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EINLEITUNG

Darüber hinaus verteilt sich die organisatorische und finanzielle 
Verantwortung für den geplanten Umbau und Betrieb des Alten 
Schlachthofes auf mehrere Schultern. 

Das vorliegende Konzeptpapier fasst unsere seit Septem-
ber 2016 erfolgte Planungsarbeit zusammen. Auf den nach-
folgenden Seiten stellen wir unsere Vereine im Detail vor 
und nennen die ideellen Ziele des Gemeinschaftsprojektes.  
Danach folgt eine Beschreibung der geplanten Trägergesellschaft 
für die Verwaltung und die Umsetzung der Sanierungsarbeiten sowie 
des Finanzierungsplans. Zur Umsetzung des Projektes haben wir 
uns kompetente Partner_innen gesucht, die wir ebenfalls vorstel-
len. Zum Abschluss nennen wir einige Vergleichsprojekte, die die 
Realisierbarkeit unseres Vorhabens unterstreichen, und zeigen 
den ersten architektonischen Entwurf für die Gebäudenutzung 
nach den Sanierungsarbeiten.

Das Gemeinschaftsprojekt Alter Schlachthof wird eine Bereiche-
rung für das soziokulturelle Leben der Stadt Jena und ermöglicht 
damit eine zukunftsorientierte Stadtteilentwicklung in Jena Nord. 
Mit Ihrer Zustimmung wird dies in absehbarer Zeit Realität! 

Sehr geehrte Mitglieder des Stadtrates Jena,

im September 2016 bot die Stadt Jena den Akteur_innen der Sozio-
kultur ein Areal auf dem Gelände des alten Schlachthofs in der 
Löbstedter Str. 43 an. Nach dem Erwerb des Grundstücks durch 
die Stadt Jena soll die Verwaltung von Grundstück und Gebäude 
über einen Erbbaurechtsvertrag den Akteur_innen der Soziokultur 
übertragen werden. Das Gebäude ist derzeit unsaniert und nicht 
bezugsfähig. Die Bausubstanz ist solide, jedoch fehlen Fenster, Türen 
und jegliche Installationen (Strom, Wasser, Abwasser, Fußböden und 
Heizung), weshalb umfassende Sanierungsmaßnahmen nötig sind.

Bereits zum ersten Besichtigungstermin bekundeten wir 
– der Freie Bühne Jena e. V., Crossroads Jena e. V. und  
FreiRaum-Jena e. V. – unser starkes Interesse an einer gemeinsa-
men Nutzung des »Alten Schlachthofes«. Der Freie Bühne Jena 
e. V. ist der Dachverein für freies Theater in Jena. Wir würden mit 
dem neuen Standort endlich unser Satzungsziel einer festen Pro-
be- und Spielstätte erreichen und könnten darüber hinaus unsere 
etablierten Projekte und Aktivitäten verstetigen. Der Crossroads 
Jena e. V. steht für Rollsport und urbane Jugendkultur. Wir hätten 
die Möglichkeit, auf dem Gelände des Alten Schlachthofes die 
erste Rollsporthalle Mittelthüringens zu errichten. Der FreiRaum-
Jena e. V. sucht Veranstaltungsräume für Projekte zur Förderung 
ökologischer und sozialer Nachhaltigkeit. Wir möchten im Alten 
Schlachthof ein neues Begegnungszentrum schaffen, um die lokalen 
Netzwerke zu stärken.

Die Kooperation vereinigt die Expertise aus den Bereichen Sport, 
Jugendkultur, Theater und Nachhaltigkeit und bietet somit Potential 
für ein themen- und generationenübergreifendes Pädagogik- und 
Kulturangebot an einem zentralen Standort. 

Planungstreffen in der Bürgerstiftung Jena
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Freie Bühne Jena e. V.

Die 2009 gegründete Freie Bühne ist der Verein für Freies Theater, 
Amateurtheater und Theaterpädagogik in Jena. Wir engagieren uns 
ehrenamtlich, um eine Plattform für diejenigen zu schaffen, die 
im Raum Jena und darüber hinaus Theater oder andere Formen 
darstellender Kunst auf die Bühne bringen wollen. 

Unsere Kernziele sind die Stärkung Freier Theaterensembles durch 
den Aufbau einer gemeinsamen Infra- und Netzwerkstruktur, die 
Entwicklung kreativer Theater- und Kulturprojekte sowie kultur-
pädagogische Kooperationsarbeit mit anderen Initiativen, Vereinen 
und Bildungseinrichtungen. Mit uns sind etwa zehn Theatergruppen 
assoziiert, außerdem freie Kunst- und Kulturschaffende aus Jena 
und der Umgebung. 

Wir haben zurzeit 37 Mitglieder, die in offenen, projektbezogenen 
Gruppen das Vereinsleben aktiv und demokratisch gestalten und 
dabei auf ein Netzwerk von über 100 weiteren Akteur_innen zurück-
greifen können. Ein fünfköpfiger, gleichberechtigter Vorstand nimmt 
die Verwaltungsaufgaben wahr. Regelmäßige Veranstaltungen mit 
regionaler Bedeutung sind das Festival KURZ.theaterspektakel und 
der kulturelle Adventskalender Kultürmchen. Außerdem haben wir 
gerade das Projekt TheaterWAGEN! gestartet, in dem wir einen alten 
Zirkuswagen zu einer mobilen Bühne umbauen werden.

Im Gemeinschaftsprojekt Alter Schlachthof bietet sich für uns 
erstmals die Möglichkeit, mit einem eigenen Aufführungsort die 
bisher geleistete Arbeit zu verstetigen. Durch die Schwerpunkte 
und Zielgruppen der Partnervereine eröffnen sich darüber hinaus 
völlig neue Perspektiven für theatrale Projekte, was wir als große 
Bereicherung empfinden.

Adresse: 

Freie Bühne Jena e. V.
Ernst-Ruska-Ring 9 | 07745 Jena

info@freie-buehne-jena.de

DIE AKTEURE

Szene aus »Die Fischer« 2014
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Crossroads Jena e. V.

Wir haben uns im Jahr 2010 mit dem Ziel gegründet, Kindern, 
Jugendlichen und jungen Erwachsenen durch professionelle und 
geschulte Unterstützung eine abwechslungsreiche Freizeitge-
staltung, soziale Kontakte sowie die Möglichkeit für Sport in der 
Gemeinschaft zu bieten und soziale Kompetenzen zu fördern. Dies 
wird durch verschiedenste, regelmäßig stattfindende Workshops 
an Schulen und Jugendzentren sowie Wettbewerben in und um 
Jena erreicht. 

Die Workshop-Angebote, die durch zehn unserer ehrenamtlichen 
Mitglieder verwirklicht werden, beinhalten Skateboard, BMX, 
Breakdance und Graffiti. Ebenso bieten wir Parkour und Slackline-
Interessierten einen Raum. Der Verein bietet Hilfe zur Selbsthilfe, 
um Selbstverantwortung und Selbstorganisation gezielt zu fördern, 
z. B. beim Reparieren von Sportgeräten sowie bei der Planung und 
Umsetzung von Projekten in- und außerhalb der Workshops. 

Der Verein hat sich mit 25 anderen Jenaer Jugendverbänden unter 
dem Dach des Demokratischen Jugendringes Jena e. V. zusammen-
geschlossen, um mit Jenaer Kindern und Jugendlichen Freizeit zu 
gestalten. Die große Halle des Schlachthofgebäudes bietet dem 
Crossroads Jena e. V. erstmalig die Möglichkeit, die Vereinsaktivitäten 
und Workshops wetterunabhängig zu jeder Jahreszeit anzubieten.

Adresse: 

Crossroads Jena e. V.
Lindenstraße 1 | 07747 Jena

info@crossroads-jena.de

Skateworkshop des Crossroads Jena e. V.
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FreiRaum-Jena e. V.

Unser Ziel ist die Förderung eines lebendigen und selbstbestimmten 
Gemeinwesens durch Wissenstransfer zu Kultur und Nachhaltig-
keit. Seit unserer Gründung im November 2015 suchen wir in Jena 
Raum, um einen Ort für Begegnungs- und Bildungsveranstaltun-
gen zu etablieren. Durch offene Funktionsräume wie Küchen und 
Werkstätten soll ein Kulturzentrum für die Bürger_innen der Stadt 
und dem Umland geschaffen werden, an dem Austausch gestärkt 
und Wissen weitergegeben werden kann. 

Mit einer Infrastruktur für kulturelle Angebote wie Konzerte, 
Lesungen, Musikabende oder Vorträge wollen wir Menschen in 
einem Netzwerk für Vereine und Initiativen mit ähnlichen Zielen 
zusammenbringen. Die 27 Mitglieder unseres jungen Vereins enga-
gieren sich seit der Gründung bei der Raumsuche und Vernetzung 
sowie in Projekten der Essbaren Stadt Jena, bei der Organisation 
von Schenkfesten und dem Aufbau einer Offenen Küche. Durch 
derartige Projekte wollen wir einen nachhaltigen Konsum thema-
tisieren und vorleben.

Um unsere Projekte verwirklichen zu können, wollen wir in Jena 
mit der Reaktivierung des Alten Schlachthofs neue Freiräume 
schaffen und deren offene Nutzung organisieren. Das Gebäude 
bietet die passende Infrastruktur, damit ein Austausch zwischen 
ruralen und urbanen Akteur_innen stattfinden kann und alternative 
Lebensweisen erleichtert werden.

Adresse: 
FreiRaum-Jena e. V.
Schlippenstr. 5 | 07749 Jena

kontakt@freiraumjenaev.de

Urbanes Gärtnern an der Sonnenuhr



Begegnungsort

Wir wollen unter einem Dach möglichst viele Menschen Jenas und 
aus dem Umland vernetzen, um Synergien und gegenseitige Inspi-
ration zu erzeugen. In beteiligungsoffenen Projekten, kulturellen, 
ökologischen und sportlichen Aktivitäten sowie offenen Funktions-
räumen schaffen wir beispielsweise folgende Begegnungsangebote:

- Theaterproben
- Garten, Werkstatt und Küche
- Rollsporthalle
- Soziokult. Veranstaltungen: Projekttage, Filmabende, Festivals

Durch ein niedrigschwelliges Partizipationsangebot bringen wir 
Menschen zusammen und schaffen einen Ausgleich zum Schul-, 
Studien- und Arbeitsalltag.

Kunst & Kultur

Bisher gibt es wenig verfügbaren Raum für Freies Theater in 
Jena. Wir schaffen durch die Sanierung des Alten Schlachthofs 
geräumige Flächen für die Arbeit des Freie Bühne Jena e. V. Der 
Veranstaltungs- und Proberaum bedient zukünftig die seit Jahren 
bestehende Nachfrage nach selbstverwalteten Räumen. Die so 
entstehende Plattform fördert eine Bündelung der verschiedenen 
Theatergruppen und freien Theaterschaffenden und stärkt somit 
die Vereinsaktivitäten:

-Theatergruppen: Rababakomplott, Theater Zink, Weltweites Netz-
werk für ein Bedingungsloses Grundeinkommen, Jena Märchenwald, 
Trott o Art, Sebastian ist Krank, Kontaktimprovisation

-aktuelle Projekte: TheaterWagen, Kurztheaterspektakel, Kultürm-
chen, Performance Netzwerk

Darüber hinaus schaffen wir neue Räume für Graffiti, Streetart und 
Veranstaltungen wie Konzerte, Lesungen und Kunstausstellungen.

Bildungsarbeit

Ein wesentlicher Bestandteil unseres Konzeptes ist die generatio-
nenübergreifende Förderung der sozialen, (trans)kulturellen und 
politischen Bildung. Wir bearbeiten mittels theater-, umwelt- und 
sportpädagogischen Projekten vielfältige gesellschaftspolitische 
Themen. Unsere geplanten Maßnahmen dazu sind:

- theaterpädagogische Projektwochen und -tage in Zusammen-
arbeit mit Schulen und Jugendzentren
- Skate-, BMX-, Graffiti- und Breakdance-Workshops und Schul-
AGs zur Förderung der motorischen und sozialen Fähigkeiten
- Projekte für einen verantwortungsvollen Umgang mit Lebens-
mitteln und gegen die Wegwerfkultur
- die Durchführung von Ferienfreizeiten/Ferienwerkstätten
- die Anlage eines Gemeinschaftsgartens, in dem wir gemein-
sam Gemüse in Hochbeeten anbauen für eine spielerische 
Erfahrung der heimischen Flora und Fauna

IDEELLE ZIELE

»Momo« 2015, Freie Bühne Jena e. V.
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- Bauprojekte für Gestaltungsmöglichkeiten von Freiräumen

- die Begleitung bei der Umsetzung individueller Projektideen

Die Grundlage unserer Bildungsangebote besteht darin, demokrati-
sches Miteinander sowie pluralistische Lebenskonzepte erlebbar zu 
machen. Damit üben die Teilnehmenden unserer Veranstaltungen 
demokratisches Handeln, entwickeln ein politisches Bewusstsein 
und nehmen aktiv am gesellschaftlichen Leben teil. Unsere Bil-
dungsarbeit liefert einen wichtigen Beitrag zur generationenüber-
greifenden Förderung individueller und sozialer Kompetenzen.

Sport & Bewegung

Wir wollen durch unser Sportangebot Menschen zusammenbrin-
gen und eine bewegungsreiche Freizeitgestaltung als Ausgleich 
zum Schul- und Arbeitsalltag schaffen. Neben der Möglichkeit 
für Sport in Gemeinschaft bieten wir Workshops an, die die Betei-
ligten durch professionelle und geschulte Unterstützung zu einer 
selbstorganisierten Vertiefung der Hobbys und der Realisierung 
eigener Sportprojekte befähigt. Dafür wollen wir die erste und 
aktuell einzige Rollsporthalle im Raum Mittelthüringen bauen. 
Konkrete Maßnahmen sind:

- Bereitstellung einer wetterunabhängigen Sportstätte
- Ausführung von Wettbewerben
- Austauschprogramme mit anderen Städten

- Bereitstellung von Räumen für Sportgruppen

Als Anlaufstelle für Jugendliche fördern wir durch sportliche Akti-
vitäten und unser Bildungsangebot neben der motorischen auch 
die soziale Entwicklung. 

Nachhaltigkeit

Wir wollen einen generationenübergreifenden Standort mit langfristig 
angelegter Infrastruktur für Soziokultur schaffen. Dabei wollen wir 
den Alten Schlachthof nachhaltig umbauen und bewirtschaften. 
Nachhaltigkeit verstehen wir in drei Dimensionen:

(1) Ökonomisch: Um die finanzielle Belastung für die jetzigen und 
künftigen Akteur_innen in einem überschaubaren Rahmen zu halten, 
führen wir die Sanierung etappenweise durch. Die Kredithöhen, 
laufenden Mieteinnahmen und beanspruchten Förderprogramme 
richten wir nach diesem Stufenmodell. Nach Abschluss einer jeden 
Sanierungsstufe können so die laufenden Kosten durch die Miet- 
und Projekteinnahmen selbst getragen werden. 

(2) Sozial: Durch die Verwaltung der Räume durch einen Verein 
sind die Rechte und Pflichten der Akteur_innen des Projektes in 
der Satzung festgehalten (siehe Kapitel: Rechtsform). Dennoch 
kann die Mitgliederversammlung durch basisdemokratische Ent-
scheidungen die Ausrichtung des Projektes flexibel der zukünftigen 
Nachfrage anpassen. Die Vereinsstruktur ermöglicht zudem allen 
Interessierten einen einfachen Zugang zum Projekt und fördert 
damit den Austausch von Wissen und Erfahrungen.

(3) Ökologisch: Wir rekultivieren eine urbane Brachfläche und 
nutzen dafür die bereits bestehende Bausubstanz. Bei der Sanie-
rung berücksichtigen wir die aktuellen Möglichkeiten nachhaltiger 
Energie- und Stoffkreisläufe. Gemeinsam genutzte Räume und 
Beschaffungswege ermöglichen eine effiziente Nutzung der vor-
handenen Ressourcen.

Skateworkshop des Crossroads Jena e.  V.
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Rechtsform

Wir und zukünftig weitere Akteur_innen des Projektes organisieren 
uns innerhalb des FreiRaum-Jena e. V. Wir haben uns aus folgen-
den Gründen für die Verwaltung durch einen Verein entschlossen:

-durch das Antrags-, Diskussions- und Stimmrecht kann jedes 
Vereinsmitglied an der Entwicklung mitwirken
- ein niederschwelliger Zugang zum Projekt für alle 
Interessierten ist sichergestellt
- ideelle Ziele sind als Vereinszwecke in der Satzung verankert

Die geplante Nutzung des Alten Schlachthofes und des Gelän-
des verfolgt ausschließlich und unmittelbar gemeinnützige  
Zwecke. Das Projekt soll in seiner Ganzheit dem Gemeinwohl dienen 
– wir verfolgen keinerlei gewinnorientierte Ziele und reinvestieren 
erwirtschaftete Einnahmen in das Projekt selbst.

Raumnutzungskonzept

Das Gebäude des Alten Schlachthofes besteht aus zwei größeren 
Hallen und mehreren mittelgroßen bis kleineren Räumen. Die bei-
den Hallen haben eine Deckenhöhe von 6,40 m und eine Fläche von 
125 m² bzw. 200 m². Das Gebäude ist von einer Freifläche von 3.330 m² 
umgeben, welche größtenteils mit Betonplatten versiegelt ist. 

Da die Räumlichkeiten saniert werden müssen, können wir diese 
bis 2019 nur eingeschränkt nutzen. Nach der Sanierung sind alle 
Räumlichkeiten mit einer intakten Infrastruktur ausgestattet und 
das Schlachthofgebäude ist vollflächig vermietbar.

UMSETZUNG

Kurz. Theaterspektakel 2015, Freie Bühne Jena e. V.

Rad- und Umwelttag in Jena 2016, FreiRaum-Jena e. V.
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Aktuell arbeiten wir mit unserem Bauplaner an den ersten Ent-
würfen für zukünftig mögliche Raumnutzungen. Im Anhang ist 
ein erster Entwurf dargestellt, welcher von den hier vorgestellten
Grafiken abweicht.

Freiflächen

Die freien Flächen um das Bestandsgebäude bieten zum einen 
ausreichend Stellplätze, aber auch Nutzungsmöglichkeiten für die 
Vereine und Initiativen. Es entsteht ein Gemeinschaftsgarten der 
Essbaren Stadt aus Hochbeeten und Gewächshäusern. Die dort 
angebauten Nahrungsmittel werden mit geretteten Lebensmitteln 
Grundlage für regelmäßige Kochtreffen sein. Daneben gibt es 
Bildungs- und Erholungsflächen und ein Freiluftkino sowie eine 
Abstellmöglichkeit für den TheaterWagen des Freie Bühne Jena 
e. V. Mit dem Neubau der Rollsporthalle wird 2021 die Dachfläche 
des Schlachthofs für die genannten Nutzungen umgebaut.

Rollsporthalle

Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten 2021  plant der Crossroads 
Jena e.V. den Neubau einer Rollsporthalle auf dem Gelände, da 
die Größe der bestehenden Halle für Sportarten wie BMX unzurei-
chend ist. Mit dem Neubau schaffen wir eine größere und in dieser 
Art einzigartige Rollsporthalle im Raum Mittelthüringen. In der 
überdachten Sportstätte können verschiedene wetterabhängige 
Rollsportarten wie Skateboard und BMX ganzjährig ausgeübt 
und regelmäßige Workshops, Wettkämpfe oder Ferienfreizeiten 
angeboten werden.

Lageskizze

Lageskizze bis 2020

Alter Schlachthof
Raum für Soziokultur

Stellplätze
für Gäste u. Mitarbeiter

Freiflächen
mit Hochbeeten,
Rampen, Feuerstelle,
Graffiti-Wall u. a.

Standort TheaterWAGEN

Alter Schlachthof
Raum für Soziokultur

Stellplätze
für Gäste u. Mitarbeiter

Freiflächen mit 
Feuerstelle, Rampen,
Hochbeeten, 
Graffiti-Wall u. a.

Standort TheaterWAGEN

Rollsporthalle

Dachgarten
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Instandsetzungsmaßnahmen:

Wir nutzen die Räumlichkeiten nach Herstellung der Bezugsfähig-
keit. Diese erreichen wir nach einer Grundreinigung, dem Einsetzen 
von Fenstern und Türen und der Installation eines provisorischen 
Stromanschlusses. 

Nutzungen:

Der Crossroads Jena e. V. nutzt die Halle und die Außenfläche 
für Rollsport. Zudem nutzt der Verein einen Lagerraum für sein 
Equipment. 

Der FreiRaum-Jena e.V. richtet eine offene Küche für regelmäßig 
stattfindende Kochtreffen (KüfA) und eine offene Werkstatt ein. 
Weitere kleinere Räume werden als Saatgutlager von der »Essbaren 
Stadt« und anderen Initiativen genutzt.

Der Freie Bühne Jena e. V. nutzt ihre Räume für Theaterproben 
und Aufführungen und als Lagerraum. Auf der Freifläche findet 
der TheaterWagen einen Standort.

Die große Halle dient zusätzlich für weitere Vereinsveranstaltun-
gen (z. B. für Gastspiele, Konzerte oder als Begegnungsstätte für 
Direktvermarkter und Konsumenten durch regelmäßige Märkte). 
Einen großen Teil der Freifläche nutzen Akteur_innen der »Essbaren 
Stadt« für Hochbeete.Ungenutzte Räume und Freiflächen können 
extern angemietet werden.

Lager

Lager

Rollsporthalle

Offene
Werkstatt

Probebühne

Lager

Lager

Offene
Küche

Werkstatt

Luftraum

Luftraum

Mietfläche

Luftraum

Lager

LagerMietfläche
Büro

WC

Sanierungsphase 1: 2017 bis 2020
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Entwurf Zwischennutzung EG (590 m²) Entwurf Zwischennutzung OG (140 m²)

gemeinsame Nutzfläche

FreiRaum

Freie Bühne Jena

Crossroads

weitere NutzerDIE UMSETZUNG



Instandsetzungsmaßnahmen:

Ab 2020 beginnen die umfassende Sanierung und die Umbaumaß-
nahmen des Gebäudes. Nach dem Umbau sind alle infrastrukturellen 
Voraussetzungen für die vollflächige Vermietung des Gebäudes 
und der Freiflächen gegeben. Die Räumlichkeiten sind beheizbar 
und verfügen über einen Strom, Wasser- und Abwasseranschluss.  

Nutzungen:

Der Crossroads Jena e. V. nutzt die große Halle weiterhin insbeson-
dere in den Wintermonaten für Rollsport und Workshops. 

Der FreiRaum-Jena e. V. nutzt die Räume für eine offene Küche und 
Werkstatt. Wir verstetigen unsere Projekte aus den Vorjahren und 
starten neue Projektideen.

Der Freie Bühne Jena e. V. nutzt die angemieteten Räume ganzjäh-
rig für Proben und Aufführungen sowie für Werkstatt, Lager und 
Fundus. Mit dem Betrieb einer Probe- und Spielstätte für Freies 
nicht-professionelles und professionelles Theater verwirklichen 
wir nach 11-jährigem Bestehen einen für uns wichtigen Satzungs-
zweck. In der kleinen Halle sind Proben und kleinere Aufführungen 
möglich, in der großen Halle Aufführungen von größeren Theater-
produktionen mit bis zu 150 Zuschauern. Zudem werden endlich 
Gastspiele aus anderen Städten präsentiert.

Die große Halle kann für externe Veranstaltungen angemietet 
werden. Auch kleinere Räume, die nicht für unsere Aktivitäten 
genutzt werden, werden an Externe vermietet. Es fanden bereits 
erste Gespräche mit Interessierten statt, die ihre Mietintention 
zugesagt haben. 

Veranstaltungshalle Luftraum

Probebühne Luftraum

Offene
Werkstatt

Offene
Küche

Lager

Lager

Werkstatt

Mietfläche

Mietfläche

Büro
Betriebsraum Lager

WCWC

Sanierungsphase 2: 2020

Entwurf Nutzung ab 2020 EG (590 m²) Entwurf Nutzung ab 2020 OG (270 m²)
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FreiRaum

Freie Bühne Jena

weitere Nutzer
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2017

- Unterzeichnung des Erbbaurechtsvertrages
- Herstellung Bezugsfähigkeit des Gebäudes (Sanierungsphase 1)
- Einzug
- Geldakquise

2018

- Vermietung noch freier Flächen
- Förderanträge
- Entwurfsplanung
- Ausführungsplanung

2019

- Erschließung des Geländes
- Geldakquise

2020

- Beginn der Umbaumaßnahmen (Sanierungsphase 2)

2021

- Abschluss der Sanierungs- und Umbaumaßnahmen/ 
Vollvermietung
- Neubau der Rollsporthalle
- Herrichten der Dachterrasse auf dem Schlachthofgebäude

Sanierungsplan

Die Sanierung des Gebäudes erfolgt material- und kostensparend 
nach den Bedürfnissen der zukünftigen Nutzer_innen. Wir schaffen 
mit geringen Eingriffen am Bestand einen optimalen Nutzen. Um 
die Umwelt zu schonen und um spätere Energiekosten so gering 
wie möglich zu halten, sanieren wir energetisch sinnvoll: geplant 
sind eine ressourcenschonende Heizungs- und Umluftanlage mit 
Wärmerückgewinnung, isolierte Fenster und die Dämmung der 
Gebäudefassade. 

Nach der ersten Sanierungsphase ist vorerst eine provisorische 
Nutzung des Gebäudes und damit nur ein eingeschränkter Betrieb 
möglich. Nach der zweiten Sanierungsphase werden die Voraus-
setzungen für eine uneingeschränkte Nutzung des Gebäudes 
gegeben sein. Die Entwurfsplanung der Sanierung erfolgt in enger 
Zusammenarbeit mit dem Planungsbüro LOVT1 aus Erfurt. 

Zeit- und Sanierungsplan
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Flächenerschließung

Das alte Schlachthofgebäude in seinem jetzigen Zustand hat eine 
Nutzfläche von 744 m² und ist von einer nutzbaren Freifläche von 
3330 m² umgeben. Mit dem Ausbau des Obergeschosses 2020 im 
Gebäude werden wir 133 m² zusätzlich erschließen. 

Kostenschätzung

Auf Grundlage der Vermessung des Grundstückes und der geplan-
ten Sanierungsschritte konnten die Kosten abgeschätzt werden. 
Aufgrund der gut erhaltenen Bausubstanz des Gebäudes wurden 
für die Sanierung Baukosten i. H. v. ca. 700,- €/m² (Kostengruppen 
300 und 400) veranschlagt. Davon werden ca. 100,- €/m² in Sanie-
rungsphase 1 investiert, die weitaus größere Summe von ca 600,- €/
m² in Sanierungsphase 2. 

Die Gesamtkosten für die Sanierungsphase 1 belaufen sich auf circa 
130.000,- €. Die Gesamtkosten für Sanierungsphase 2 belaufen 
sich auf geschätzt 675.000,- €. Diese Investitionen sind mit einer 
Umsetzung der Baumaßnahmen durch professionelle Anbieter_innen 
kalkuliert. Erfahrungsgemäß können durch Eigenleistung ca. 10% 
der Baukosten eingespart werden.

FINANZIERUNG
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Kostenschätzung Sanierungsphase 1 (2017 bis 2019)

Kostengruppen Fläche Kosten/m² Gesamtkosten (netto)

100 Grundstückserwerb + NK 16.500 €
Erbpachtvertrag 0 €

Grundsteuer 15.000 €
Notarkosten etc. 1.500 €

200 Herrichten & Erschließen 12.000 €
Entrümpelung und Reinigung 6.000 €
Stromanschluss 6.000 €

300/400 Bauwerk/ Technische Ausrüstung 744 m² NFl  x 100 €/m² 74.400 €
Einbau Fenster und Türen
Abdichtung Dach
provisorische Stromversorgung

500 Außenanlagen Freiflächen, Stellplätze etc. provisorisch herrichten 10.000 €

600 Ausstattung Gemeinschaftsräume 5.000 €

700 Baunebenkosten 10% Prozent der Kostengruppen 200-600 11.000 €

Summe 128.900 €

Kostenschätzung Sanierungsphase 2 (ab 2020)

Kostengruppen Fläche Kosten/m² Gesamtkosten (netto)

100 Grundstückserwerb + NK 0 €

200 Herrichten & Erschließen 30.000 €

300/400 Bauwerk/ Technische Ausrüstung 877 m² NFl  x 600 €/m² 526.200 €
Gebäudehülle
Grundrissänderungen
Heizungsanlage
sonst. Gebäudetechnik

500 Außenanlagen Dachgarten, Grünanlagen etc. 20.000 €

600 Ausstattung Gemeinschaftsräume 10.000 €

700 Nebenkosten 15% Prozent der Kostengruppen 200-600 88.000 €

Summe 674.200 €

DIE FINANZIERUNG
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Finanzierungsplan

Das Projekt bezieht ab 2017 kontinuierliche Einnahmen aus Mieten 
und Mitgliedsbeiträgen. Für eine Anschubfinanzierung werben 
wir Kredite ein. Wir wollen einen großen Teil der Baukosten über 
sogenannte Direktkredite abdecken, um gemeinsam mit den 
Akteur_innen Jenas den Aufbau zu bestreiten. Direktkredite sind 
Geldbeträge, die dem Projekt – ohne den Umweg über eine Bank 
– direkt geliehen werden. Sie bieten Privatpersonen und Gesell-
schaften die Möglichkeit einer sinnvollen, sozialen und nachhaltigen 
Geldanlage. Zwischen den Kreditgeber_innen und dem Freiraum-
Jena e. V. als Träger des Alten Schlachthofes wird ein Kreditvertrag 
abgeschlossen, in dem Zinshöhe, Kündigungsfrist, Laufzeit und die 
Nachrangigkeit gegenüber der finanzierenden Bank klar regelt.

Ein weiterer Teil der Sanierungskosten soll über Fördermittel 
abgedeckt werden. So planen wir neben der Förderung von Kunst 
und Kultur des Freistaates Thüringen die Bewerbung bei den 
Förderprogrammen Energieeffizient bauen und sanieren und IKU 
Investitionskredit Kommunaler und Sozialer Unternehmen der 
Kreditanstalt für Wiederaufbau, dem Programm GREEN invest 
der Thüringer Aufbaubank sowie die Beantragung von Mitteln aus 
dem Innovationsfond der JenaKultur.

Sobald die Bezugsfähigkeit hergestellt ist, generieren wir laufende 
Einnahmen über die Raummieten sowie regelmäßig stattfindende 
Projekte wie die geplanten Marktschwärmer, eine Kooperation 
mit Quartiermeister GbR, Kochveranstaltungen und Workshops. 
Eine Marktschwärmerei ist ein lokaler Markt mit Lebensmitteln, 
auf dem sich regionale Produzenten und Konsumenten begegnen. 

Quartiermeister ist ein Unternehmen, das mit Gewinnen aus dem 
Bierverkauf soziale und politische Projekte unterstützt. Es arbei-
tet mit unabhängigen und regionalen Brauereien zusammen und 
will so die traditionelle, mittelständische Bierbranche stärken. 
Zudem planen wir den Ausbau bestehender Spendenprojekte wie 
die m²-Pat_innen und weitere Crowdfunding-Aktionen.

In den folgenden 2 Tabellen werden für Sanierungsphase 1 und 2 
jeweils die Gesamtkosten aus Finanzierung und Bewirtschaftung 
dargestellt, woraus sich eine Kostenmiete von ca. 5.30 €/m² für 
Phase 1 und ca. 6.20 €/m² für Phase 2 ergibt. Den jährlichen Aus-
gaben gegenübergestellt sind die zu erwartenden Erträge aus den 
Mietverträgen. In den Jahren 2018 und 2019 fließen über 60% der 
Mieteinnahmen in die Rücklagen, damit der Verein für die Sanie-
rungsphase 2 gegenüber der finanzierenden Bank entsprechend 
Eigenkapital nachweisen kann. 

Aber auch nach Sanierungsphase 2 fließen jährlich 30% der Miet-
einnahmen in die Rücklagen, um das Gebäude laufend instand zu 
halten und neue Investitionen leisten zu können. Ab 2020 wurde eine 
Geschäftsführungsstelle für die Abwicklung der Sanierungsphase 
2 und den laufenden Betrieb in die Ausgaben mit einkalkuliert.

Das Finanzierungsmodell ist so aufgebaut, dass die Miete ab dem 
Jahr 2021 nach dem vollständigen Umbau dauerhaft stabil ist und 
zu keinen weiteren Mietsteigerungen führt. Hier liegt der entschei-
dende Unterschied zwischen unserem Modell, bei dem Mieter_innen 
gleichzeitig Eigentümer_innen sind, und externen Investoren, die 
immer auch auf Rendite abzielen.



 

Finanzierungsplan ab 2020 Gesamtkosten (brutto) €/m² Prozente

Finanzierungsbedarf
100 Grundstück 0 €  €/m² 0,0%
200 Herrichten und Erschließen 30.000 € 34 €/m² 4,4%

300/400 Bauwerk 526.200 € 600 €/m² 78,0%
500 Außenanlagen 20.000 € 23 €/m² 3,0%
600 Ausstattung 10.000 € 11 €/m² 1,5%
700 Baunebenkosten 88.000 € 100 €/m² 13,1%

674.200 € 769 €/m² 100%
gesamt (inkl. MwSt) 802.298 €

Finanzierungstruktur
Eigenkapital (Rücklagen aus 2 Jahren Vermietung) 60.000 € 68 €/m² 7%
Fremdkapital (Bankkredit) 160.000 € 182 €/m² 20%
zusätzliches Fremdkapital (Direktkredite) 170.000 € 194 €/m² 21%
Fördermittel (Sanierungsgebiet) 300.000 € 342 €/m² 37%
Spenden (m²-Paten, Crowdfunding) 78.298 € 89 €/m² 10%
Einnahmen aus Projekten, Veranstaltungen 30.000 € 34 €/m² 4%
Mitgliedsbeiträge 4.000 € 5 €/m² 0%

gesamt 802.298 € 915 €/m² 100%

Jährliche Ausgaben €/m² monatlich jährlich
Rücklagen für fortlaufende Instandsetzung 1,90 €/m² 1.667 € 20.000 € 30%
Erbpacht 1,24 €/m² 1.083 € 13.000 € 19%
5% Zins+Tilgung auf Bankkredit 0,76 €/m² 667 € 8.000 € 12%
2% Zinsen auf Direktkredite 0,38 €/m² 333 € 4.000 € 6%
Verwaltungskosten inkl. Honorarkraft 1,90 €/m² 1.667 € 20.000 € 30%
Versicherung, Gebühren, Sonstiges 0,19 €/m² 167 € 2.000 € 3%

gesamt 6,37 €/m² 5.583 € 67.000 € 100%

Jährliche Einnahmen €/m² monatlich jährlich
Mieteinnahmen 6,37 €/m² 5.583 € 67.000 € 100%
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Finanzierungsplan 2017 bis 2019 Gesamtkosten (brutto) €/m² Prozente

Finanzierungsbedarf
100 Grundstück 16.500 € 22 €/m² 12,8%
200 Herrichten und Erschließen 12.000 € 16 €/m² 9,3%

300/400 Bauwerk 74.400 € 100 €/m² 57,7%
500 Außenanlagen 10.000 € 13 €/m² 7,8%
600 Ausstattung 5.000 € 7 €/m² 3,9%
700 Baunebenkosten 11.000 € 15 €/m² 8,5%

128.900 € 173 €/m² 100%
gesamt (inkl. MwSt) 153.391 €

Finanzierungstruktur
Fremdkapital (Direktkredite) 30.000 € 40 €/m² 20%
Fördermittel (Sanierungsgebiet) 75.000 € 101 €/m² 49%
Spenden (Crowdfunding, m²-Paten) 32.391 € 44 €/m² 21%
Einnahmen aus Projekten, Veranstaltungen 15.000 € 20 €/m² 10%
Mitgliedsbeiträge 1.000 € 1 €/m² 1%

gesamt 153.391 € 206 €/m² 100%

Jährliche Ausgaben €/m² monatlich jährlich
Rücklagen für Sanierungsstufe 2 3,36 €/m² 2.500 € 30.000 € 63%
Erbpacht 1,34 €/m² 1.000 € 12.000 € 25%
2% Zinsen auf Direktkredite 0,07 €/m² 50 € 600 € 1%
Verwaltungskosten 0,22 €/m² 167 € 2.000 € 4%
Versicherung, Gebühren, Sonstiges 0,34 €/m² 250 € 3.000 € 6%

gesamt 5,33 €/m² 3.967 € 47.600 € 100%

Jährliche Einnahmen €/m² monatlich jährlich
Mieteinnahmen 5,33 €/m² 3.967 € 47.600 € 100%

DIE FINANZIERUNG



DIE PARTNER

Bürgerstiftung Jena

Die Bürgerstiftung Jena ist eine aktive Kooperationspartnerin des 
FreiRaum-Jena e. V. Im Rahmen der Entwicklung des soziokulturellen 
Zentrums im Alten Schlachthof unterstützt die Bürgerstiftung uns 
in folgenden Bereichen:

- Regionale und überregionale Netzwerkarbeit
- Konzeption und Umsetzung bürgerschaftlichen 
Engagements im soziokulturellen Bereich
- Expertise in den Bereichen Fundraising, Steuer- 
und Gemeinnützigkeitsrecht
- Fördermittelakquise und Finanzierung

Demokratischer Jugendring Jena e. V.

Ziel der Kooperation ist es, Kindern und Jugendlichen die Möglichkeit 
zu geben, sich auf ihre individuelle Art mit dem Alltag auseinander-
zusetzen und entsprechend ihrer Interessen selbstverantwortlich 
ihre Freizeit zu gestalten. Im Projekt des Alten Schlachthofes 
unterstützt uns der Demokratische Jugendring Jena e.V. durch:

- Unterstützung bei der Interessensvertretung 
und Netzwerkarbeit
- Organisations- und Fördermittelberatung

Planungsbüro LOVT1

Die Planungsleistungen für den Alten Schlachthof übernimmt 
das Erfurter Planungsbüro LOVT1. Das Büro wurde 1994 von 
Dipl.-Ing. Helge Leutloff gegründet und ist spezialisiert auf die 
ressourcenschonende Sanierung von historischen Gewerbeobjek-
ten und technischen Gebäuden sowie den baulichen Brandschutz. 

Herr Leutloff erstellte mit uns die Kostenschätzung, auf dessen 
Grundlage wir den Finanzierungsplan erarbeiteten. Mit Abschluss 
des Erbbaurechtsvertrages erstellen wir gemeinsam eine konkrete 
Entwurfsplanung, holen die notwendigen Gutachten der beteiligten 
Fachplaner ein und erarbeiten eine genaue Kostenberechnung.

Beratungsagentur Wohnprojektor

Für die Projektsteuerung und externe Beratung haben wir den 
Wohnprojektor UG (haftungsbeschränkt) aus Weimar an unserer 
Seite. Die Agentur für gemeinschaftliches Wohnen und Arbeiten 
begleitet und berät Gruppen bei allen notwendigen Schritten der 
Projektentwicklung – von den ersten Ideen über die Konzept- und 
Bauphase bis zum Einzug.

Referenzen:

- Wohnprojekt Ro70 eG, Weimar
- Wohnprojekt Wohngarten WEG, Weimar
- Mietwohnprojekt Gelbe Zora e. V., Weimar
- Gewerbeprojekt Alte Wägetechnik (ProjektWerk eG i. G.), Weimar 

Blickwinkel Jena

Der Blickwinkel Jena, ein Team aus 4 unterschiedlichen Charakteren, 
unterstützen unsere Öffentlichkeitsarbeit mit ihren Bildern. Durch 
das gemeinsame Interesse an Fotografie und Kunst wollen wir den 
Wandel der Stadt Jena ein Stück weit für die Nachwelt erhalten.
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VERGLEICHSPROJEKTE
Vergleichsprojekt Kulturzentrum BSE e. V. Eisenach

Hinter dem Schlachthof Eisenach steht der gemeinnützige Ver-
ein BSE e. V. mit derzeit mehr als 40 Mitgliedern. Das Ziel ist die 
Förderung der Kunst und Kultur in Eisenach und Umgebung. Seit 
dem September 2005 arbeitet der Verein daran, eine facettenreiche 
Alternative zur Kulturlandschaft in Eisenach aufzubauen. So ent-
stand im Schlachthof eine Plattform, die Veranstaltungen jeglicher 
Art in Eisenach ermöglicht und jungen Bands und Künstlern die 
Möglichkeit schafft, sich zu präsentieren. Ob nun ein Rockkonzert, 
eine Lesung, Theater oder Performancekünstler. 

Neben den »BSE« Veranstaltungen gibt es eine Vielzahl von Fremd-
veranstaltungen, welche die Kulturlandschaft von Eisenach weiter 
bereichern. Zusätzlich kann der Schlachthof auch für private Veran-
staltungen angemietet werden. Zudem unterstützt der Verein eine 
Vielzahl von Projekten durch die kostenlose Nutzung der Räum-
lichkeiten und Technik sowie materiellen und finanziellen Spenden.

Vergleichsprojekt Kulturzentrum Schlachthof e. V. Kassel

Das Kulturzentrum Schlachthof in Kassel ist seit 1978 Zentrum, 
Veranstaltungsort, Bildungs- und Beratungseinrichtung und Jugend-
hilfeträger, in dem sich kulturelle Vielfalt lebendig und immer 
wieder neu gestaltet. Impulsgebend für die ganze Region mit einem 
Veranstaltungsprogramm ist der gemeinnützige Verein nicht nur 
Bühne, sondern leistet einen wichtigen Beitrag zur Integration 
und Kommunikation von Menschen unterschiedlicher sozialer und 
ethnischer Herkunft. 

Von Anfang an ist das Kulturzentrum Schlachthof Treffpunkt und 
Heimat für Vereine und Zusammenschlüsse zugewanderter Men-
schen. Sprachförderung, Projekte zur beruflichen Qualifikation, 
individuelle Beratung und Projekte der kulturellen Bildung sind 
Bausteine eines differenzierten Angebots, um Kindern, Jugendlichen 
und Erwachsenen gesellschaftliche Teilhabechancen zu eröffnen. 
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Erster Entwurf der Nutzung von 2020 vom »Alten Schlachthof«, EG
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Erster Entwurf der Nutzung von 2020 vom »Alten Schlachthof«, OG
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Erster Entwurf der Nutzung von 2020 vom »Alten Schlachthof«, Außenbereich


