesamtstadt, dem Landkreis Unstrut-Hainich-Kreis und dem Bundesland Thürin-

gen entgegen. Da zwischen 1990 und 2000 jedoch lediglich für Thüringen (methodisch sau-

bere) fortwährende Bevölkerungsangaben existieren, bezieht sich der Vergleich der Gebiets-

einheiten erst auf das Jahr 2000, welchem 2020 gegenübergestellt wird. Wie in Diagramm 3 

zu erkennen, sind die Bevölkerungsveränderungen jeweils unterschiedlich stark ausgeprägt. 

Der prozentuale Einwohnerrückgang der Gesamtstadt Mühlhausen (-7,5%) liegt deutlich unter 

demjenigen des Unstrut-Hainich-Kreises (-14,9 %) und von Thüringen (-12,8%). Die Entwick-

lung ist demnach weniger dramatisch, wobei Eingemeindungen hier auch eine Rolle spielen 

könnten. Diesen negativen Trends steht die äußerst positive Entwicklung des Sanierungsge-

biet Altstadt Mühlhausen (+19.9%) gegenüber. Diese Einwohnerentwicklung ist nicht nur ein 

Zeichen, dass die Altstadt wieder zunehmend beliebt ist als Wohnstandort, sondern auch ein 

erfolgreiches Resultat der bereits geschafften Gesamtsanierung des Gebiets. 

 

 

Diagramm 3: Bevölkerungsveränderung 2000:2020 im Vergleich (Quelle: eigene Darstellung nach Angaben des 
TLS Stand 2020; SV Mühlhausen 2021) 

 

Natürliche und räumliche Bevölkerungsbewegung 

Grundsätzlich beruht die Bevölkerungsveränderung einer Gebietseinheit auf zwei unter-

schiedlichen Prozessen. Zum einen ist die natürliche Bevölkerungsbewegung ausschlagge-

bend, welche sich aus den jeweiligen Geburten- und Sterbefällen zusammensetzt. Dazu zählt 

man neben der Geburtenhäufigkeit (Anzahl der Frauen im gebärfähigen Alter und Anzahl der 

Kinder pro Frau) die Lebenserwartung, die Sterberate und den Altersaufbau der Bevölkerung. 
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Wechselspiel aus Zu- und Fortzügen, die entweder regional, überregional, national oder inter-

national stattfinden können. Die Ursachen hierfür sind individuell, können aber je nach Stand-

ort unterschiedlich stark beeinflusst werden. Während Wanderungen innerhalb einer Region 

häufig infolge von Wohnungs- oder Eigenheimsuchen geschehen und von den Kommunen gut 

beeinflusst werden können, lassen sich nationale oder internationale Bewegungen kaum steu-

ern, da sie oft Ergebnis von Arbeitsplatz- oder Ausbildungswechseln sind. 

 

Angaben zur Bevölkerungsveränderung der Gesamtstadt Mühlhausen liegen lediglich ab 2000 

bis zum letzten Betrachtungsjahr 2020 vor. Hierbei fällt auf, dass die Stadt aufgrund natürlicher 

Bevölkerungsverluste durchwegs Bewohner verloren hat (siehe Diagramm 4). Diese Entwick-

lung lässt sich auf einen Überschuss an Sterbefällen gegenüber weitaus geringeren Gebur-

tenraten zurückführen und ist vielerorts in Thüringen als direkte Folge des demografischen 

Wandels zu beobachten.  

 

 

Diagramm 4: natürliche Bevölkerungsbewegung Gesamtstadt Mühlhausen (Quelle: eigene Darstellung nach Anga-

ben des TLS, Stand 2020) 

 

Wie auch in Diagramm 5 zu erkennen, unterliegt die räumliche Bevölkerungsbewegung der 

Gesamtstadt Mühlhausen mehren Schwankungen. Während deutliche Wanderungsgewinne 

vor allem in den Jahren 2003 und schwerpunktartig 2015 erzielt werden konnten, zogen von 

2009 bis 2014 sowie 2017 bis 2019 nur geringfügig mehr Menschen nach Mühlhausen. Einen 

stark ausgeprägten Tiefpunkt erlitt die Stadt 2016. Dieser Bevölkerungsverlust konnte in den 

darauffolgenden Jahren zwar ausgebremst und wieder in den positiven Bereich hinein ver-

schoben werden, zum Zeitpunkt der letzten Betrachtung 2020 verlor Mühlhausen allerdings 

erneut Bewohner. Diagramm 6 gibt Aufschluss über die Quellgebiete der Wanderungen zwi-

schen 2011 und 2019. Dabei wird ersichtlich, dass insbesondere 2016 viele Zuwanderungen 
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Aus Diagramm 7 lässt sich ablesen, dass der Saldo aus natürlicher und räumlicher Bevölke-

rungsbewegung hauptsächlich von vier Extremwerten gekennzeichnet ist. Die Extremwerte 

führten zu umfangreicheren Bevölkerungsgewinnen in den Jahren 2003 und 2015 beziehungs-

weise -verlusten 2002 und 2016. Davon abgesehen bewegte sich der Saldo durchwegs im 

negativen Bereich und sank ab 2018 noch weiter ab. Dennoch verringerte sich die rückläufige 

Bevölkerungsentwicklung der Gesamtstadt in den 20 Jahren insgesamt geringfügig: Mühlhau-

sen verlor im ersten Betrachtungsjahr noch 491 Einwohner, 2020 waren es nunmehr 295. 

 

Diagramm 5: räumliche Bevölkerungsbewegung Gesamtstadt Mühlhausen (Quelle: eigene Darstellung nach Anga-
ben des TLS, Stand 2020) 
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Grundsätzlich ist sowohl die natürliche als auch räumliche Bevölkerungsbewegung der Ge-
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Diagramm 6: Quellgebiete der räumlichen Bevölkerungsentwicklung Gesamtstadt Mühlhausen (Quelle: eigene Dar-
stellung nach Angaben von Timourou 2021: 27) 
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Zentrumsfunktion eine besondere Rolle im Stadtgebiet einnimmt. Dies verdeutlicht auch Dia-

gramm 8. Hierbei fällt auf, dass im Mittelwert 2019/2020 alle Stadtteile mit Ausnahme der Alt-

stadt entweder durch einen Überschuss an Abwanderungen oder Sterbefällen Bewohner ver-

loren. Die Bevölkerungszahl im Sanierungsgebiet nahm im Unterschied dazu vor allem durch 

umfassende Zuwanderungsgewinne zu. Auch wenn diese Aufschlüsselung der positiven 

Werte für das Sanierungsgebiet lediglich für die vergangenen 2 Jahre vorliegen, so lässt der 

generell positive Entwicklungstrend seit 2001 Rückschlüsse auf die Vorjahre zu. 

 

Altersstruktur  

Neben dem Bevölkerungsrückgang gilt die Überalterung der Gesellschaft als eine der Haupt-

folgen des demografischen Wandels. Dabei wächst der Anteil älterer Menschen deutlich im 

Vergleich zu dem der jüngeren Menschen. Entscheidend ist dabei nicht nur die wachsende 

Zahl älterer Menschen (absolute Anzahl), sondern vor allem der wachsende Anteil älterer Men-

schen an der Bevölkerung der Stadt Mühlhausen (prozentualer Anteil). 

Da lediglich zwischen 2000 und 2015 übereinstimmende Daten zur Altersstruktur im Sanie-

rungsgebiet Altstadt und der Gesamtstadt Mühlhausen vorliegen, wird aus Gründen der Ver-

gleichbarkeit im Folgenden auch ausschließlich diese Zeitspanne betrachtet. 

Diagramm 9 und Diagramm 10 stellen die Altersentwicklung zwischen 2000 und 2015 einmal 

in der Gesamtstadt Mühlhausen und speziell im Sanierungsgebiet Altstadt dar. Hierbei zeigt 

sich, dass der Anteil an Kindern bis 6 Jahren in der Gesamtstadt leicht gestiegen ist. Auch der 

Anteil älterer Menschen (ab 65 Jahren) nahm prozentual zu, was die Alterung der Bevölkerung 

bedeutet. Prozentual betrachtet lag ihr Anteil im Jahr 2015 bei rund 24,9 %, 2000 waren es 

nur 17,3 %. Demgegenüber haben sich die Anteile der 6- bis 15-Jährigen leicht sowie der 15- 

bis 65- Jährigen dramatisch reduziert, welche als erwerbsfähige Altersgruppen einfließen.  
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Im Sanierungsgebiet Altstadt verlief die Altersentwicklung positiver. Zwar stieg dort der Anteil 

der Älteren ebenfalls von ursprünglich 12,7 % im Jahre 2000 auf 13,4 % im Jahr 2015, aller-

dings weniger stark ausgeprägt als in der Gesamtstadt. Außerdem konnten alle übrigen Al-

tersgruppen ebenfalls Bevölkerungsgewinne verzeichnen, gerade gegen den Trend bei den 

erwerbsfähigen Personen.  

 

Diagramm 9: Altersentwicklung Gesamtstadt Mühlhausen (Quelle: eigene Darstellung nach Angaben des TLS, 

Stand 2020) 

 

Diagramm 10: Altersentwicklung Sanierungsgebiet Altstadt (Quelle: eigene Darstellung nach Angaben des Stadt-
planungsbüros WILKE 2018: 98) 
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In Diagramm 11 wird ersichtlich, dass der Altersdurchschnitt im Sanierungsgebiet Altstadt mit 

38,8 Jahren gemessen an den anderen Mühlhäuser Stadtteilen gering ist (Stand 2015). Le-

diglich im Stadtteil Bahnhof leben durchschnittlich ähnlich junge Menschen. 

 

 

Diagramm 11: Durchschnittsalter Stadtteile Mühlhausen 2015 (Quelle: eigene Darstellung nach Angaben des Stadt-

planungsbüros WILKE 2018: 98-104) 
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einteilungen und können daher nicht mit den obenstehenden Angaben verglichen werden. 

Altersstruktur Altstadt Mühlhausen 1990 

Jahre prozentual absolut 

0 bis 3 5 220  

4 bis 6  5 220  

7 bis 15 12 528  

16 bis 21  7 308  

22 bis 45  36 1.584 

46 bis 60  17 748  

über 60  18 792  

gesamt 100   4.400 

 

 

Altersstruktur Altstadt Mühlhausen 2020 

Jahre prozentual absolut* 

0 bis 6  7 262  

6 bis 18  13 487  

18 bis 29  15 562  

30 bis 44  24 899  

45 bis 64  26 973  

65 bis 79  10 374  

80 und mehr 5 187  

gesamt 100  3.744 
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Tabelle 1: Altersstruktur Altstadt Mühlhausen 1990 
(Quelle: eigene Darstellung nach Angaben von ROB Ar-
chitekten + Stadtplaner 1991: 9) 

 

 

Abbildung 130: An der Marienkirche, Südseite, 2021Ta-
belle 256: Altersstruktur Altstadt Mühlhausen 1990 
(Quelle: eigene Darstellung nach Angaben von ROB Ar-
chitekten + Stadtplaner 1991: 9) 

 

 

Tabelle 2: Altersstruktur Altstadt Mühlhausen 2020 
(Quelle: eigene Darstellung nach Angaben von 
Timourou 2021: 24) 

 

 

Tabelle 1: Altersstruktur Altstadt Mühlhausen 1990 
(Quelle: eigene Darstellung nach Angaben von ROB Ar-
chitekten + Stadtplaner 1991: 9)Tabelle 2: Altersstruktur 
Altstadt Mühlhausen 2020 (Quelle: eigene Darstellung 

nach Angaben von Timourou 2021: 24) 
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Die Veränderungen in den jeweiligen Altersgruppen und die daraus resultierende Verschie-

bung der Altersstruktur in Richtung älterer Menschen (sog. Alterung der Bevölkerung) beein-

flussen maßgeblich die Bevölkerungsentwicklung der Stadt. Sie bestimmen die Bedarfe (u.a. 

Einrichtungen für Kinder, Jugendliche, Senioren) aber auch die Zahl derer, die Arbeitsplätze 

schaffen und besetzen, Dienstleistungen erbringen können und einen Großteil der Steuern 

zahlen (u.a. Gewerbe- und Einkommensteuer).  

Um die Anteile interkommunal oder regional besser vergleichen zu können, dienen der Ju-

gend- und der Altenquotient. Der Jugendquotient gibt das Verhältnis der Anzahl jüngerer Men-

schen (kein erwerbsfähiges Alter, bis 14 bzw. 18 Jahre) zur Anzahl von Menschen im erwerbs-

fähigen Alter an. Methodisch gibt es verschiedene Ansätze, viele gehen von einem erwerbs-

fähigen Alter ab 15 Jahren aus, manche ab 18. Der Altenquotient gibt wiederum das Verhältnis 

der Anzahl älterer Menschen (ab 65 Jahre) zur Anzahl von Menschen im erwerbsfähigen Alter 

in einer Gesellschaft an.  

Für das Sanierungsgebiet Altstadt Mühlhausen ist der Vergleich allerdings problematisch. Die 

Datengrundlagen der VU 1991, des ISEK 2018 und der Wohnungsmarktprognose 2021 für die 

Altersgruppen stimmen alle nicht überein und können daher methodisch nicht sauber vergli-

chen werden. In der VU 1991 (siehe Tabelle 1) werden die Altersgruppen beim Alter bis 60 

und dann über 60 geteilt. Die normale Grenze für den Übergang vom erwerbsfähigen Alter in 

die Rente ist jedoch bei 65 bzw. 67. So lässt sich weder die Gruppe der Älteren noch die der 

Erwerbsfähigen bestimmen. Wie oben beschrieben ist die Gruppe der Erwerbsfähigen (15/18 

bis 65 Jahre) auch für den Jugendquotient entscheidend, der damit auch nicht errechnet wer-

den kann. 

Für 2015 werden für die Altstadt gemäß Autor des ISEKs ein Jugendquotient von 0,24 und ein 

Altenquotient von 0,19 angegeben (siehe Tabelle 3). Die Altersgrenze zum Übergang in das 

erwerbsfähige Alter war hierbei 15 Jahre.  

Sanierungsgebiet Altstadt Mühlhausen 2015 

Jugendquotient 0,24 Altenquotient 0,19 

Tabelle 3: Jugend- und Altenquotient im Sanierungsgebiet Altstadt Mühlhausen 2015 (Quelle eigene Darstellung 

nach Angaben des Stadtplanungsbüros WILKE 2018: 98) 

Für 2020 kann für die Altstadt gemäß den Angaben des Autors der Wohnungsmarktprognose 

ein Jugendquotient von 0,31 und ein Altenquotient von 0,23 ermittelt werden (siehe Tabelle 

4). Die Altersgrenze zum Übergang in das erwerbsfähige Alter war hierbei 18 Jahre (siehe 

Tabelle 2). Die Daten für 2015 und 2020 sind damit aufgrund der unterschiedlichen Methodi-

ken jedoch nicht direkt vergleichbar, da sich sowohl die Jugendgruppe als auch Gruppe der 

Erwerbsfähigen unterscheidet. 

Sanierungsgebiet Altstadt Mühlhausen 2020 

Jugendquotient 0,31 Altenquotient 0,23 

Tabelle 4: Jugend- und Altenquotient im Sanierungsgebiet Altstadt Mühlhausen 2020 (Quelle eigene Darstellung 

nach Angaben nach Timourou 2021: 24) 
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Zukünftige Bevölkerungsentwicklung 

Generell können Bevölkerungsentwicklungen in der Zukunft nicht exakt bestimmt werden. Um 

dennoch die künftige Größenordnung der Bevölkerung grob abzuschätzen und sozusagen 

Ăvorprogrammierteñ Verªnderungen transparent zu machen, werden Vorausberechnungen zur 

Bevölkerung erstellt. Diese basieren zum einen auf aktuellen Ergebnissen der Bevölkerungs-

zahl sowie -struktur und zum anderen auf Annahmen zur Entwicklung der Geburtenhäufigkeit, 

der Lebenserwartung sowie von Wanderungen. 

Zur künftigen Bevölkerungsentwicklung im Sanierungsgebiet Altstadt Mühlhausen existieren 

keine Vorausberechnungen. Da die Entwicklung in den letzten 20 Jahren jedoch im Gegensatz 

zur Gesamtstadt stand (vgl. Diagramm 1 und Diagramm 3; Gesamtstadt -7,5 %, Altstadt 

+19,9%), lohnt sich ein genauerer Blick. 

Für die Gesamtstadt Mühlhausen wird vom Thüringer Landesamt für Statistik ein Bevölke-

rungsrückgang von 2020 bis 2040 um 12,2% prognostiziert. Das entspräche exakt der Voraus-

berechnung für das Bundesland Thüringen. Noch etwas negativer wurde die Bevölkerungs-

veränderung im Unstrut-Hainich-Kreis eingeschätzt, welcher bis zum Jahr 2040 sogar 14,9% 

seiner Einwohner verlieren würde. In Diagramm 12 werden die negativen Bevölkerungsprog-

nosen für die drei Gebietseinheiten Stadt, Landkreis und Land deutlich erkennbar.  

 

Diagramm 12: Voraussichtliche Bevölkerungsveränderung 2020:2040 im Vergleich (Quelle: eigene Darstellung 

nach Angaben des TLS, Stand 2020) 

Angesichts der fortschreitenden Schrumpfung der Kreisstadt und auch des Umfeldes (Land-

kreis UH) erscheint es fraglich, ob die Altstadt in den kommenden 20 Jahren weiterhin so ein 

starkes Wachstum erfahren kann. Denn zum einen wird sich die Innenstadt von Mühlhausen 

dem generellen Bevölkerungsverlust der Region nicht entziehen können. Zum anderen bein-

haltet die positive Entwicklung der 2000er und 10er Jahre auch einen Erholungseffekt nach 

dem drastischen Rückgang der 1990er Jahre. 

These 1:  Die Altstadt wird sich bis 2040 gegen den Trend der Gesamtstadt entwickeln und 

nicht über 12 % der Bevölkerung verlieren. Die Anziehungskraft der Innenstadt ist 

-12,2%

-14,9%

-12,2%

-16,0%

-14,0%

-12,0%

-10,0%

-8,0%

-6,0%

-4,0%

-2,0%

0,0%
 Mühlhausen  Unstrut-Hainich-Kreis Thüringen

P
ro

z
e
n
t

Gebietseinheiten

Voraussichtliche Bevölkerungsveränderung 2020:2040 im Vergleich



  
FORTSCHREIBUNG SANIERUNGSZIELE ALTSTADT MÜHLHAUSEN 

ProjektStadt, Freiherr-vom-Stein-Allee 7, 99425 Weimar  u 17 

hoch, sie wird weiterhin interessant für Jung und Alt bleiben. Die gemischten Struk-

turen und vielfältigen Angebote ziehen weiterhin Bevölkerung aus der Gesamt-

stadt, der Region und dem Ausland an. 

These 2:  Das hohe Wachstum der Bevölkerung wird sich bis 2040 nicht fortsetzen. Eine 

moderate Entwicklung ist möglich, aber der starke Anstieg wird abnehmen. Durch 

die konsequente Sanierung wurden viele Gebäude (modern) bewohnbar und at-

traktiv. Das zog viele Interessenten an. Das Potential an neuen, modernen Woh-

nungen ist nun geringer, so dass der Zuzug geringer wird. Zudem wird das quan-

titative Potential der Zuziehenden aus der Stadt und dem Umland geringer.  

 

2.2 Bisheriges Sanierungsverfahren 

Zum Schutz der städtebaulich bedeutsamen, historischen Bausubstanz innerhalb des Stadt-

mauerrings von Mühlhausen veranlasste das neu gewählte Stadtparlament am 21.06.1990 

einen sofortigen Abrissstopp für den Altstadtkern. Gleichzeitig räumte die Stadtverwaltung an-

gesichts der gravierenden baulichen Missstände in besagtem Stadtbereich dringend notwen-

digen Sanierungsbedarf ein und verabschiedete folglich wenig später, am 06.09.1990, einen 

Beschluss zur Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 Abs. 3 BauGB. Im 

Rahmen der Bestandsaufnahme wurde dabei der Kontakt zu allen Sanierungsbeteiligten auf-

genommen und deren persönliche Haltung zur Sanierung, die jeweiligen Wohn- und Arbeits-

verhältnisse sowie existierende Mängel der Infrastruktur mithilfe von Fragebögen ermittelt (vgl. 

ROB Architekten + Stadtplaner 1991: 4). 

Um für die Vorbereitenden Untersuchungen ausreichend finanzielle Mittel zu akquirieren, be-

antragte die Stadt beim damaligen Ministerium für Bauwesen, Städtebau und Wohnungswe-

sen der DDR sowie beim Bezirksamt am 14.09.1990 Städtebaufördermittel für das 2. Halbjahr 

1990. Während dieser erste Antrag zunächst zu keinem gewünschten Erfolg führte, konnte 

jedoch am 04.12.1990 bei der Landesregierung Erfurt eine Abstimmung zur Mittelbeantragung 

erlangt werden. Dabei wurde ein Fördervolumen von maximal 9 Mio. DM für die Vorbereitung 

und erste Realisierungsverfahren festgesetzt (vgl. ebd.: 5).  

Für den Zeitraum der Vorbereitenden Untersuchungen diente ein Sanierungsberater aus Fran-

ken als begleitender und unterstützender Experte. Die Ergebnisse der Untersuchung lieferten 

ein eindeutiges Bild bezüglich der umfassenden städtebaulichen Missstände im Altstadtkern, 

die sich wie folgendermaßen äußern (vgl. ebd.: 5): 

Á Unzureichende Besonnung 

Á Ungenügende Ausstattung der Wohnungen 

Á Umweltbelastende Heizungsanlagen 

Á Mangelhafte Infrastruktur 

Á Ungenügende Erschließung 

Á Hohe Verkehrsbelastung 

Á Fehlende Erweiterungsmöglichkeiten vorhandener Betriebe 

Á Leerstehende, überalterte Bausubstanz 

Á Bedrohliche Verkehrsgefährdung durch Gebäude 

Á Überalterte Bewohnerstruktur im überwiegenden Teil des Untersuchungsgebietes 

Á Fehlende Einrichtungen für den ruhenden Verkehr 
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Á Vorhandene Baulücken 

Á Vorhandenen Altlasten. 

Auf Grundlage dieser Zustandsbeschreibungen bestimmte die Stadtverordnetenversammlung 

am 18.04.1991 per Satzungsbeschluss nach § 142 Abs. 1 und 3 BauGB die förmliche Um-

grenzung des Sanierungsgebietes innerhalb des Stadtmauerrings. Dieser Beschluss galt als 

wichtige Voraussetzung dafür, die Altstadt von Mühlhausen als wertvolles Bauensemble (mit 

vielen Denkmälern) zu begreifen und ihren Schutz zu gewährleisten. Offiziell wurde das ins-

gesamt 49 ha messende Sanierungsgebiet als ĂAltstadtsanierung M¿hlhausenñ betitelt; die 

Sanierungsmaßnahme unterliegt der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 

§§ 152 bis 156 BauGB (vgl. Stadt Mühlhausen 1991; ROB Architekten + Stadtplaner: 5).  

Parallel dazu verabschiedete die Stadt Mühlhausen zwei verschiedene Satzungen, die das 

Sanierungsverfahren mit seinen Zielen beeinflussen. Zunächst wurde am 06.12.1990 auf der 

Sitzung der Stadtverordnetenversammlung die Satzung über die Pflicht zur Schaffung von 

Stellplätzen und Garagen (= Stellplatzsatzung) beschlossen. Darüber hinaus trat am 

21.03.1991 die Satzung zur Erhaltung der städtebaulichen Eigenart, zum Schutz des Orts- 

und Straßenbildes und zur Erweiterung der Genehmigungspflicht für bauliche Anlagen und für 

Werbeanlagen in der Altstadt (= Altstadtsatzung; § 172 BauGB) in Kraft (vgl. ROB Architekten 

+ Stadtplaner: 5).  

Zu den weiteren Vorbereitungsmaßnahmen der Sanierung zählte von Beginn an die Beratung 

der ansässigen Bewohner in der Altstadt, wodurch bereits frühzeitig einige Sanierungs- bzw. 

Modernisierungsmaßnahmen mit den jeweiligen Eigentümern und ihren Planern ausgehandelt 

werden konnten. Gleichzeitig fanden erste Vorbereitungen für bauliche Sicherungsmaßnah-

men an 113 leerstehenden Gebäuden statt. Überdies erstellte der zuständige Sanierungsbe-

rater im Auftrag der Stadt Mühlhausen eine vorläufige Bodenrichtwertkarte für das Sanierungs-

gebiet, um etwaige Spekulationen zu Grundstückswerten, die sich nachteilig auf die Sanierung 

auswirken, zu unterbinden (vgl. ebd.: 6).  

Angesichts der dringenden Sanierungsnotwendigkeit des Altstadtkerns von Mühlhausen führte 

das mit dem Sanierungsverfahren betraute Planungsbüro ROB (Architekten und Stadtplaner) 

1991 im Auftrag der Stadt Mühlhausen eine städtebauliche Kurzanalyse nach § 136 Abs. 3 

BauGB durch. Im Rahmen dieser Kurzanalyse wurden die fünf Strukturbereiche Nutzung, Bau-

substanz, Stadtgestalt, Verkehr sowie Grün- und Freiflächen als städtebauliche Bewertungs-

grundlage ausgearbeitet und auf folgende Missstände hin analysiert (vgl. ebd.: 3): 

Á Ungesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse (hygienische Verhältnisse, bauliche Be-

schaffenheit, Grundstücksstruktur, Auswirkungen von Nutzungen in Gemengelagen, 

Einwirkungen von Lärm, Geruch, Verunreinigungen und Erschütterungen) 

Á Funktionsfähigkeit der Altstadt (ruhender und fließender Verkehr, wirtschaftliche Situ-

ation und Versorgungsfunktion, infrastrukturelle Erschließung und Ausstattung). 

 

Neben dieser Kurzanalyse wurde die Planergruppe ROB zusätzlich mit der Ausfertigung eines 

städtebaulichen Rahmenplans beauftragt (1993). Anhand der fünf Themenbereiche Nutzung, 

Raum, Gestaltung, Freiflächen und Verkehr geht der Plan auf die wesentlichen Missstände 

der Altstadt ein und bewertet sie. Die dabei formulierten Sanierungsziele haben bis heute Re-

levanz für das Verfahren und werden dementsprechend noch immer angestrebt (vgl. Stadt 

Mühlhausen 2021: 2), werden bei der Fortschreibung jedoch überdacht oder ergänzt. 

Nach über 25 Jahren Sanierungstätigkeit wurde der Sanierungsgrad der Mühlhäuser Altstadt 

im ISEK der Stadt aus dem Jahr 2018 als Ăweit fortgeschrittenñ bezeichnet, innerhalb dessen 
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sich das Gebiet Ăzu einem sehenswerten, lebendigen und prosperierenden Stadtzentrumñ her-

ausgebildet hat (vgl. Stadtplanungsbüro WILKE 2018: 28). Als erfolgsversprechend gilt dabei 

einerseits eine grundsätzliche Imageaufwertung des Altstadtkerns, andererseits eine Ăzuneh-

mende Wahrnehmung des Stadtteils als attraktiver Wohnort (u.a. Stadt der kurzen Wege etc.)ñ 

(vgl. ebd.: 85).  

Im Laufe der Zeit veränderte sich nach Angaben des ISEKS unter anderem auch das Haupt-

augenmerk der Sanierungsmaßnahmen. Während ihr Fokus zunächst noch auf der reinen 

Substanzsicherung lag, rückten später mehr und mehr Gebäudemodernisierungen und -um-

nutzungen und schließlich Aufwertungen bzw. Neugestaltungen von öffentlichen Straßen so-

wie Plätzen in den Mittelpunkt der Tätigkeiten. Exemplarisch für den positiven Verlauf der Sa-

nierung wird die große Anzahl fertiggestellter privater und kommunaler Projekte benannt. Au-

ßerdem ist die Umgestaltung des öffentlichen Raumes zu großen Teilen fertiggestellt. Umfas-

sender Handlungsbedarf besteht hingegen noch immer bei der historischen Bestandssanie-

rung und der Nachnutzung von Brachflächen (vgl. ebd.: 28). Zusammenfassend wird der Sa-

nierungsprozess zum damaligen Zeitpunkt 2018 als Ănoch lange nicht abgeschlossenñ bewer-

tet; der Altstadtkern gilt weiterhin als ĂGebiet mit starkem Handlungsbedarfñ. Daher soll in dem 

Gebiet auch künftig eine behutsame Erneuerung mit den Mitteln und Werkzeugen der städte-

baulichen Sanierung stattfinden (vgl. ebd.: 85). 

Aus kommunaler Sicht werden darüber hinaus die Sanierungserfolge bei der Neugestaltung 

des Stadtbodens bei den innerstädtischen Straßen und Plätzen sowie die Sanierung zahlrei-

cher Mühlhäuser Kirchen positiv hervorgehoben (vgl. Stadt Mühlhausen 2021: 2). Trotz des-

sen existieren im Sanierungsgebiet jedoch noch immer einige tiefgreifende Defizite, die bis 

Ende 2021 nicht behoben werden konnten. Die vorliegende Analyse der Überprüfung und 

Fortschreibung der Sanierungsziele der Altstadt von Mühlhausen (vgl. Stadt Mühlhausen 

2021: 2) dient dazu, die weitere Sanierungsnotwendigkeit im benannten Sanierungsgebiet zu 

bestätigen und eine Verlängerung der Sanierungsatzung zu begründen. Auf dieser Basis 

wurde das Sanierungsverfahren durch den Stadtrat am 01.12.2021 bis zum 31.12.2031 in der-

selben Gebietsabgrenzung verlängert.  
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2.3 Kurzbeschreibung Sanierungsgebiet 

Im Zentrum der ehemaligen Reichsstadt Mühlhausen in Thüringen befindet sich die Altstadt. 

Seit den 1990er Jahren ist sie ein Sanierungsgebiet, die laut der VU von 1993 mit einer Nord-

Süd-Ausdehnung von ca. 500 Metern und einer West-Ost-Ausdehnung von ca. 1000 Metern 

eine ca. 49 Hektar große Fläche umfasst. Diese wird umschlossen von der mittelalterlichen 

Stadtmauer, welche bis heute in großen Teilen gut erhalten ist. Auch innerhalb des Stadtmau-

errings sind noch ein großer Teil an historischer Bausubstanz und der typisch mittelalterliche 

Stadtgrundriss bewahrt, der sich zudem in der dichten städtebaulichen Struktur und vielen 

Einzeldenkmalen bemerkbar macht. Die mehrgeschossigen Gebäude verdeutlichen in ihren 

Stilepochen z.B. Barock und Jugendstil einen Querschnitt durch die Geschichte der vergan-

genen Jahrhunderte. Geprägt durch eine besonders kleinteilige Bebauung und Parzellenstruk-

tur besteht ein geringes Angebot an öffentlichen und privaten Grün- und Freiräumen. Als eine 

der wenigen Gr¿nflªchen ist der ĂGr¿ne Ringñ innerhalb der vormaligen Wallanlagen zu be-

nennen, welcher direkt an die Stadtmauer anschließt und einst Ausgleichsfunktionen für die 

Altstadt erfüllen sollte.  

 

Abbildung 1: Luftbild der Mittelalterlichen Innenstadt (Quelle: Geoproxy Thüringen) 

Vorherrschend sind im Untersuchungs-

gebiet die Wohnnutzung sowie Nutzun-

gen im Einzelhandel oder Gewerbe, 

wovon beispielsweise wichtige Ge-

schäftsstraßen wie der Steinweg profi-

tieren. Die Nutzungsmischung wird vor 

allem durch Dienstleistungen, (sozi-

ale/kulturelle) Infrastruktur und Verwal-

tung ergänzt. Die teils kleinen Grund-

stücke sind vorwiegend in Privatbesitz, 

was eine bunte Mischung an Akteuren 

bedeutet aber auch eine Vielzahl an 
Abbildung 2: An der Marienkirche, Südseite, 2021 
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Entscheidungsträgern. Insgesamt un-

terscheidet sich das Sanierungsgebiet 

in Struktur und Funktion von den umlie-

genden Stadtteilen und wird durch die 

Stadtmauer und den Grünen Ring 

(Wallanlagen) spürbar abgegrenzt. 

 

 

  

Abbildung 3: Westliche Stadtmauer mit Innerem Frauentor, Ra-
benturm und befestigten Wallanlagen am Blobach, 2021 
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2.4 Städtebauliche Missstände: Sanierungszustand / Bausubstanz 

Damalige Missstände 

Zu Beginn des Sanierungsverfahrens bewertete der 1993 aufgestellte Rahmenplan den Ge-

bäudezustand in der Altstadt von M¿hlhausen als Ăschlechtñ. Die Behebung der dortigen Miss-

stände war im Ergebnis der Voruntersuchungen von 1991 erst unlängst vorher per Satzung 

beschlossen worden. Der schlechte bauliche Zustand der Gebäude wurde im Wesentlichen 

auf unterlassene Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten der vergangenen Jahrzehnte 

zurückgeführt. Konkret befand sich der Gebäudebestand im Sanierungsgebiet zum damaligen 

Zeitpunkt entsprechend der Angabe des Bauordnungsamtes zu 29% in gutem, zu 60% in mitt-

lerem und 11% in schlechtem Zustand. Damit schien das städtebauliche Ziel der Sanierung ï 

der weitgehende Erhalt der historischen Bausubstanz ï realisierbar: voraussichtlich 89% der 

Gebäude würden sich bewahren lassen, wohingegen eine Modernisierung bei 11% aufgrund 

ihres stark fortgeschrittenen Verfallsprozesses fraglich war (vgl. ROB Architekten + Stadtpla-

ner 1991: 8).  

Darüber hinaus wurde der Wohnungszustand der ca. 2000 Wohnungen (davon ca. 270 leer-

stehend) auf Grundlage unten benannter Kriterien erfasst: 

- Abgeschlossenheit der Wohnung 

- Sanitärinstallation 

- Heizungsart 

- Putzschäden und Schäden an Türen, Fenstern, Fußböden 

- Schäden an Ver- und Entsorgungsleitungen/-infrastruktur 

Die Auswertung der Bewertungskriterien ergab folgendes Bild: ca. 18% der Wohnungen waren 

in gutem, 45% in mittlerem, 23% in schlechtem sowie 14% in sehr schlechtem Zustand. 12% 

des Wohnungsbestandes waren Neubauwohnungen, womit vermutlich Plattenbauten gemeint 

waren. (vgl. ebd.: 8).  

 

Heutige Situation 

Um den Sanierungszustand der einzelnen Gebäude einschätzen zu können, wurden im Juni 

und Juli 2021 Annahmen nach Augenschein von außen getroffen und diese mit Fotodokumen-

tationen festgehalten. Es erfolgte demnach eine Einschätzung aufgrund rein äußerlicher Kri-

terien, nämlich: 

- Putz- bzw. Fassadenschäden und Schäden an Türen, Fenstern, Fußböden 

- Zustand der Dacheindeckung einschließlich Anschlüsse, gegebenenfalls Dachverfor-

mungen 

Eine Erfassung des Gebäudezustandes im Inneren ist nicht erfolgt, weshalb der tatsächliche 

Sanierungsbedarf abweichen kann. Aufgrund der geschlossenen Blockrandbebauung wurde 

der Zustand rückwärtiger Nebengebäude nicht erfasst und bewertet. Weiterhin wird der Ver-

gleich mit den Daten von 1991/ 1993 nur bedingt aussagefähig, da die genauen damaligen 

Bewertungskriterien bzw. die damals angesetzten Bewertungsmaßstäbe nicht bekannt sind.  

Schließlich wurden die Gebäude anhand ihres Zustandes in die Kategorien kein bis geringer, 

mittlerer und hoher Instandsetzungsbedarf sowie verfallen/ nicht marktgängig und Baulücke / 

unbebaut eingestuft.  
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Ā Karte 2: Analyse und Bewertung Sanierungszustand und Gebäudeleerstand 

Von den erhobenen Gebäuden weisen ca. 10% einen mittleren und ca. 7,5% einen hohen 

Sanierungsbedarf auf. Weiterhin liegen gut 6% der bebauungsfähigen Grundstücke im Sanie-

rungsgebiet Altstadt brach.  

Brachflächen und baufällige Gebäude beeinträchtigen das Stadtbild negativ und strahlen auf 

die nähere Umgebung aus. Oftmals stellen sie ein Hemmnis für Investitionen in der unmittel-

baren Nachbarschaft dar und haben somit eine sich potenzierende Auswirkung auf den Fort-

schritt des Sanierungsstandes. Dieser Effekt zeigt sich auch darin, dass Gebäude mit hohem 

Sanierungsbedarf oftmals lokal gehäuft auftreten, teils in Nachbarschaft von Gebäuden in ru-

inösem Zustand und in der Nachbarschaft inzwischen brachgefallener Liegenschaften. Als 

eindrucksvolle Beispiele hierfür sind zu benennen: 

- Hinter der Mauer 

- der gesamte westliche Teil des Quartiers zwischen Marktgasse, Wahlstraße, Losen-

gasse und Herrenstraße 

- die Marktgasse  

- Ecke Obermarkt ï Bollstedter Gasse und Grasegasse 

- der mittlere Bereich der kleinen Burgstraße  

- Bereiche der Kuttelgasse  

Die Fortführung/ Verlängerung des Sanierungsgebiets stellt durch die direkten Fördermöglich-

keiten und die steuerlichen Vergünstigungen einen Anreiz für Investitionen und die weitere 

Verbesserung des baulichen Zustandes des Gebäudebestands dar. 

Abbildung 4: Brache Hinter der Mauer/ Breitenstr.  
(Quelle: ProjektStadt 2022) 

 

Abbildung 5: Brache Losengasse  
(Quelle: ProjektStadt 2022) 

 

Abbildung 6: Brache Marktgasse  

(Quelle: ProjektStadt 2022) 

 

Abbildung 7: unsanierte Gebäude Kuttelgasse  

(Quelle: ProjektStadt 2022) 

 



  
FORTSCHREIBUNG SANIERUNGSZIELE ALTSTADT MÜHLHAUSEN 

ProjektStadt, Freiherr-vom-Stein-Allee 7, 99425 Weimar  u 24 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zwischenfazit 

Vorbehaltlich der Vergleichbarkeit der Einschätzung des Zustandes 1991/93 mit der heutigen 

ist festzustellen, dass sich der Anteil der Gebäude in gutem baulichen Zustand mit keinem bis 

geringem Sanierungsbedarf von 29 auf ca. 82,5 % erhöht hat. Wiesen 1991/93 noch einen 

mittleren Sanierungsbedarf auf, so beträgt dieser Anteil infolge der umfangreichen Sanie-

rungsaktivitäten der letzten dreißig Jahre derzeit nur noch 10 %. Der Anteil der Gebäude in 

schlechtem Zustand ging hingegen nur leicht von 11 auf 7,5 % zurück. Zudem ist nicht unbe-

dingt von einem positiven Saldo auszugehen ï vielmehr ist zu vermerken, dass ein nicht un-

beträchtlicher Anteil sich im Zustand weiter verschlechtert haben dürfte und brach gefallen ist. 

Der Vergleich des Bebauungsstandes von 1991 mit dem jetzigen zeigt, dass damals teilweise 

noch bebaute Grundstücke inzwischen brachliegen und Lücken in der Bebauungsstruktur dar-

stellen. Besonders eindrücklich zeigt sich dies unter anderem  

- Am Entenbühl, 

- in der Webergasse,  

- in der südlichen Allerheiligengasse, 

- Hinter der Mauer, 

- in der Lattermannsgasse,  

wo der Abgang von zu Beginn der 90er Jahre 

noch vorhandener Bebauung zu verzeichnen 

ist. 

 

 

 

 

Abbildung 8: unsanierter Zustand Grase-

gasse 2 (Quelle: ProjektStadt 2022) 

 

Abbildung 9: unsanierter Zustand Kleine 
Burgstr. 4 (Quelle: ProjektStadt 2021) 

 

Abbildung 10: Blick von Brückenstraße auf Entenbühl 
(Quelle: ProjektStadt 2022) 
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Zudem besteht insbesondere bei den Gebäuden, bei denen derzeit noch ein hoher Sanie-

rungsbedarf festgestellt wurde, die Gefahr, dass auch diese mittelfristig vollständig verfallen 

und zu Brachflächen werden. Insbesondere bei lokal gehäuft bestehendem schlechten Sanie-

rungsstand ist dringende Handlung geboten (z. B. Hinter der Mauer, Losengasse, Marktgasse, 

Kuttelgasse). Wichtig und richtig, aber nur als erster Schritt, sind Maßnahmen wie die Siche-

rung der Gebäude Wahlstraße 67-71. Um eine dauerhafte Sicherung des Bestands zu ge-

währleisten, müssen die Gebäude einer Nutzung zugeführt werden. 

Dennoch kann resümiert werden, dass verglichen mit den Erhebungen der Voruntersuchung 

eine deutliche Verbesserung des baulichen Zustandes im Sanierungsgebiet festzustellen ist. 

Trotz der überwiegenden Fortschritte besteht jedoch bei knapp einem Viertel der Grundstücke 

Handlungsbedarf in Form von Sanierung oder Bebauung zur Herstellung eines nachhaltig ge-

sicherten Gebäudebestandes und annehmbaren Erscheinungsbildes sowie intakter baulicher 

Strukturen.  

  

Abbildung 11: Unbebaute Flächen der Webergasse, die 
in Stellflächen umgewandelt wurden  
(Quelle: ProjektStadt 2022) 

 

Abbildung 12: Unbebaute Fläche zwischen 
Allerheiligengasse und Wachsmutweg 
(Quelle: ProjektStadt 2022) 
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2.5 Städtebauliche Missstände: Stadtraum und Brachflächen 

Damalige Missstände 

Raumkanten 

In der VU von 1991 wurden zahlreiche 

Baulücken und baustrukturelle Ein-

griffe erfasst und kartografisch darge-

stellt. Größere Baulücken wurden z.B. 

in der Regensgasse (Ostseite), Spie-

gelsgasse (Westseite), rund um die 

Jacobikirche und Jakobistieg, Hinter 

der Felchtaer Stube (beidseits), Röb-

lingstraße (Südseite), an der Ecke 

Steinweg/Hanfsack sowie südlich und 

südwestlich der Allerheiligenkirche bis 

zur Meißnersgasse analysiert. Dar-

über hinaus sind Eingriffe in die Bau-

struktur benannt worden, wo die mittel-

alterliche Blockstruktur durch Neube-

bauungen der Gründerzeit sowie DDR-

Zeit maßgeblich verändert wurde, z.B. zwischen Meißnersgasse, Brückenstraße und Magda-

lenenweg oder am Untermarkt Ecke Erfurter/Röblingstraße oder zwischen Wahl-/Jakobistraße 

und Badergäßchen. Als besonders ungeordnete Bereiche innerhalb der Stadtmauern wurden 

das Areal um den Hanfsack bis zum Steinweg, der Bereich südwestlich, südlich der Allerheili-

genkirche sowie um die Jacobikirche bewertet. In den Wallanlagen wurde noch der Bereich 

An der Burg am ZOB erfasst. All diese Missstände und städtebaulichen Veränderungen führen 

zu überformten Raumstrukturen und lückenhaften Raumkanten.  

Raumkanten haben ihre Bedeutung neben allen funktionellen und nutzungsbedingten Zwe-

cken vor allem in der Wahrnehmung durch die Bürger. Raumkanten dienen der Orientierung 

und optischen Strukturierung der Umgebung. Geordnete Bereiche mit für den Bürger optisch 

fassbaren Kanten werden als attraktiv bzw. angenehm wahrgenommen; ungeordnete Bereich, 

Baulücken und Brachen als Brüche in der Struktur bzw. ohne überhaupt wahrnehmbare Struk-

tur. Das empfindet der Mensch als unattraktiv bzw. Missstand. Daher sind Raumkanten insbe-

sondere für Innenstädte so wichtig. 

Eng mit der Erhebung und Bewertung der Missstände verbunden ist die Rahmenplanung von 

1993. Hier wurde für das räumliche Konzept das Oberziel des Erhaltens und Weiterentwi-

ckelns des räumlichen Gefüges und der Altstadt benannt (vgl. Kapitel 4.1und 4.3). Folgend 

gliederte sich dieser Abschnitt in drei Unterziele (vgl. ROB Architekten + Stadtplaner 1993: 

10ff).  

Mit dem ersten Ziel ï dem Erhalten und Wiederherstellen der historischen Raumkanten - sollte 

weiterhin eine Blockrandbebauung gewährleistet werden und Baulücken, die infolge von Ab-

rissen oder Verfallen entstanden waren, geschlossen werden. Diese Zielsetzung trifft auf den 

größten Teil des Sanierungsgebietes zu. 

Abbildung 13 Stadtbildstörungen gemäß VU (Quelle: ROB Archi-
tekten + Stadtplaner 1991) 
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Das Herausbilden neuer Raumkanten wurde als zweites Ziel benannt, um Veränderungen des 

Gefüges und des Stadtgrundrisses als Ănormale Vorgªnge der Stadtentwicklungñ (vgl. ebenda: 

11) möglichst bereichernd in die historischen Strukturen zu integrieren. Als prägnante Nega-

tivbeispiele waren dafür der Hanfsack, die Allerheiligengasse/ Meißnersgasse oder Auf dem 

Damme/ Zöllersgasse anzuführen. Auf Abbildung  (einem Luftbild von 1991) ist gut zu erken-

nen, dass auf dem damaligen Gelände der Geflügel- und Fleischverarbeitung ungeordnet 

Strukturen und keine wahrnehmbaren Raumkanten existieren und eine neue Herausbildung 

dieser erforderlich war. Analog wird mit dem Luftbild der Allerheiligengasse (vgl. Abbildung ) 

ein weiteres Beispiel für solche eine Situation angeführt. 

 

Als drittes Unterziel zum Stadtraum bzw. Raumstruktur sollten Blockdurchquerungen verbes-

sert werden. Vor allem die großen Baublöcke im Süden und Südosten wurden hier als proble-

matisch aufgeführt, da sie wenige Durchquerungsmöglichkeiten bieten und für die Fußgänger 

dementsprechend Umwege bedeuteten. Neue Passagen sollten z.B. bei Hanfsack ï Kiliani-/ 

Görmarstr., Görmarstr./ Webergasse ï Kilianistr., Linsenstr. ï Zöllersgasse sowie Ratsstraße 

ï Ledernes Käppchen (vgl. ebenda: 12) geschaffen werden. 

 

Brachen/Baulücken 

In der VU waren zahlreiche Brachen und Baulücken identifiziert worden (vgl. ROB Architekten 

+ Stadtplaner. 1991: 24). Sie waren und sind Störungen im Stadtgefüge. Oft wurden sie als 

Sammelstellen für Schutt und Abfall oder PKW-Stellflächen genutzt. Durch den Abbruch von 

historischer Bausubstanz und der fehlenden Wiederbebauung der Grundstücke waren Baulü-

cken entstanden, z.B.  

Abbildung 15: Luftbild der Allerheiligengasse 1991 (Quelle: 
SV Mühlhausen) 

 

Abbildung 14: Luftbild des Hanfsacks 1991 (un-
terer Bildrand; Quelle: SV Mühlhausen) 
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Á Um die Jakobikirche 

Á In der Spiegelgasse 

Á In der Regensgasse 

Á In der Bollstedter Gasse 

Á An der Burg 

Á Um die Allerheiligenkirche 

Á In der Röblingstraße 

Á Unterm Nußbaum. 

Es bildeten sich größere ungeordnete Platzbereiche, die sich wiederum auch in fehlenden 

Raumkanten widerspiegeln, wie oben beschrieben. 

Die ebenfalls bereits oben genannten Verän-

derungen durch Neubebauung, die die her-

kömmlichen Baustrukturen nicht mehr aufge-

nommen hat, führt ebenso zu Baulücken und 

zu Störungen im Stadtbild, z.B.: 

Á Jakobistr./ Felchtaer Str. (DDR-Platten-

bau) 

Á Schulgebäude zwischen Brückenstr./ 

Meißnersgasse (vorletzte Jahrhundert-

wende) 

Á Hotel am Untermarkt.  

 

Ungeordnete, stark überbaute Innenhöfe 

Als Missstände wurden auch ungeordnete Strukturen in den Blockinnenbereichen einge-

schätzt. Aufgrund der geschichtlichen Entwicklung sind die hinteren Grundstücksbereiche in 

den mittelalterlichen Strukturen fast immer zu stark über- und verbaut. Diese weisen u.a. ein 

desolates und tristes Erscheinungsbild auf. Beispiele für die zugebauten Innenhöfe sind: 

Á Herrenstraße / Wallstraße / Marktgasse / Spiegelsgasse (2 Blöcke) 

Á Herrenstraße / Holzstraße 

Á Burgstraße / Steinweg / Grasegasse / Stätte, weiter bis Breitenstraße (mehrere Blöcke) 

Abbildung 16: Zustand 1991 (Quelle: ROB Architekten + Stadtplaner 1991: 26) 

Abbildung 17: Zustand 1991 (Quelle: ROB Architekten + 
Stadtplaner 1991: 25) 
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Á Jüdenstraße / Kuttelgasse / Linsenstraße 

Á Klosterstraße / Röblingstraße / Brückenstraße 

Die Problematik findet sich auch im Abschnitt der Missstände in Grün- und Freiflächen wieder 

(Kap. 2.8 ab Seite 56). Denn eine hohe Überbauung lässt keinen Raum für Erholungs- und 

Gartenflächen, für Bäume, Sträucher und Rasenflächen.  

 

Heutige Situation  

Raumkanten und Brachen/ Baulücken 

Die Erhebung vom Juli 2021 zeigt, dass über 6% der bebauungsfähigen Grundstücke in der 

Altstadt brach liegen. Quantitativ lässt sich dies aufgrund fehlender Daten zur Ausgangssitua-

tion 1991/93 nicht konkret vergleichen. Jedoch ist festzustellen, dass an einigen Stellen in den 

letzten drei Jahrzehnten Brachen beseitigt wurden, an anderen Stellen jedoch auch neue Bra-

chen durch Gebäudeabgang entstanden sind. Das hat punktuell neue Raumkanten zur Folge, 

andernorts sind teilweise 1991 noch bestehende Raumkanten inzwischen aufgebrochen. Dies 

führte zur Verschlechterung der räumlichen Struktur in Teilbereichen.  

Die weitere Entwicklung in den Themenbereichen Raumkanten sowie Brachen/Baulücken ha-

ben für die Erreichung der Sanierungsziele einen besonderen Stellenwert und werden daher 

vertieft untersucht. Die Entwicklung seit dem Beginn der Sanierung, die aktuelle Situation und 

die abzuleitenden Handlungserfordernisse sind daher in Kapitel 4.4 Vertiefte Untersuchung 

Baustruktur und Raumkanten (ab Seite 101) umfassend betrachtet.  

 

Ungeordnete, stark überbaute Innenhöfe 

Einige Blockinnenbereiche wurden im Zuge der Sanierungen entkernt und umgenutzt. Selten 

sind jedoch private Grün- und Erholungsflächen entstanden, wie auch im Kapitel 2.8 Städte-

bauliche Missstände: Grün- und Freiflächen noch einmal dargestellt wird. Meist wurden private 

PKW-Stellplätze hergestellt. Das wiederum hat zu neuer Versiegelung mit allen ökologischen 

Folgen geführt (z.B. beidseits der Webergasse). Die Zahl der Bäume in den privaten Bereichen 

ist seit 1991 sogar gesunken. Die Innenhöfe sind jetzt ebenso wenig attraktiv, wenngleich 

durch die Stellplätze der Bedarf für viele Wohnungen gedeckt ist.  

  

Abbildung 19: Luftbild ungeordnete Strukturen in den 
Blockinnenbereichen Holzstraße, Herrenstraße, Wahl-
straße, Marktstraße. (Quelle: Geoproxy) 

Abbildung 18: Luftbild ungeordnete Strukturen in den 
Blockinnenbereichen Burgstr./ Steinweg / Grasegasse / 
Stätte, weiter bis Breitenstr. (Quelle: Geoproxy) 
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Ā Karte 3: Analyse und Bewertung der Raumkanten  

 

2.6 Städtebauliche Missstände: Nutzung und Leerstand 

Vergleich: Damalige Missstände und heutige Situation 

Wohnungen und Wohnungsleerstand 

Zu den städtebaulichen Missständen, die betrachtet und beseitigt werden sollten und sollen, 

gehören auch Probleme der Nutzung, deren Auswirkungen, der Funktionsfähigkeit sowie der 

Wohn- und Arbeitsverhältnisse. Daher sind die Gebäudeeinheiten entsprechend ihrer Nutzung 

zu unterscheiden. Dementsprechend ergibt sich für das Mühlhäuser Sanierungsgebiet eine 

Untergliederung in Wohnnutzung, Nutzung durch Gewerbe und Einzelhandel und sonstige 

Nutzungen. Aufbauend auf der VU von 1991, der diesjährigen Wohnungsmarktanalyse durch 

Timourou sowie weiteren Informationen der Stadt gibt dieses Kapitel einen vergleichenden 

Überblick über die verschiedenen Nutzungseinheiten sowie lokale Leerstände. 

In Diagramm 13 ist die Situation der genutzten und leerstehenden Wohnungen zum Zeitpunkt 

der VU 1991 im Vergleich zur aktuellen Situation dargestellt. Bei der ersten Analyse gab es im 

Sanierungsgebiet ca. 2000 Wohneinheiten, wovon 270 leer standen, was einem Anteil von 

14% entspricht (ROB, 1991: S. 8). Infolge der unsicheren Datenbasis, der Kürze der Datener-

hebung, der fehlenden Definition der Zahlen und der teilweise ungeordneten Wohnverhält-

nisse besonders in den Hinterhäusern sind diese Zahlen jedoch mit einem kritischen Blick zu 

Abbildung 20: Luftbilder der Altstadt von Mühlhausen, 1991, links und rechts: Bereich Marienkirche, Obermarkt, 
Steinweg, Jüdenstraße (Stadtverwaltung Mühlhausen) 
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betrachten. Ggf. sind in der Summe der Leerstände auch leerstehende Wohnungen nicht ent-

halten, die zum damaligen Stand aufgrund ihres mangelhaften Zustandes nicht als marktaktiv 

eingeschätzt, aber später modernisiert worden waren. 

 

Diagramm 13: Wohneinheiten im Sanierungsgebiet 1991 und 2021 nach bewohnt und leerstehende (Quelle: eigene 

Darstellung nach ROB + Stadtplaner 1991; Timourou. 2021) 

Bis 2021 ist die Zahl der Wohneinheiten auf 2.856 gestiegen (Timourou 2021). Davon stehen 

694 Wohnungen leer, das entspricht einen Leerstand von 24,3 %. 2.162 Wohnungen sind 

damit bewohnt. Rein statistisch ist damit das Wohnungsangebot um 43% in 30 Jahren gestie-

gen. Ein Vergleich zu den 90er Jahren ist jedoch aufgrund der Ungenauigkeiten in der Ver-

gangenheit nur bedingt möglich.  

 

Abbildung 21: Leerstandsquoten in der historischen Innenstadt (Quelle: Timourou 2021, S. 11) 

Viele Leerstände wurden 1991 in der VU aufgeführt, die sich aus den kleinen Grundstücks- 

und Gebäudegrößen ergaben. Besonders negativ aufgefallen sind dabei die Kuttelgasse so-
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wie die Mönchgasse, Breitenstraße, Bollstedter Gasse und Pfortenstraße (vgl. ROB Architek-

ten + Stadtplaner. 1991: 10). Vor allem in der Kuttelgasse und der Pfortenstraße sind heute 

immer noch eine Vielzahl von Leerstehenden Wohn- und Gewerbeeinheiten vorzufinden. 

Der aktuelle Leerstand von 24,3 % ist sehr hoch, auch im Vergleich zu anderen Quartieren in 

der Gesamtstadt. In Mühlhausen liegt die Leerstandsquote insgesamt bei 11,1 %, wobei sie in 

den Ein- und Zweifamilienhausgebieten sowie dem DDR-Geschosswohnungsbau der 50/60er 

Jahre besonders niedrig liegt. Ähnlich hohe Leerstände wie in der Altstadt sind nur in den 

historischen Vorstädten zu finden.  

Die insgesamt 694 leerstehenden Wohnungen (Erfassung Timourou) in der historischen Alt-

stadt lassen sich grundlegend in marktaktiven und nicht-marktaktiven Leerstand unterschei-

den.  

Á 307 oder 44 % der leerstehenden Wohnungen sind in einem marktaktiven Zustand.  

Teilleerstände: Bei dem marktaktiven Leerstand handelt es sich um Wohn- und ge-

mischt genutzte Gebäude, in denen eine oder mehrere Wohnungen leer stehen. Das 

kann unterschiedliche Ursachen haben. Über alle Gebäude mit Teilleerständen von 

Wohnungen beträgt der Leerstand 12,4 % (307 von 2.469 WE).  

Á 387 oder 56 %Wohnungen sind in einem nicht-marktaktiven Zustand. 

Totalleerstände: Bei dem nicht-marktaktiven Leerstand handelt es sich um komplett 

leerstehende Gebäude, die aktuell nicht vermietet werden, sogenannte Totalleer-

stände. Es sind 167 Adressen bzw. Gebäude betroffen. Diese Gebäude sind überwie-

gend in einem unsanierten und teils vom Verfall bedrohten Zustand. Ohne umfassende 

Sanierung und Modernisierung werden sie infolge des Wohnungsüberangebotes einer-

seits weiter verfallen und das Stadtbild stören. Andererseits werden sie auch weiterhin 

leer bleiben und einer lebendigen Innenstadt entgegenwirken.  

Diese verteilen sich auf die gesamte historische Altstadt, ein gewisser räumlicher 

Schwerpunkt wurde entlang der Herrenstraße/des Steinwegs festgestellt. Größtenteils 

handelt es sich dabei um komplett leerstehende Wohngebäude. Innerhalb der Stadt-

mauern stehen 139 Wohngebäude (Adressen) mit 310 Wohnungen komplett leer (83% 

der Totalleerstände). Nur ein geringer Anteil der Totalleerstände (17 %) wurde bei ge-

mischt genutzten Gebäuden (Wohnen und Gewerbe/Einzelhandel) erhoben. Absolut 

sind diese Totalleerstªnde mit Gewerbenutzung zwar Ănurñ 28 Gebªude mit 77 leerste-

henden Wohnungen. Optisch und städtebaulich ist der Missstand in der Wirkung je-

doch dramatischer, da sich diese Totalleerstände in den stärker frequentierten, öffent-

lich wahrgenommenen Straßen befinden (Steinweg / Bei der Marienkirche, Wahl-/Jü-

denstraße, Erfurter Straße u.a.). 

Ā Karte 2: Analyse und Bewertung Sanierungszustand und Gebäudeleerstand 

 

Gewerbe und Gewerbeleerstand 

Zur Nutzung durch Gewerbe oder Einzelhandel liegen zur Ausgangssituation 1990/1991 (im 

Gegensatz zu heute) keine genauen Daten zur Anzahl und zum Leerstand der Gewerbeein-

heiten vor, sodass ein Vergleich in absoluten Zahlen nicht möglich ist.  

2014 wurde in Mühlhausen die Einzelhandelssituation erfasst (GMA-Erhebung für Einzelhan-

delskonzept). Damals waren 368 Betriebe ansässig. Ein Vergleich zur heutigen Situation 
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(2021) ist jedoch auch nur sehr eingeschränkt möglich, da die räumliche Abgrenzung vom 

Gebiet der historischen Altstadt abweicht und zudem abweichende Kategorien gewählt wur-

den.  

2021 wurde eine Erhebung der Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe in der historischen Alt-

stadt im Rahmen der Wohnungsmarktprognose von Timourou durchgeführt. Hier wurden ins-

gesamt 478 Gebäude (Adressen) mit 704 Gewerbeeinheiten für Büro, Handwerk, Einzelhan-

del und sonstigem Gewerbe erfasst. Meist sind es Funktionsunterlagungen in der Erdge-

schosszone.  

Der Einzelhandel konzentriert sich räumlich eher um die Fußgängerzone Steinweg und Lin-

senstraße. Die gewerblich genutzten Einheiten (Büro, Handwerk, sonstiges) konzentrieren 

sich eher um den Untermarkt, Erfurter und Görmarstraße. Im Zwischenbericht zur Wohnungs-

marktprognose wird eine leichte Abnahme der Betriebe von 2014 bis 2021, insbesondere im 

Lebensmitteleinzelhandel, festgestellt. Allerdings sind hier die methodischen Unterschiede zu 

beachten. 

Unter den gewerblichen Einheiten sind 573 Einheiten in Nutzung, also aktiv. 131 Einheiten 

stehen leer, das entspricht einem erhobenen Leerstand von 18,6 %. Die Leerstände verteilen 

sich über das gesamte Altstadtgebiet. Eine gewisse Konzentration ist in den Geschäftsstraßen 

(Steinweg, Wahl-/Jüdenstraße, Linsenstraße, Görmarstraße) zu beobachten, wenngleich sich 

dort auch der Einzelhandel konzentriert und daher auffälliger wahrgenommen wird.  

Von den 704 Gewerbeeinheiten werden/wurden 262 für den Einzelhandel genutzt. 67 Ge-

schäfte (26%) sind Lebensmitteln (Nahrungs- und Genussmittel) zuzuordnen. 195 Geschäfte 

(74%) entfallen auf Nichtlebensmittel, insbesondere für die Segmente Gesundheit/Körper-

pflege, Bekleidung, Schuhe, Sport und Bücher, Schreib-/Bürobedarf und Spielwaren. Alle an-

deren Segmente sind in geringer Zahl vertreten.  

Das Diagramm 14 zeigt, wie viele von den 704 Einheiten aktuell genutzt werden oder leer 

stehen. Die Segmente des Einzelhandels stellen Diagramm 15 und Diagramm 16 grafisch dar.  

 

Diagramm 14: Gewerblich genutzte Einheiten und Leerstand im Sanierungsgebiet 2021 (Quelle: eigene Darstellung 
nach Timourou 2021) 
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81%
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Diagramm 15: Einzelhandel nach Lebensmittel und Nichtlebensmitteln (eigene Darstellung nach Timourou 2021) 

 

Diagramm 16: Nichtlebensmittel nach Segmenten (eigene Darstellung nach Timourou 2021) 

 

Zwischenfazit 

Der Wohnungsbestand ist bis 2021 beträchtlich gestiegen (2.856 WE). Der Wohnungsleer-

stand ist ebenfalls gestiegen und beträgt kritisch hohe 24,3 %. Der Vergleich zu 1990 ist aller-

dings aufgrund methodischer Ungenauigkeiten schwierig. Mehr als die Hälfte der Wohnungs-

leerstände betrifft jedoch Totalleerstände, die nicht marktaktiv sind. Dies ist ein enormes Prob-

lem. Unter den Gebªuden mit Teilleerstªnden betrªgt der Leerstand Ănurñ 12,4 %. Das ist leicht 

über dem Durchschnitt der Gesamtstadt. Das Hauptproblem sind damit die aus verschiedenen 

Gründen komplett leerstehenden Gebäude, die sehr negativ auf das Stadtbild wirken. Diese 

Gebäude kommen in der Menge in anderen Stadtteilen nicht vor, daher erklärt sich der starke 

Unterschied der Leerstandsquoten. In der Altstadt existieren 704 Gewerbeeinheiten. Davon 

entfallen 37% auf den Einzelhandel und 63 % auf Büros, Handwerkbetriebe und sonstiges 

Gewerbe. Der Leerstand aller Gewerbeeinheiten beträgt 18,6 % und ist flächig verteilt.  
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Nutzungsbedingte Störungen 

Mit den vorbereitenden Untersuchun-

gen 1991 wurden viele Störungen und 

Missstände dokumentiert, die von Ge-

werbe- und Produktionsstätten und ih-

ren Emissionen ausgingen. Diese Be-

lastungen waren im Alltag den Bewoh-

nern gegenwärtig und prägten die Le-

bens- und Arbeitsverhältnisse in der 

historischen Altstadt. Durch die Aus-

weisung als Sanierungsgebiet und mit-

hilfe des Instrumentes der städtebauli-

chen Sanierungsmaßnahme nach 

§ 136 ff. BauGB sollten diese gravie-

renden Missstände beseitigt werden.  

Die störenden Produktions- und Hand-

werksbetriebe (in der unmittelbaren In-

nenstadt mit auffälligen Störungen) von 1990/91 wurden erfasst, beschrieben und kartogra-

fisch dargestellt. Abbildung  zeigt die kartierte Aufnahme aus der VU Karte ĂStädtebauliche 

Mängel und Miszständeñ. Bis heute sind die meisten gewerblichen Störungen beseitigt. Dazu 

erfolgt eine Darstellung der damaligen Situation, ein Vergleich der heutigen Situation sowie 

eine Beurteilung, ob diese heute noch als störend einzustufen sind: 

Á Holz- und Möbelbaufirma 

¶ VU 1991: westliche Grenze Altstadt, Jakobi-

viertel 

¶ Heute: keine Firma mehr in der Altstadt 

Á Gerberei 

¶ VU 1991: Ecke Linsenstr./ Auf dem Damm/ 

Zöllnersgasse + eine weitere Gerberei Ecke 

Wahlstr./ Kurze Jakobistr. 

¶ Heute: Gerberei Linsenstraße/Auf dem 

Damm/Zöllnersgasse noch vorhanden; von 

Jürgen Stölker 

Á Heizungs-/ Sanitärbedarf 

¶ VU 1991: Hoyersgasse 

¶ Heute: keine störenden Betriebe dieser Art in 

der Altstadt 

Á Kinderfahrzeugebau 

¶ VU 1991: Entenbühl 

Abbildung 22: Nutzungsbedingte Missstände gemäß VU 1991 
(Quelle: ROP + Stadtplaner 1991) 

Abbildung 23: Kinderfahrzeugefabrik, Luftbild 
1991 (Quelle: SV Mühlhausen) 
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¶ Heute: keine störenden Betriebe dieser Art 

in der Altstadt,  

Betrieb am Standort Entenbühl aufgelöst, 

Gebäude abgebrochen, Flächen als proviso-

rischer Stellplatz hergerichtet, wird als Park-

platz genutzt, qualitative und quantitative 

Unternutzung der Fläche 

Á Geflügel-/ Fleischverarbeitung 

¶ VU 1991: nördliche Grenze Altstadt, Hanf-

sack 

¶ Heute: Ehemalige Einrichtung nicht mehr 

existent 

Á Städtischer Bauhof 

¶ VU 1991: Hanfsack, südlich Geflügel-/ 

Fleischverarbeitung 

¶ Ehemalige Einrichtung nicht mehr existent 

¶ Heute: als ĂBauhof/Stadtgärtnereiñ mit Haus-

adresse in der Ratsstraße 25, aber eigentli-

cher Standort in der Eisenacher Landstr. 14, 

Standort Hanfsack: Flächen bereinigt, Ge-

bäude abgebrochen, Fläche neugestaltet, 

heute als Parkplatz und Wohnmobil-Stellplatz genutzt 

Á Wohnungsverwaltung 

¶ VU 1991: Hauptmannstr. -> warum damals als störend empfunden? 

¶ Heute: an gleicher Stelle SWG ï Städtische Wohnungsgesellschaft mbH Mühlhau-

sen in Hauptmannstr. 7 

Á Maschinen- und Gerätebau 

¶ VU 1991: Kilianistraße 

¶ Heute: keine störenden Betriebe dieser Art in der Altstadt 

Á Stadtverwaltung 

¶ VU 1991: sehr verteilt über das Sanierungsgebiet 

¶ Heute: alles sehr zentriert in der Ratsstr./ Neuen Str.  

Á Siehe auch unten zu öffentlichen Nutzungen 

Á außer Bürgerdienste, Standesamt/Urkundenstelle, Stadtkasse/ Vollstreckung 

Wahlbüro, Stadtratssaal am Obermarkt 21 

Á Landratsamt  

¶ VU 1991: Ecke Karl-Marx-Str./ Kilianistr.; sowie an der Erfurter Str. 

¶ Heute: Landratsamt Unstrut-Hainich- Kreis; Kommunalverwaltung, Mühlhausen/Thü-

ringen in Lindenbühl 28/29 

Á Textilgroßhandel  

¶ VU 1991: an der Erfurter Str. im Südosten des Gebietes 

¶ Heute: keine störenden Betriebe dieser Art in der Altstadt  

Abbildung 24: Geflügel-/ Fleischverarbeitung, 

Luftbild 1991 (Quelle: SV Mühlhausen) 
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Á Mikroelektronikwerk 

¶ das Mikroelektronikwerk (ehem. VEB Mikroelektronik) lag außerhalb der Altstadt und 

damit außerhalb des Sanierungsgebietes, es wurde in der VU 1991 als Missstand 

und nutzungsbedingte Störung aufgeführt, der Missstand ist heute beseitigt 

Öffentliche Nutzungen 

Á Stadtverwaltung: 

Die VU beschreibt es als problematisch, dass die öffentlichen Nutzungen, genau die 

Stadt- und Kreisverwaltung, im Innenstadtbereich auf verschiedene Gebäude verteilt 

sind (vgl. ROB Architekten + Stadtplaner. 1991: 13). Dieser Missstand wurde beseitigt, 

wodurch die meisten Einrichtungen mittlerweile zentral an der Ratsstraße bzw. der 

Neuen Straße liegen. Folgend sind diese aufgelistet: 

¶ Obermarkt 21: Bürgerdienste, Standesamt/Urkundenstelle, Stadtkasse (Vollstre-

ckung) Wahlbüro, Stadtratssaal  

¶ Ratsstraße 20: Tourist-Information; Stadtarchiv; Hochbau und Gebäudeverwaltung, 

Recht  

¶ Ratsstraße 19: Historisches Rathaus, Trauhalle  

¶ Ratsstraße 21: Steuern, Personalwesen, Soziales, Sport/Ehrenamt, Marktwesen  

¶ Ratsstraße 23: Wirtschaftsförderung/Stadtmarketing, Klimaschutz  

¶ Ratsstraße 25- Vorderhaus: Oberbürgermeister, Bürgermeister, Finanzen, Stadtrats-

büro, Zentrale Dienste, Poststelle, Organisation, EDV; Sicherheit und Ordnung, (Ord-

nungs- und Gewerbeangelegenheiten)  

¶ Neue Straße 10: Stadtentwicklung und Bauordnung, Straßenverkehrsbehörde, Grün- 

und Verkehrsflächen/Forst und Landschaftspflege  

¶ Neue Straße 11: Liegenschaften, Kultur 

Á Schulen 

¶ Jugendkunstschule Mühlhausen: Unter der Linde 7 

¶ Volkshochschule Unstrut-Hainich-Kreis: Meißnersgasse 1b 

¶ außerhalb des Sanierungsgebietes, aber angrenzend im räumlichen Zusammenhang 

bzw. mit direkter Wirkung für das Sanierungsgebiet: Staatliches Gymnasium - Tile-

sius-Gymnasium An der Burg 19 und Kreismusikschule "Johann Sebastian Bach": 

Lindenbühl 28/29 

Á Sporteinrichtungen: 

¶ Sporthalle am Kristanplatz (Post SV Mühlhausen 1951 e.V.) 

¶ private Sportstudios 

Á Kirchen 

¶ Marienkirche Museum St. Marien/ Müntzergedenkstätte: seit 1975 säkularisierte und 

seither museal genutztes Gebäude 

¶ Bach-Kirche Divi Blasii am Untermarkt: Evangelische Pfarrkirche, Wirkungsstätte Jo-

hann-Sebastian-Bachs 

¶ Kornmarktkirche/ Bauernkriegsmuseum Kornmarktkirche: 1802 profanierte Kirche 

seit 1975 museal sowie als Konzert- und Tagungsstätte genutzt 
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¶ Kilianikirche Unter der Linde 7: Spielstätte der Theaterwerkstatt 3K 

¶ Jakobikirche an Jakobistraße/Jakobistieg: Stadtbibliothek 

¶ Synagoge in der Jüdenstr. 24: Synagoge und Gemeindehaus dienen als Begeg-

nungsstätte mit Ausstellung und Bibliothek. 

¶ Der Missstand, dass zwei Kirchen vor 30 Jahren zweckentfremdet und als Hand-

werksbetriebe genutzt wurden, liegt aktuell nicht mehr vor. In den sakralen Bauten 

besteht nun eine gebäudeverträgliche Nutzung. 

Á Verbindung zum Themenbereich ĂKulturelle Nutzungenñ: 

Ein weiterer Missstand, der 1991 thematisiert wurde ist der Mangel an geeigneten Räum-

lichkeiten für Theateraufführungen, Ausstellungen oder andere Kulturveranstaltungen. 

Zum Erhalt einer lebendigen Stadt wurde dementsprechend als Ziel definiert, neue Ver-

anstaltungsorte zu finden (vgl. ROB Architekten + Stadtplaner. 1991: 13). Diesbezüglich 

sind heute mehrere Gotteshäuser zu nennen. Beispielsweise dient die Kilianikirche als 

Spielstätte für Theater oder die Synagoge in der Jüdenstraße neben der Bibliothek als 

Ausstellungsort. Dies wurde zum Teil durch Umnutzungskonzepte des Projekts ĂLeben-

dige Kirchenñ erreicht. 

 

Zwischenfazit 

Anfang der 1990er Jahre existierten in der Altstadt zahlreiche gravierende und im Alltag der 

Bürger sicht- und spürbare nutzungsbedingte Störungen und Emissionen. Diese Missstände 

konnten alle beseitigt werden. Hier sind bedeutende Fortschritte zu gesunden Wohn- und Ar-

beitsverhältnissen erreicht. Der Gewerbemix und die Intensität der Nutzungsmischung in der 

Innenstadt haben sich verändert. Für die störenden Gewerbe sind teilweise andere Gewerbe 

in den Stadtkern gekommen. Gleichzeitig ist aber auch nicht jede Umnutzung der Gebäude 

und Grundstücke geglückt. Beispielhaft ist die großflächige Brache am Entenbühl mit tempo-

rärer Nutzung und Gestaltung sowie Lücken in den Raumkanten, die bisher nicht zufrieden-

stellend gelöst werden konnte. 

Öffentliche Einrichtungen, Verwaltung, soziale und kulturelle Infrastruktur sind sehr gut in der 

Innenstadt vertreten und verdeutlichen die Zentralität. Die Neustrukturierung führt zu mehr 

Kompaktheit. Kirchen konnten für weltliche Zwecke umgebaut und genutzt werden. 
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2.7 Städtebauliche Missstände: Stadtbild, Gestaltung und Denkmalschutz 

Stadtbild 

Damalige Missstände  

Die Voruntersuchung von 1991 stellt Leerstand und Verfall der Gebäude, aber auch Störungen 

der eigentlich geschlossenen Struktur innerhalb der Stadtmauer in Form von Baulücken und 

Brachflächen, die zu ungeordneten Bereichen in der Stadtstruktur führten, als die wesentlichen 

Störungen im Stadtbild heraus. 

Weiterhin werden Eingriffe in die mittelalterliche Baustruktur, größtenteils aus der zweiten 

Hälfte des 20. Jahrhunderts, als Missstände festgestellt. Zu benennen wäre hier z.B. der Be-

reich Wahlstraße/ Kurze Jakobistraße/ Jakobistraße/ Hinter der Felchtaer Stube und Jakobi-

stieg, aber auch die bereits älteren Funktionsgebäude in der Meißnersgasse/ Brückenstraße, 

die z.B. als Schule den gesellschaftlich veränderten Anforderungen entsprechend notwendige 

infrastrukturelle Einrichtungen errichtet wurden oder auch als größere gewerbliche Bauten die 

Veränderung von Produktionsbedingungen begleiteten.  

Auch unbelebte Straßenzüge und verfallsbedrohte Hintergebäude wurden bereits als Stadt-

bildstörungen definiert. Verputztes Sichtfachwerk wurde ebenfalls als Störung innerhalb der 

mittelalterlichen Fachwerkstadt erfasst.  

Zudem wurde der Zustand der Schwemmnotte, konkret deren unattraktiver Ausbau bzw. das 

teilzerstörte Querprofil, als Stadtbildstörung erkannt. 

Als unbefriedigend wurde auch der südöstliche Stadteingang (Erfurter Straße/ Kilianistraße) 

bewertet und eine Straßenaufweitung angestrebt. 

 
Abbildung 25: Stadtbildstörungen gemäß VU (Quelle: ROB Architekten + Stadtplaner 1991) 
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Derzeitige Situation und Zwischenfazit 

Leerstand, Verfall, Brachflächen 

Verglichen mit den Missständen der 90er Jahre lässt sich feststellen, dass zum Teil Lücken 

geschlossen wurden (z. B. Spiegelsgasse, Jakobistieg, Ecke Bollstedter Gasse, Untermarkt/ 

Röblingstraße), ungeordnete Bereiche teils bereinigt und geordnet wurden (z. B. Hanfsack, 

Vorbereich Stadteingang Stätte, um Sankt Jakobi einschließlich Jakobistieg). Auch wurden 

teilweise baufällige rückwärtige Gebäude abgebrochen und somit der Freiraumanteil der teils 

sehr dichten Bebauung zugunsten der Belichtung und Besonnung der Wohnungen erhöht, 

wenngleich dies nur zum Teil zu qualitätvollen Freiraumqualitäten geführt hat. Auch ist weit-

gehend von einer Verbesserung des Stadtbildes aufgrund des deutlich verbesserten Sanie-

rungsstandes auszugehen. 

Andererseits besteht ein großer Teil der Störungen 

nach wie vor. Insbesondere viele der damals als 

Ădurch Leerstand gefªhrdeten Bereicheñ und grö-

ßere Brachflächen beeinträchtigen das Stadtbild 

noch immer erheblich. Es ist erkennbar, dass ins-

besondere dort, wo Verfall und schlechte Sanie-

rungsstände gehäuft auftreten und somit auch eine 

massive Strahlkraft haben, Investitionen nun schon 

über Jahrzehnte ausgeblieben sind. Als problema-

tische Bereiche sind beispielhaft zu nennen: 

- Kuttelgasse/ Auf dem Damme/ Entenbühl ï 

andauernder schlechter Sanierungsstand 

und Leerstand, weitere Substanzverluste 

- Losengasse, Marktgasse und angrenzende 

Bereiche der Herrenstraße und Wahlstraße ï 

schlechter Sanierungsstand, Leerstand, 

teils fortgeschrittener Verfall und Substanz-

verluste 

- Brachflächen östlich der Meißnersgasse 

- Hinter der Mauer ï teils brachgefallene 

Grundstücke und schlechte Sanierungs-

stände 

- Brachflächen in der Regensgasse 

 

 

 

 

Eingriffe in die mittelalterliche Baustruktur 

Störungen in der Stadtstruktur in Gestalt der Plattenbauten wie auch der Funktionsbauten des 

frühen 20. Jahrhunderts (Meißnersgasse 1, 1a, 1b, Brückenstraße 32) sind als Brüche in der 

sonst mittelalterlichen geschlossenen Bebauungsstruktur weiterhin wahrnehmbar.  

Abbildung 26: Unterm Nußbaum/ Ecke Zöllners-
gasse 

 

Abbildung 27: Hinter der Mauer 3 (Quelle: 

ProjektStadt 2022) 
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Im Fall der Plattenbauten wurde durch farbliche Differenzierung versucht, die unpassende 

Maßstäblichkeit im Erscheinungsbild anzupassen, jedoch bleibt der Bruch unter anderem 

durch die durchlaufenden Traufen und unpassenden Fensterformate, teils auch unpassende 

Dachaufbauten oder Loggienausbildung deutlich erkennbar.  

Das Quartier zwischen Brückenstraße, Magdalenenweg und Meißnersgasse nimmt durch den 

Wechsel des räumlichen Gefüges - Solitäre im Freiraum anstelle geschlossener Blockrandbe-

bauung ï und der Maßstäblichkeit gewissermaßen eine gesonderte Position ein, die aufgrund 

der Qualität der Gebäude (insbesondere Brückenstraße 32 und Meißnersgasse 1b) und der 

umliegenden öffentlichen Freiflächen als Potenzial verstanden werden kann.  

Als später entstandenes Bauwerk, das in seiner Maßstäblichkeit mit der Umgebung bricht, 

wäre das neue Sparkassengebäude am Untermarkt zu benennen. 

 

Freilegung der Schwemmnotte 

Die Schwemmnotte, die die Altstadt von Mühlhausen als kleines Fließgewässer durchzieht 

und deren Zustand zu Beginn der 1990er Jahre noch bemängelt wurde, wurde in weiten Teilen 

neu gefasst. Zu einem großen Teil verläuft sie im Inneren von Quartieren mit geschlossener 

Randbebauung und ist somit im Stadtbild als besondere Qualität wenig wahrnehmbar. Dort, 

wo sie öffentlich zugängig ist (hinter der Felchtaer Stube, Hanfsack), könnte ihr Potenzial durch 

Verbesserung der Qualität des Umfeldes noch besser ausgenutzt werden. Gegebenenfalls 

wäre eine Freilegung des Wasserlaufs und damit Aufwertung des Freiraums zwischen Brü-

ckenstraße und Meißnersgasse zu prüfen. 

Freilegung von Sichtfachwerk 

Bei einem Teil der Gebäude, bei denen in der Voruntersuchung von 1991 der Verputz des 

Sichtfachwerks als Stadtbildstörung festgestellt wurde, wurde dieses im Zuge von Sanierungs-

arbeiten freigelegt (z. B. Linsenstraße 2, 3, 6, 30, 32, Grasegasse 1, Am Frauentor 10, Holz-

straße 14, Steinweg 84), bei anderen erfolgte die Sanierung unter Beibehaltung des Verputzes 

(Beispiele in der Sackgasse, Am Frauentor 9, Holzstraße 7). Auch wenn eine Freilegung des 

Sichtfachwerkes wünschenswert ist, wäre die grundsätzliche Einstufung als ĂStadtbildstºrungñ 

bezogen auf die Verhältnismäßigkeit jedoch zu hinterfragen und für die Gesamtwirkung als 

nicht primär einzustufen. Eher wäre die Thematik als gestalterischer Aspekt zu betrachten. 

 

Abbildung 28: Meißnersgasse 1b  
(Quelle: ProjektStadt 2021) 

Abbildung 29: Brückenstr. 32 (Quelle: ProjektStadt 2021) 
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Aufweitung Stadteingang Erfurter Straße 

Am südöstlichen Zugang zur Altstadt (Erfur-

ter Straße/ Kilianistraße), der laut Vorunter-

suchung 1991 als zu eng befunden wurde 

(damals noch Durchgang Bundesstraße), er-

folgte eine Aufweitung. Nach Abbruch der 

vier südlichen Gebäude der Ostseite der Ki-

lianistraße wurde die freiwerdende Fläche 

teilweise als Grünfläche gestaltet und die Lü-

cke in der Stadtmauer im Bereich des frühe-

ren Bebauungsendes räumlich wirksam 

durch eine hohe Hecke geschlossen. Unbe-

friedigend erscheint die Gestaltung des Eck-

gebäudes Erfurter Straße 24 in dieser wichti-

gen Position am Stadteingang. Es fehlt ein 

baulicher Abschluss der Platzkante (Ge-

bäude) und/oder die Gestaltung der frei liegenden, desolaten Brandwand. 

 

Neuer Missstand: großflächige Parkplätze in Quartiersinnenbereichen 

Als neu wahrzunehmende Stadtbildstörung sind die vielfach nach Verlust von Bausubstanz, 

wenngleich teilweise nur rückwärtiger Bebauungen, entstandenen teils großflächigen Park-

plätze, die durch fehlende Raumkanten oft sehr einsehbar sind. Neben der aufgrund der Groß-

flächigkeit stärksten Beeinträchtigung  

- am Entenbühl/ Auf dem Damme/ Zöllnersgasse  

sind als weitere prägnante Beispiele zu be-

nennen: 

- Hanfsack / Ecke Steinweg 

- der Bereich westlich der Webergasse 

- Hinter der Felchtaer Stube 

- Unterm Nussbaum/ Kurze Gasse/ 

Brückenstraße 

- Lattermannsgasse 

- Hoyergasse/ An der Burg 

- Burgstraße  

- Hauptmannstraße 

- Meißnersgasse 

- Jakobistieg 

- Marktgasse 

- Parkplatz der Sparkasse in der We-

bergasse 

Dass dieses Problem zu Beginn der 1990er Jahre in dieser Form nicht bestand, dürfte zum 

einen an der wesentlich geringeren Zahl privater PKWs, also einem geringeren Bedarf an An-

wohnerstellplätzen liegt, zum anderen aber auch an dem erst in der Folgezeit entstandenen 

Selbstverständnis, jedes Ziel, auch in der Innenstadt, mit dem Auto zu erreichen. Zugleich 

Abbildung 30: Eingangssituation an der Erfurter Straße 
(Quelle: ProjektStadt 2022) 

Abbildung 31: Webergasse als Beispiel für den Verlust 
von Bausubstanz und Schaffung von großflächigen Park-
plätzen (Quelle: ProjektStadt 2022) 
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zeigt das Ergebnis der Entwicklung die dringende Notwendigkeit, bessere Lösungen bezie-

hungsweise Konzepte für die Stellplatzproblematik zu finden, da es sich nicht nur um eine 

stadtgestalterische, sondern mit Blick auf Versiegelung und den Verlust potenzieller Grünflä-

chen auch um eine stadtklimatische und ökologische Aufgabenstellung handelt. 

Gestaltung 

Damalige Missstände  

Im Zuge der Rahmenplanung 1993 wurde der bauliche Bestand auch hinsichtlich gestalteri-

scher Missstände untersucht und eine entsprechende Kartierung der verschiedenen Gestal-

tungskonflikte erstellt. Als Gestaltungskonflikte wurden  

- falsches Material, 

- zu großes und zu kleines Haus, 

- falsche Firstrichtung,  

- gestörte Fluchtlinie sowie 

- denkmalgeschützte Gebäude (Gestaltungskonflikte bei ~) 

definiert. Ebenfalls kartiert sind teils die schon in der Voruntersuchung als Stadtbildstörung 

erfassten verputzten Sichtfachwerkgebäude mit entsprechender Empfehlung der Freilegung.  

 

 

 

 

Abbildung 32: Konflikte aus der Gestaltung gemäß Rahmenplan (Quelle: ROB Architekten + Stadtplaner 1993) 
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Derzeitige Situation, Zwischenfazit und heutige Bewertung 

Falsches Material 

In der Kategorie Ăfalsches Materialñ wurden zunªchst die mit ihren Waschbeton-Fertigteilfas-

saden unpassend gestalteten Plattenbauten im Jakobiviertel und Badergässchen erfasst. 

Ebenso in diese Kategorie wurden jedoch auch historische Gebäude mit Klinkerfassaden ein-

geordnet. Als Beispiele wären hier Untermarkt 33, Obermarkt (Alte Post) und die jetzige Volks-

hochschule Meißnersgasse 1b zu nennen. Wenngleich die zumeist gründerzeitlichen Klinker-

fassaden einen Bruch zur sonst üblichen Materialität (Putz, Fachwerk) darstellen, ist die hohe 

Gestaltungsqualitªt zu bemerken und das Attribut des ĂMissstandesñ zu hinterfragen.  

Hingegen sind trotz des Augenmerkes auf Materialität später entstandene untypische Fassa-

denbekleidungen zu bemerken: vertikale Holzverschalung von Fachwerkgebäuden (z. B. 

Meißnersgasse 3) oder an sehr prominenter Stelle am Untermarkt die neue Sparkasse mit 

keramischer Vorhangfassade, Pfosten-Riegel-Konstruktion und anderen Gestaltungsmitteln, 

die den Zeitgeist der 1990er Jahre widerspiegeln.  

   

Abbildung 33: Untermarkt mit Sparkasse und Meißnersgasse 3 

Zu großes/ zu kleines Haus 

Die Einordnung in die Kategorien Ăzu groÇesñ und Ăzu kleines Hausñ erfolgte anhand der 

Sprünge in den Trauflinien, die teilweise bis zu 2,5 Geschosse ausmachen 

Als prägnante Beispiele wären zu benennen: 

- die östliche Seite der Görmarstraße 

- Steinweg 5, 33, 36/37. 

Oftmals handelt es sich um Ăj¿ngereñ Gebªude aus der Zeit der spªten Gr¿nderzeit, des Ju-

gendstils oder der Moderne, deren Größe Zeichen veränderter Möglichkeiten, aber auch eines 

selbstbewussten Zeitgeistes und dem Streben nach Rentabilität ist. In vielen Fällen dient die 

Überhöhung gegenüber der Umgebung der Betonung einer Ecksituation.  

Im Fall der Görmarstraße wurden die zweigeschossigen Gebäude 21 und 23-28 als zu klein 

eingestuft, obwohl sie die ursprüngliche Bebauung darstellen und vielmehr die späteren Lü-

ckenschlüsse den Maßstab brachen. 



  
FORTSCHREIBUNG SANIERUNGSZIELE ALTSTADT MÜHLHAUSEN 

ProjektStadt, Freiherr-vom-Stein-Allee 7, 99425 Weimar  u 45 

Die Bewertung dieser städtebaulichen Brüche als Missstand wäre auch hier aufgrund der oft 

hohen Qualität der betreffenden Gebäude zu hinterfragen.  

    

Abbildung 34: Görmarstraße 21, Steinweg 33 

Nicht in der Kategorie Ăzu groÇes Hausñ erfasst wurden damals die innerstªdtischen Platten-

bauten der 1980er Jahre, wobei jedoch schon Bild und Adressbezeichnung die Diskrepanz 

offenbaren: 

     

Abbildung 35: Bebauung Bädergässchen 

Auch wurde hier hinsichtlich der städtebaulichen Struktur von der mittelalterlichen Typik durch 

die unpassende Anordnung von Vorgärten abgewichen.  

 

Falsche Firstrichtung 

GleichermaÇen verhªlt es sich mit der Kategorie Ăfalsche Firstrichtungñ. Hier sind die aus der 

Typik der durchgehend traufständigen Bebauung herausfallenden Gebäude erfasst, die je-

doch vielfach zu den qualitätvollsten Häusern der Stadt zählen.  
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Abbildung 36: Steinweg 61, 77/78, Untermarkt 37 

 

Wechselnde Fluchtlinie 

Unter der Kategorie Ăgestºrte Fluchtlinieñ wurden deutliche Versätze der Gebäudefronten, teils 

bis ca. 1,50 m, erfasst. Diese sind gehäuft in der Jüdenstraße und im Steinweg, teils auch in 

der Erfurter Straße zu finden. Augenscheinlich sind es oft später eingefügte (gründerzeitliche) 

Gebäude, die von der durchgehenden Flucht zurückweichen. Teilweise entstehen, z.B. im öst-

lichen Bereich des Steinwegs, interessante und attraktive Raumkantenfügungen. Der Bruch 

der durchgehenden Fluchten ist nach heutiger nicht generell als Störung zu bewerten, sondern 

kann teilweise zur Belebung der räumlichen Situation beitragen. Augenmerk ist auf die Ausbil-

dung der freien Gebäudeseitenflächen zu richten. Gliederungselemente sind gegebenenfalls 

um die Ecke zu führen. 

 

Abbildung 37: eigene Darstellung der gestörten Fluchtlinien am Beispiel Steinweg/Jüdenstraße (Luftbild Geoproxy) 
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Abbildung 38: Jüdenstraße 21 

Insgesamt lässt sich erkennen, dass die Bewertung im Rahmen der Voruntersuchung an ei-

nem sehr homogenen Erscheinungsbild orientiert war. Aus heutiger Sicht ist zu bemerken, 

dass einige der als Gestaltungskonflikt und Missstand eingestufte Bebauungsdetails aufgrund 

deren Qualität auch als Ausdruck einer historisch gewachsenen Struktur angesehen werden 

können und teils reizvolle Brüche der Homogenität darstellen. Jedoch sollte darauf geachtet 

werden, dass künftige Bauvorhaben sich weitestgehend in die homogene Struktur und Gestal-

tung einfügen. Insofern ist es richtig, die vorhandenen Brüche als solche zu identifizieren und 

nicht als Maßstab für die Beurteilung neuer Bauvorhaben hinsichtlich der Einfügung nach § 34 

BauGB zu berücksichtigen. 

 

Denkmalschutz 

Häufig wurde zudem unter Denkmalschutz stehende Gebäude wie zum Beispiel die Jüdenstr. 

2, 4, 8, 14, 17, 24 und 44, die Röblingstr. 5 und 15, die Klosterstr. 1 und 2 sowie die Brückenstr. 

18 und 21 als Konflikt benannt. 

Betrachtet man den heutigen Bestand, so ist bei einem Teil der Gebäude eine zwischenzeitlich 

erfolgte denkmalgerechte Instandsetzung bzw. Sanierung zu verzeichnen, so zum Beispiel bei 

der Jüdenstraße 4 und 44, wo eine Freilegung und Restaurierung des Sichtfachwerks erfolgte. 
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Abbildung 39: Jüdenstraße 4 und 44 

Ebenfalls saniert wurden beispielsweise auch die Jüdenstraße 2 und 8, Röblingstraße 5 und 

15, die Klosterstraße 2 und die Brückenstraße 21, augenscheinlich jedoch nicht entsprechend 

der denkmalpflegerischen Zielstellung. Wiederkehrende Mängel sind wie bereits oben be-

schrieben fehlende Gliederungselemente der Fassaden, teils unpassende Farbgestaltungen 

und sehr oft falsche oder fehlende Fensterteilung und Flügeligkeit.  

   

Abbildung 40: Jüdenstraße 8, Röblingstr. 15 (hier auch unpassende Differenzierung des Sockels) 

 

Nach wie vor gibt es jedoch auch gänzlich unsanierte Denkmale, so zum Beispiel die schon 

damals als Problem erfasste Brückenstraße 18. Derartige Fälle bedrohen den Denkmalbe-

stand der Stadt. 
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Abbildung 41: Herrenstraße 19 und 23 

   

Abbildung 42: Kilianistraße 3 und Klosterstraße 13 

 

Neu: Gestaltungsfehler in der Sanierung 

Nicht betrachtet wurden im Rahmen der Voruntersuchung und des Rahmenplans gestalteri-

sche Ausführungsdetails wie z. B. Fenster und ï abgesehen von der Fachwerksichtigkeit - 

Fassaden. Bei der Analyse des Bestandes wurden vielfach bauzeitlich untypische und unpas-

sende Fensterausführungen festgestellt. Die vorwiegenden Abweichungen von einer be-

stands- und denkmalgerechten Ausführung waren falsche oder fehlende Teilung, unpassende 

Profilbreiten, falsche Flügeligkeit. Teilweise waren innenliegende Sprossen (Scheibenzwi-

schenraum) zu finden, ebenso Rollläden mit außenliegenden Rollladenkästen. Die Abwei-

chungen sind besonders häufig in den eher abgelegeneren und weniger von Besuchern der 

Stadt frequentierten Bereichen anzutreffen. 

Die Gestaltung bzw. Ausführung der Fenster wird in der Altstadtsatzung vom 1 März 2018 

geregelt. Diese ersetzt die vorhergehende Fassung vom 26.03.1999 (erste Fassung mit In-

krafttreten am 21.03.1991, siehe Kap. 2.2). Möglicherweise ist ein gewisser Teil der nicht sat-

zungsgemªÇ ausgef¿hrten Fenster vor Inkrafttreten der Satzung und in der Ăun¿bersichtli-

chenñ regen Bautªtigkeit, die nach der Wende infolge langjªhrigen Instandsetzungsstaus ein-

setzte, eingebaut worden. Einige stammen offensichtlich noch aus DDR-Zeiten.  








































































































































































































































