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Miinchenroda (Stadt Jena)

Vorentwurf stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan B-Mr10
,Wohngebiet am Golfplatz Miinchenroda“

(sudlich historischer Ortslage)

Sehr geehrte Damen und Herren,

da seit Jahrzehnten wiederholt Baubegehren zu umfangreicheren extensiven
Erweiterungen der historischen Ortslage von Minchenroda (Denkmalen-
semble) geduBert werden, erscheint es angebracht, die Rahmenbedingun-
gen aus denkmalfachlicher Sicht insgesamt kurz darzustellen, um auch |hr
aktuelles konkretes Anliegen einzuordnen:

Zum Sachstand

Das Kulturdenkmal: Umfang, Wertigkeit, Veranderungen seit den
1990er Jahren

Das Denkmalensemble Minchenroda (Ortsteil der Stadt Jena) wird durch
das TLDA in kurzer Form wie folgt beschrieben: ,Das 1255 erstmals urkund-
lich erwahnte Rundplatzdorf ist in seinen Strukturen weitgehend erhalten:
Dreiseithofanlagen mit Giebelstellung der Wohnhauser, Radialfluren mit Ne-
bengeb&uden, Scheunen (Scheunen, Zwetschgendarren etc.) sowie Haus-
garten, Obststreugarten und geschlossenem Griingurtel. Einzelkulturdenk-
mal im Geltungsbereich des Denkmalensembles ist die Ev. Filialkirche mit
Ausstattung, Kirchhof und Einfriedung.”

Platzraume sind als dominantes Element einfacher Ortsgrundrisse oder als
Bestandteil zusammengesetzter Ortsgrundrisse landlicher Siedlungen in der
Region der Saale-lim-Platte und direkt angrenzender Regionen haufiger an-
zutreffen. Sie sind als typisch zu bewerten. Bei den 27 historisch nicht-
stadtischen Ortsteilen, die heute zur Stadt Jena gehdéren, treten Platzraume
in acht dieser Siedlungsgrundrisse auf, davon funf als einzig formbestim-
mendes Element (einfache Ortsgrundrisse) wie in Miinchenroda. Die Unter-
form eines ,,Rundplatzes” (oder ,radialen Platzraums®) ist innerhalb dieser
Gruppe nur in Litzeroda und Mlnchenroda anzutreffen. Solche Dorfer hat-
ten regional Uber die Jahrhunderte im Allgemeinen nur relativ wenige Ein-
wohner — Munchenroda 1871 139 in 27 Wohnhausern (vgl. auch: TLDA,
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Arbeitshefte, Neue Folge 42, Erfurt 2013). Die genannten GréBenordnungen
stellen den Hintergrund fur den heute Uberkommenen Denkmalbestand dar.

Von besonderer Bedeutung flr das Denkmalensemble Miinchenroda ist sein
Erscheinungsbild, anhand dessen der Zeugniswert eines solchen charakte-
ristischen Platzdorfes dieser Region erst nachvollzogen werden kann. Bei
der Anndherung von aufBBen gehéren zu diesem Erscheinungsbild der klima-
tisch eigentlich unglnstige, aber doch geschitzte Standort an einem nach
Norden orientierten Hang oberhalb des Oberlaufs des Gollichsgrabens
ebenso wie die Einbettung in die offene Landschaft und der klar ablesbare
GroBgrun-Gurtel als Schutz und Gestaltungselement der auBBeren Abgren-
zung der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Innerhalb dieser Ortslage
bilden oben erwéahnte Dreiseit-Hofanlagen mit mehrheitlich giebelstéandigen
Wohnstallhdusern, die anhand der radialen Grundstruktur der zugehérigen
Flurstiicke aufeinander ausgerichtet sind, einen wesentlichen Bestandteil der
historisch gepréagten stadtebaulichen Figur. Zu diesem Platzbild tragen der
Teich, das GroBgrun im &ffentlichen Raum, die Staffelung der Bauten ent-
lang der Hangneigung, Sonderformen wie das Areal mit der Dorfkirche und
wenige kleinere Héfe innerhalb des Platzraumes zur besonderen Qualitat
des Denkmalensembles bei.

Als Kriterien fur die Eigenschaft als Kulturdenkmal werden bislang geschicht-
lich Griinde und die Bedeutung fir historische Dorfbildpflege angefiihrt. Das
Orts- bzw. Platzbild sind Trager dieser Aspekte. An dieser Stelle wird intern
eine Prifung des historischen Ortsgrundrisses durch das TLDA als zusatzli-
chem Bestandteil der Denkmaleigenschaft angeregt.

Wohl vor allem seit den spateren 1990er Jahren sind verschiedene Einzel-
maBnahmen innerhalb des Denkmalensembles zu verzeichnen, die empfind-
liche Verluste, zudem Stérungen und Beeintrachtigungen des Erscheinungs-
bildes hervorrufen. Sie reichen von An- und Umbauten, Uber zahlreiche nicht
abgestimmte MalBnahmen in anderen, &ffentlich einsehbaren Bereichen (da-
runter Dachflachen) bis zu Eingriffen im Bereich des historischen Ortsran-
des. Diese MaBnahmen sind offensichtlich nicht mit den zustandigen Denk-
malschutzbehdérden abgestimmt worden (auch bei gegebenenfalls bauord-
nungsrechtlich genehmigungsfreien Vorhaben sind denkmalschutzrechtliche
Erlaubnisse erforderlich). Die resultierenden, deutlich negativen Auswirkun-
gen haben mittlerweile in ihrer Gesamtheit ein fir den Denkmalwert des En-
sembles kritisches MaBB angenommen.

Siedlungserweiterungen: Planungen seit 1990er Jahren, denkmalfach-
liche Bewertung

Angesichts der hohen Nachfrage nach Eigenheim-Standorten im Umfeld der
eigentlichen Stadt Jena ist seit Anfang der 1990er Jahre durch das TLD bzw.
TLDA mehrfach zu Anfragen fir Siedlungserweiterungen von Miinchenroda
Stellung genommen worden. Im Herbst 2019 fand dazu ein weiterer Orts-
termin statt. Insofern verwundert es, dass nun durch einen Aufstellungsbe-
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schluss fur einen entsprechenden Bebauungsplan fir eine sudliche Ortser-
weiterung bereits vorab Fakten in Form eines férmlichen Verfahrens ge-
schaffen wurden. Zweifellos ist dieses Vorgehen Teil der kommunalen Pla-
nungshoheit. Ob jedoch nicht auf diese Weise ein spaterer Schritt vor sinn-
voller Weise zunachst angebrachte Grundlagenermittiungen und Abstim-
mungen gesetzt wurde, muss zumindest hinterfragt werden.

Wie in den Anmerkungen oben geschildert, ist die Umgebung des Denkma-
lensembles wesentlicher Bestandteil seines Erscheinungsbildes (vgl. auch §
13, Abs. 1, Punkt 2 TharDSchG) — im Fall der sensiblen Einbettung der his-
torischen Ortslage von Miinchenroda in diese Umgebung (Geomorphologie,
Landschaftsbild mit Offenland, Gro3griin, geschlossener Dorfrand usw.) im
Besonderem. In einer denkmalfachlichen Stellungnahme des TLDA (Dr.
Dietl) vom 28. Méarz 2019 hei3t es dazu unter anderem in bemerkenswerter
Deutlichkeit: ,Ausdruck der Abgeschlossenheit ist auch der umschlieBende
Gartenring, unterbrochen nur im Bereich der StraBenzufihrung. Diese Ab-
geschlossenheit ist nicht nur schén anzusehen, sie ist zugleich auch das
Problem fir die Weiterentwicklung der Siedlung. Die seit den 90er Jahren
betriebene Erweiterung 6stlich der historischen Siedlung missachtet véllig
diese Abgeschlossenheit und bedréngt die Siedlung. Da diese Entwicklung
nicht riickgangig zu machen ist, darf eine weitere UmschlieBung der Sied-
lung nicht geschehen. Die geplante Bebauung stdlich der Miinchenrodaer
Stral3e muss unterbleiben.” Eine weitere denkmalfachliche Stellungnahme
des TLDA (Liesenberg) vom 10. Dezember 2019 bekréftigt diese Positionen.
Auch angesichts der Kenntnis dieser fachlichen Stellungnahmen zur diffizilen
Ausgangslage verwundert der bereits getroffene kommunale Aufstellungs-
beschluss fur einen Bebauungsplan ohne vorherige Rilicksprachen.

Denkmalfachliche Pramissen fiir weitere Planungen

Der oben zitierten denkmalfachlichen Stellungnahme vom 28. Méarz 2019
folgend, stellt ein Verzicht auf weitere extensive Bauflachen um Miinchenro-
da fur das Kulturdenkmal zweifellos unverandert die Vorzugsldsung dar.
Unterschiedliche empfindliche Beeintrachtigungen des Denkmalensembles
durch Ortserweiterungen sind bereits vorhanden und kénnen nicht mehr
vollstédndig behoben werden.

Eine ergebnisoffene Prufung weiterer Optionen, die an dieser Stelle bei den
komplexen Rahmenbedingungen freilich kein abschlieBendes Ergebnis dar-
stellen kann, beginnt mit einer Rickschau auf die grundlegenden Pramissen,
die vom damaligen Thiringischen Landesamt fur Denkmalpflege (Steiner/Dr.
Dietl) schon am 22. November 1993 gegentiber der damaligen Gemeinde
Miinchenroda zur Fortschreibung des Fldchennutzungsplans im Bereich des
Golfplatzes wie folgt formuliert wurden: ,Die Bauleitplanung fir Miinchenro-
da, dessen Dorfkern ein wertvolles Denkmalensemble bildet, erfordert hin-
sichtlich der Anlage neuer Bauflachen besondere Sorgfalt und Zuriickhal-
tung. Das Thiringische Landesamt fir Denkmalpflege empfiehlt deshalb der
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Gemeinde dringend, die vorgesehenen Wohnbauflachen auf ein im Verhalt-
nis zum Uberkommenen Dorfgebiet vertragliches Mal zu begrenzen.”

Welche grundlegenden Voraussetzungen sind hierbei angesichts der vor-
handenen Vorbelastungen zu erfillen? Im Folgenden werden dazu grundle-
gende Anforderungen thesenhaft formuliert. Die Aufstellung bleibt unvoll-
standig. Alle Anforderungen sind von gleich hoher Bedeutung und bedingen
einander. Hierarchisierungen und Priorisierungen liegen deshalb nicht vor.
Diese Anforderungen setzen eine hohe Sensibilitat, eine enge Zusammen-
arbeit (ohne Alleingénge) und ein echtes Interesse aller Beteiligten (nicht
zuletzt der betroffenen Einwohner) voraus, das Denkmalensemble und damit
den historischen Bestand des Ortsteils Minchenroda gleichermafen zu
schutzen wie vertraglich und behutsam weiter zu entwickeln:
- Sicherung des Denkmalensembles selbst:
Erarbeitung, Vermittlung und Durchsetzung von Gestaltungsrichtli-
nien fur das Denkmalensemble, um das Erscheinungsbild zu sichern,
weitere Beeintrachtigungen zu verhindern und langfristig eine Riick-
fuhrung bestehender gegenteiliger Tatsachen herbeizufihren.
- keine stadtebauliche ,,Siedlungserweiterung®, sondern
(wenn erforderlich) separate neue Siedlungsteile:
Eine stddtebaulich in sich stimmige Erweiterung des historischen
Platzdorfes (Denkmalensemble) im Sinne der Fortfihrung von beste-
henden Strukturen (insbesondere des historischen Grundrisses) ist
nicht moéglich. Entsprechend kann bei Bedarf nur versucht werden,
extensive Bauflache(n) vom historischen Kern so soweit als mdglich
konsequent abzusondern — nicht zuletzt raumlich mit signifikanten
Absténden, die dauerhaft von Bebauung freizuhalten sind. Ob dies
mdglich bzw. realistisch umsetzbar ist, ist bislang offen (mégliche
Bebauungsdichte, viele nicht rentierliche Abstands- und Verschnitt-
flachen erforderlich, wohl aufwandigere ErschlieBung usw.). Die se-
paraten Siedlungsteile missten dabei jeweils Uber eigene kleinste
zentrale Bereiche (z.B. kleinere Grlinplatze) verfligen.
Der Schwarzplan zum aktuellen st&dtebaulichen Entwurf (Verfasser:
Quaas Stadtplaner, Weimar im Auftrag MGM Immobilien GmbH &
Co. KG; Stand: 07.02. 2024) zeigt jenseits der neuen Planbereiche
deutlich, dass sich insbesondere die ,LickenschlieBungen® zwischen
dem bestehenden Baugebiet der 1990er Jahre im Osten und der his-
torischen Ortslage (Grundstiicke Walter-Dexel-StraBe 3, 5; Minchen-
rodaer Stral3e 108, 110, 112) stadtebaulich auBerst unbefriedigend
auswirken. Dies wird durch die Heterogenitat der Architektur der
Neubau-Eigenheime bei der realen Ansicht im Ort noch zusatzlich
verscharft.
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- Rahmen-Voraussetzungen zur Vorpriifung von separaten Sied-
lungsteilen siidlich der Miinchenrodaer StraBe (zwischen StraBe
und Golfplatz):

Der im aktuellen stadtebaulichen Entwurf vorgesehene Abstand des
neuen Wohngebietes zur Miinchenrodaer StraBe von rund zehn Me-
tern reicht nicht aus, um eine tatsachlich wirksame rdumliche und
stadtebauliche Trennung zum historischen Ortskern zu schaffen. Hier
ist ein deutlich gréBerer Abstand erforderlich.

Die Bereiche fur Anbindungen der notwendigen neuen Erschlie-
BungsstraBen sind im Sinne einer tatséchlichen Separierung neuer
Siedlungsbereiche zu prifen. Gemeinschaftseinrichtungen fiir den
gesamten Ortsteil an der Munchenrodaer Straf3e sollten sich auf den
schon heute bebauten Bereich beschréanken.

Die in der Planung dargestellten H6henbeschrankungen fur die neue
Bebauung (Regelquerschnitt) erscheinen allem Augenschein nach
ortsvertraglich. Hierzu wéaren ausreichend qualifizierte Simulationen
auf abgestimmter Grundlage zur Untersetzung notwendig. MaBgeb-
lich sind hierflr Blickpunkte von Remderoda bzw. der Remderodaer
Stral3e.

Generell bleibt zu hinterfragen, ob und wie eine gewisse Einheitlich-
keit fr die Architektur und die stadtebauliche Gestaltung neuer Sied-
lungsbereiche in der Umgebung des Denkmalensembles von Miin-
chenroda erreicht und abgesichert werden kann. Das bestehende Ei-
genheim-Wohngebiet 6stlich der historischen Ortslage, das anhand
des Schwarzplans relativ klar strukturiert wahrgenommen werden
kann, muss allerdings anhand der realisierten individuellen Architek-
turformen als Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und des
Denkmalensembles bewertet werden. Eine weitere derartige Unver-
tréglichkeit ware fur Minchenroda nicht allein aus Grinden des
Denkmalschutzes unvertraglich.

Unter Beachtung aller aufgefiihrten Anforderungen und vertiefter Bearbei-
tung ihrer Details ist eine vertragliche und mit den Anforderungen des
Denkmalensembles zu vereinbarende Ldsung fur zuséatzliches Wohnbauland
im Bereich Munchenroda zumindest nicht véllig auszuschlieBen. Allerdings
setzte dies einen intensiven Planungsprozess unter Beteiligung aller relevan-
ten Akteure und Betroffenen, entsprechend detaillierte Festlegungen und
deren Einhaltung voraus. Alleingdnge und Beschlussfassungen ohne vorhe-
rige inhaltliche Klarungen wéaren dagegen weiterhin der stéadtebaulichen
Qualitat und der Erhaltung des Denkmalensembles sehr abtraglich.
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Die Stadt Jena umfasst zahlreiche landlich gepragte Ortsteile, die nicht im
baulichen Zusammenhang mit dem stadtischen Hauptort stehen. Ihre Anzahl
ist vor allem durch die Eingemeindungen im Jahr 1994 stark angestiegen.
Wie im Fall von Munchenroda handelt es sich oft um kleinere Siedlungsplat-
ze. Der aktuelle Entwicklungsdruck in Jena und seinem Umland muss die
Erhaltung und Erlebbarkeit historisch l&andlich gepragter Ortsteile, ihres Orts-
bildes und ihrer individuellen, oft kleinteiligen Ortstypik mit aktuellen Anforde-
rungen und Weiterentwicklungen in Einklang bringen.

Die stadtebaulichen MaB3stédbe (und damit die Auswirkungen auf Kultur-
denkmale und deren Umgebung) haben sich in vielen dieser Ortsteile seit
1990 leider schon stark zu Ungunsten des ortstypischen, zeugnishaften Cha-
rakters verandert. Wie oben skizziert, muss dies auch fir Minchenroda fest-
gestellt werden. Stédtebauliche wie denkmalpflegerische MaBgabe muss es
jedoch bleiben, das Denkmalensemble als beispielhaften Vertreter einer re-
gionalen Siedlungsform und -weise zu respektieren, zu erhalten und seine
Erlebbarkeit von der weiteren Umgebung bis hin zum internen Platzraum
auch im veranderten Kontext zu bewahren.

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag

Kopie z.K.: UDSchB Stadt Jena
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