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GruRwort

Wohnen ist ein Grundbediirfnis des Menschen und elementare Vor-
aussetzung, Heimat, Geborgenheit und Integration in einer Nach-
barschaft erleben zu kdnnen. Stadtluft macht nicht nur frei, wie der
Volksmund weil3, Stadte bieten heute und kiinftig ein attraktives An-
gebot fiir Bildung, Arbeit, Versorgung, Kultur, Erholung, Betreuung und
Geselligkeit. Jena ist da keine Ausnahme. Mit ihren vergleichsweise ho-
hen Geburtenraten weist unsere Stadt gute demografische Voraus-
setzungen auf und erfreut sich als Leuchtturm der Wissensgesellschaft
einesregenZuzugs.

So verwundert es nicht, dass das Thema der Bereitstellung von Flachen
fiir den Wohnungsbau seit vielen Jahren ein Schwerpunkt der politi-
schen Beschliisse des Stadtrates und, dies umsetzend, auch der Arbeit
der Stadtverwaltung und Eigenbetriebe ist. Der Jenaer Norden mit sei-
nen giinstigen Voraussetzungen fiir eine vertragliche und nachhaltige
Mobilitédt, mit seiner vielfaltigen Infrastruktur - eingebettet in die reiz-
volle Flusslandschaft der Saale - steht im Mittelpunkt der Suche nach
zusammenhdngenden Wohnbaufldchen. Dabei geht es nicht alleine
darum, ganz elementar Wohnraum bereitzustellen, sondern diesen zur
Schaffung urbaner Qualitdten fiir eine zukunftsfahige Weiterentwick-
lung der Stadt zu nutzen: Wohnungsbau kann so im besten Sinne als
Stéddtebauverstandenwerden.

In der Broschiire wird dieser Planungsprozess zusammengefasst und
dasintegrierte stadtebauliche Konzept vorgestellt mit Klimaschutz und
-anpassung, zukunftsfahigen modularen Verkehrskonzepten und einem
vielfdltigen, zwischen &ffentlich, halboffentlich und privat strukturier-
tem Wohnumfeld, bereichert durch Versorgungs-, Bildungs- und Erho-
lungsangebote.

Damit diese Plane Wirklichkeit werden konnen, bedarf es starker An-
strengungen der politischen Verantwortungstrager, einer rege mitwir-
kenden Biirgerschaft, vorbereitender und durchfiihrender Arbeiten der
stadtischen Eigenbetriebe, von Institutionen und der Privatwirtschaft
sowie bestandiger Pflege und Weiterentwicklung des Vorhandenen und
neu Hinzugekommenen. Der Jenaer Norden weist dafiir ein reiches
Potentialauf, das erschlossen und genutzt werden muss.

Dazu bedurfte es vieler Voraussetzungen, die in den zuriickliegenden
fiinf Jahren geschaffen werden konnten. Grundsatzbeschliisse wurden
gefasst zum Stadtteilentwicklungskonzept Nord, zur Umwandlung einer
Aufschiittung von einer Gewerbeflache in Wohnbauland, zur Ver-
langerung der StraRenbahn in der Naumburger StralRe, zu den verschie-
denen Stufen der Rahmen-, Bauleit- und ErschlieBungsplanung, zur Zu-
fiilhrung stadttechnischer Leitungen, hinsichtlich einer guten Anbin-
dung an die benachbarten Wohngebiete Zwatzen-Nord, Saalepark und
Himmelreich und zur Weiterentwicklung des angrenzenden Natur- und
Erholungsraumes. Sie bilden nun die Grundlage fiir die Planung und
Realisierung eines eigenen, charaktervollen Stadtteils mit pilothaft gu-
ter Wohnqualitdt, nach der von der Stadtentwicklung | Stadtplanung
erarbeiteten stadtebaulich-raumlichen Konzeption entwickelt, vermark-
tetdurch den Eigenbetrieb Kommunale Immobilien Jena (KIJ). Der Kom-
munalservice Jena (KSJ) wird die neuen 6ffentlichen StraRen, Wohn-
wege, die Spiel- und Aufenthaltsbereiche fiir die Alteren und auch fiir
die kleinsten Mitbewohner sowie den Stadtplatz dauerhaft pflegen und
erhalten.

Mit der nun vorgelegten Broschiire werden die Intentionen des neu-
artigen Ansatzes einer Wohnquartiersentwicklung, die den Anspruch
hat, ein nachhaltiges, zukunftsfahiges Konzept fiir einen ganz neuen
Stadtteil zu sein, den potentiellen Bauwilligen, seien es Einzelpersonen,
Bautrdger, Projektentwickler oder kleinere oder gréRere Wohnungsge-
nossenschaften oder-baugesellschaften, an die Hand gegeben. Ich wiin-
sche dem Projekt einen groRen Anklang, damit es rasch umgesetzt wer-
den kann. Mdgen iiber die heutige Aufschiittungsflache schon bald fro-
hes Kinderlachen, Vogelgezwitscher, Brunnenpldtschern und alle ande-
ren mitunbeschwertem Wohnen verbundenenKléange schallen.

De. flo.an oré«:ﬁr

Dr. Albrecht Schroter
Oberbiirgermeister
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Zum Geleit

Was ist die Ursache dafiir, dass sich einige Wohngebiete einer besonders
guten Nachfrage und hohen Stabilitdt erfreuen, es in anderen aber
immer wieder zu Fluktuation, Beschwerden und Abwanderung kommt?
Diese Frage beschdftigte und beschéftigt die Verantwortlichen in
Stadtrat, Stadtverwaltung, Eigenbetrieben und Stadtgesellschaft
insgesamt, seit im Mai 2013 der Grundsatzbeschluss gefasst wurde, am
nordlichen Stadtrand Jenas zwischen Zwédtzen-Nord, Saalepark und
Himmelreich einen komplett neuen Stadtteil fiir bis zu 1.000 Bewohner-
Innenzuerbauen.

Zu Beginn des eigentlichen Planungsprozesses standen Biirgerwerk-
statten, in denen gemeinsam erste planerische Anforderungen heraus-
gearbeitet und in konzeptionelle Ansétze {iberfiihrt wurden. Klaus Theo
Brenner Stadtarchitektur und Ulrich Boock, Landschaftsarchitektur, ver-
dichteten die Ideen zu einem stddtebaulichen Masterplan. Aktuelle
spannende Quartiersentwicklungen wurden in einer von Stadtarchitekt
Matthias Lerm geleiteten Fachexkursion in den neuen Stadtteil Am-
sterdam-Ijburg gewiirdigt, um iiber die fiir Jena vorbildlichen Siedlun-
gen und Baustrukturen etwa des Damenviertels, des Westviertels, Teilen
von Wenigenjena und der Heimstattensiedlung hinaus auch heutige An-
sdtze der Stadtteilentwicklung durch vielféltige Akteure in den Blick zu
nehmen. RalfKdstler, Team Stddtebau/Planungsrecht, verglich die Kenn-
zahlen unterschiedlicher Jenaer Beispielgebiete, um Sicherheit zu
erlangen zur Frage des Anteils der ErschlieRungsflachen im Verhdltnis
zur Wohnungsanzahl. Dies floss gemeinsam mit der Herleitung von
Wohnmilieus durch Tobias Jacobs, Timourou, direkt in die Baukonzep-
tion ein. Durch die Kommunalentwicklung Mitteldeutschland (KEM) in
Zusammenwirken mit der Stadtentwicklung | Stadtplanung, Thomas
Riister und Kerstin Rietz, konnte das Bauleitplanverfahren abgeschlos-
sen und durch das Planungs- und Ingenieurbiiro HOFFMANN.SEIFERT.
PARTNER, betreut von Martin Fischer, KIJ, die ErschieRungsplanung er-
stellt werden.

Im Kern wird sich das neue Wohngebiet durch einen identitatspra-
genden Stadtplatz auszeichnen, der durch einige Laden und Dienst-
leistungsangebote in den angrenzenden Erdgeschossen besonders
belebt wird. Hier sind kleinere Ldden, Gaststdtten und Dienstleister
vorgesehen. Eine Kindertagesstdtte ist am Platz oder an anderem Ortim
Stadtteil mdglich. Die einzelnen Stadtquartiere mit ihren groRen grii-

nen Gartenhdofen werden durch gerdumige StralRen, begleitet durch
Alleebdume, umschlossen und durch Wohnwege mit kleinen Aufwei-
tungen als Spiel- und Erlebnisangebote gequert. Vielfdltige Baustruk-
turen, teils mit geschlossener Blockrandbebauung, zur Landschaft hinin
freistehende Stadthduser aufgeldst, umschlieRen die Gartenhofe.
Baumbestandene StraRen - modellhaft entwickelt aus dem Konzept
Stadt und StraRenbdume im Klimawandel — mit der M&glichkeit des
StraBenparkens und Vorgdrten werden die angenehme Wohnatmo-
sphare unterstiitzen. Weitere Stellplatze entstehen entlang der Schall-
schutzwand der Saalbahn und sind in Tiefgaragen maglich. Aufenthalts-
und Spielmdglichkeiten werden in den Hofen, auf dem Stadtplatz und im
Ubergang zur Landschaft geschaffen. FuR- und Radwege erschlieR en die
reizvolle Umgebung. Jung und Alt sollen sich auf diese Weise unge-
zwungen im Stadtteil begegnen kdnnen, der mit diesen Angeboten auch
aufseine Umgebungausstrahlenwird.

Ich wiinsche den Leserinnen und Lesern der Broschiire, dass sie die Pla-
nungspramissen und -schritte gut nachvollziehbar aufbereitet vorfin-
den mdgen. Bauwillige, Akteure der Bau- und Immobilienwirtschaft, alte
und neue Nachbarn und kiinftige BewohnerInnen der etwa 490 Woh-
nungen sollen mit dem ambitionierten Ziel fiir das kiinftige Stadtviertel
bekanntgemacht werden, ein ,Neues Wohnen” mit einem hohen An-
spruch andie baulich-raumliche Gestaltung und an ein behagliches stad-
tisches Wohnen im Griinen zu ermdglichen. Nicht zuletzt wendet sich
die Publikation an die Interessenten an der Bildung von Wohneigentum
und an Mieter kleinerer und groRerer Wohnungsgesellschaften und
-genossenschaften, fiir die nun vielfaltige Moglichkeiten des Wohnensin
einem beispielhaften Stadtteil in angenehmer Umgebung, gut an das
kiinftigzu erwartende Klima angepasst, entstehen.

V2L

Denis Peisker
Dezernent fiir Stadtentwicklung und Umwelt
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Das qualitatsvolle
Stadtquartier -

Garant stadtischer
Lebensqualitat

Vonder Parzelle zum Stadtquartier

Eine Betrachtung zum Stadtquartier als Stadtbaustein® bedarf
heute der Herleitung seiner Bildungsprinzipien, da nach meh-
reren Dekaden der Bevorzugung offener Baustrukturen und der
Verherrlichung solitdrer, individuell oder seriell erstellter Bau-
kompositionen die tatsdchlich stadt- und stadtraumbildenden
Faktoren erklarungsbediirftig geworden zu sein scheinen.

Die Parzelle entstand aus Landaneignung und -nutzung. Erst de-
ren Einfriedung, die der Landnahme Dauer verlieh, ermdglichte
dem nun sesshaft gewordenen Menschen, feste Gebdude auf si-
cherem Grund zu errichten und war damit die bauliche Griin-
dungsurkunde jeder Ansiedlung. Und damit erwirkten die heute
so geschmahten Mauern und Zaune einen Stadtebau im Wortsin-
ne - ichwerdedaraufzuriickkommen.

Das archaische Haus besteht aus vier Wanden und Dach und steht
frei — esist so noch kein stadtischer Baustein, da ihm die Anbau-
barkeit fehlt. Dies ist jedoch der entscheidende Unterschied
zwischen Siedeln und einem Stddtebau, wie er hier verstanden
werden soll: Beim suburbanen Prinzip steht der Baukdrper frei
aufder Parzelle, im urbanen Zusammenhang umschlieRt ein Bau-
korper, wie etwa beim antiken Atriumhaus, den Hof oder Garten.
Im groReren Malstab fiigen sich aneinandergebaute Hauser zum
Baublock, zum Quartier zusammen (Abb. 1). Steht das Haus stra-
Renbiindig auf der Grundstiicksgrenze und ermdglichen seit-
liche Brandwande - wieder eine der durch die Stadtkritik ge-
schmdhten Terminologien -, Mauern oder ganze Hauser anzu-
bauen, bildet es einen idealen Baustein fiir die Bildung von

! Der Beitrag beruht auf einem Vortrag des Autoren, versffentlicht in:
Kulke, Torsten (Hg.): Wie bauen wir Stadt? Die Rekonstruktion des Dresd-
ner Neumarkts und der Streit um Tradition und Moderne im Stddtebau.
2. Dresdner Stadtbausymposium, Petersberg 2015, S. 154 - 175




Abb. 1 Suburbanes - urbanes Prinzip

Dorfern und Stddten, die liber den reinen Zweck der Behausung
hinaus auch den Raum der Gemeinschaft bilden. Einem dhn-
lichen, zeitlos guten Haustyp begegnete ich auf den Kykladen:
Hier ist dem Haupthaus ein Hof, ein Patio vorgelagert, der den
Ubergang zum 6ffentlichen Raum bildet (Abb. 2). Das Haus ist
seitlich anbaubar. Der jdhrlich in Sachsen-Anhalt veranstaltete
Wettbewerb ,Mut zur Liicke”’ liefert zuverldssig immer wieder
zeitgenossische Entwiirfe zum angebauten Haus mit zugeord-
netem ,griinen Wohnzimmer” - dem unverdndert aktuellen
uralten Bauprinzip. Diese Haustypen ermdglichen es, den 6f-
fentlichen Raum ,hart”, also ohne ungenutzte Verschnittfla-
chen, zu bilden. Das erhalt vor dem Hintergrund des nétigen
bodenschonenden Bauens eine ganz neue Bedeutung. Betrach-
tet man Dorfer etwa in der Toskana, werden die Moglichkeiten
dieses an sich simplen Prinzips zur Erzielung komplexer, reich-
haltiger Stadtbilder deutlich: Die Hauser, nach und nach auch
mehrgeschossige, umschlieRen der Topografie folgend den
Stadt- und Verkehrsraum - die HauptstraRRe des Ortes. An die gar-
tenzugewandte, ,weiche” Seite der Hauser jedoch grenzt unmit-
telbar die bewirtschaftete Kulturlandschaft der Garten, Wein-
berge und Obstwiesen. So ldsst sich bei einem Minimum an Ver-
siegelung ein Maximum an stddtischen Verkehrs- und Begeg-
nungsrdaumen, an Hausern und Wirtschaftsraumen bei groRt-
maglicher nutzbarer Bodenflache als Voraussetzung fiir Versor-
gung, Wohlstand, Nachhaltigkeit und Schonheit schaffen. In Gra-
nadas Stadtteil Albaicin, maurisch inspiriert und Weltkultur-
erbe, verdichten sich diese simplen Bildungsprinzipien zu einem
komplexen stadtischen Gebilde aus engen Treppengassen, platz-
artigen Aufweitungen, Hausern und Paldsten mit Hofen und Ter-
rassengdrten — eine bis heute gesuchte und genutzte Wohnlage
allerhdchster Qualitat, Identitdt und sinnlicher Ansprache.

Rekonstruktionszeichnungen der friiheren Hausgrundrisse zwi-
schen Rampischer und Salzgasse in Dresden (Abb. 3) zeigen, wie

Wncs = M
R, e
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Abb. 2 Haus auf den Kykladen mit Vorhof

N Sty .7 N

sich den barocken Haupthdausern Hofe, Seitenfliigel und Hinter-
hausteile anschlossen, die ein dhnlich dichtes Gewebe erzeug-
ten — wenngleich hier die immer weitergehenden Uberbauungen
kaum noch Raum fiir Griin gelassen hatten. Wer heute einen an-
schaulichen Findruck der Uberbauungsgrade dieser Stidte er-
langen méchte, kann diesen etwa im mediterranen Kulturkreis
gewinnen. Die bald unter dem Eindruck der Zerstérungen ent-
standenen idealisierenden Zeichnungen Karl Erwin Grubers von
mittelalterlichen Stddten in Deutschland - wie etwa Liibeck oder
Rottweil - zeigen die vereinheitlichende Wirkung der immer wie-
der in Details variierten Grundform der aneinandergebauten
stadtischen H&user, wobei es fiir das dsthetisch wirksame Er-
gebnis eigentlich nebensdchlich ist, ob sie trauf- oder giebel-
standig stehen. Die Bildungsprinzipien solcher ,gewachsener”
stadtebaulicher Anlagen folgen auch der Fraktaltheorie, nach der
sich in der Natur die im kleinen Mal3stab geltenden Formungen
auch im groReren wiederholen. Zerspringen etwa Kalksteinplat-
ten unter Frosteinwirkung, ordnen sich Zellen und Adern auf dem
Blatt an oder zerplatzen sprode Lackierungen im Temperatur-
wechsel, bilden sich gerne gebogene Einzelbruchlinien. StoRen
diese aber aneinander, kommt es zum Ausgleich der Spannungen
im (nahezu) rechten Winkel. Genau diese Bildungsprinzipien er-
moglichen im Stddtebau, bewegtem Geldande - etwa beim Beispiel
Perugia - oder der vorgefundenen Kontur der Brenta in Venedig
zu folgen. An den Canal Grande, also den prachtvoll mit Paldsten
ausgeschmiickten ehemaligen Flusslauf, schlieRen sich diese
meist mit rechtwinkligen Rdumen an. Dadurch entsteht dank der
~Reibung” am Nachbarn eine reizvolle stadtische Konfiguration.
In meinen Arbeiten zu den Bebauungspldnen fiir den Dresdner
Neumarkt und den sich anschlieRenden Entwiirfen fiir die neuen
Pflasterungen habe ich mich an diesen Bildungsprinzipien

2 Architektenkammer Sachsen-Anhalt (Hg.): Mut zur Liicke.
Wettbewerbe 2008, 2009. Magdeburg 2010
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CAMERFALALE

Abb. 3 Rampische StraRe, Dresden, mit fast vollstandiger Uber-
bauung auf schmalen Parzellen

orientiert. So ist es dank der Leitbauidee einerseits gelungen,
dass auch die inneren Baustrukturen in den Quartieren den
friiheren Parzellenverldufen (weitgehend) folgen, andererseits
die Pflasterrichtung (Abb. 4) den friiheren Bewegungsverlauf hin
zur Elbbriicke unterstiitzt. Immer aber wurde und wird ange-
strebt, zu den StralRen und Platzen hin gut nutzbare, nahezu
rechtwinklige Raume zu erhalten, wahrend das ,Eindrehen” der
Binnenparzellengrenzen dann erst nach der einfachen Haustiefe
beginnt.

Vor allem in den ehemaligen Hansestddten ldsst sich die Ent-
stehung gut nutzbarer, rechteckiger Quartierstrukturen nach-
vollziehen: Etwa 60 m breit und 120 m lang konnten so an den
Schmalseiten fiinf bis acht Gebdude Platzfinden, wahrend diesich
anschliefenden WohnstralRen jeweils durch 15 bis 20 Hauser
gebildet wurden. Vergleicht man diese Anordnung mit den
quadratischen Quartierzuschnitten so mancher Planstadt, etwa
mit denen des im Silbererzbergbauboom gegriindeten Marien-
berg im Erzgebirge, wird deutlich, dass die Innenbereiche der
quadratischen Blocke nur schwer nutzbar waren und sind. Bei den
rechteckigen Blocken hingegen wird jedem Haus ein ebenfalls
rechteckiger, oft weitin die Tiefe fiihrender Garten angefiigt. Das
Eckgebdude hat jeweils kein weiteres Grundstiick - ein gewisser
Nachteil. Diesen vermeiden die ,Tenements” in Edinburgh. Hier
wurden alle Gartengrundstiicksgrenzen zu einer imagindren
Quartiersmitte hin verzogen, so dass auch das Eckhaus ein keil-
formiges Gartenland erhadlt. Ideen des Reformstadtebaus der
20er und 30er Jahre etwa aus Hamburg oder Amsterdam wurden
hierfast200Jahrefriihervorweggenommen.

Die Stadt, die angetreten war, die ,wirtschaftlichste” der Welt zu
werden — New York — hat sich diese Ideen zu eigen gemacht und
folgerichtig einen auf rechteckigen Quartieren beruhenden
Stadtplan entwickelt - das Raster der ,Commissioners” von 1811,

Abb. 4 Entwurfsskizze zur Ausrichtung der Pflasterung an den
Gebduden am Dresdner Neumarkt

liberarbeitet 1853. Auch hier begleiten WohnstraRen die Langs-
seiten der Quartiere, wahrend die Schmalseiten die breiten
~Avenues”, meist Geschaftsstrallen, siumen. Die Bebauung ent-
stand abschnittsweise (Abb. 5). Schon das im Amsterdamer
Reichsmuseum gezeigte ,Gezicht op de Gouden Bochtin der He-
rengracht vanuit het oosten” von Gerrit Adriaensz Berckheyde,
1671-72, zeigt, dass die noch heute erhaltenen und durch
UNESCO-Status geschiitzten geschlossenen reichgeschmiickten
Baufronten sich in deren ersten Dekaden als liickig darstellten:
Stddtebauer diirfen also getrost Geduld {iben - Qualitdt ist keine
FragederEile, sondern des guten und soliden Grundgeriistes.

Keinesfalls produziert also ein regelmdRiges Raster Monotonie.
Ansichten von New York etwa (Abb. 6) zeigen vielmehr, dass die
sich seit fast zweihundert Jahren vollziehende Bebauung des
Broadway eine lebendige Vielfalt hervorgebracht hat, die all-
gemein bewundertwird.

Geradezu einem Lehrbuch entnommen zu sein scheint die
Stadtplanung fiir das Umfeld des Niirnberger und Miinchner
Platzes in Dresden, um 1900 entstanden: geschlossene Bebau-
ung an den Pldtzen und Promenaden, dann eine jeweils raum-
bildende Abstufung iiber halboffen bis hin zur offenen Villen-
bebauung (Abb.7). Rudimente davon sind trotz Zerstérung und
teilweisem Nachkriegswiederaufbau in Zeilenbauweise noch
immer vorhanden und kiinden von der Bedeutung des ,Alten
Dresden” nicht nur hinsichtlich der Schonheit seiner Solitare,
sondern auch beziiglich einer herausragenden stadtebaulichen
Qualitdt der Stadterweiterungen der Griinder- und Vorkriegszeit.
Tatsdchlich einzigartig und mittlerweile in Stadtebauerkreisen
auch iiberregional vielbeachtet und publiziert sind dann aber
die Griinderzeitquartiere in Dresdens Stadtteil Striesen und -
nicht ganz so ausgedehnt - auch in Lébtau, die geradezu als
Ehrenrettung der offenen Bauweise taugen. Hier stehen Stadt-
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Abb. 5 WohnstralRein New York, Upper West Side, im Aufbau 1877

Hauserin vergleichsweise grofSen Quartieren in einer Dichte bei-
einander, die der der mehrgeschossigen Blockrandbebauung ent-
spricht, lassen aber, wo dies nicht heute durch Stellplatze ver-
hindert wird, auch noch Raum fiir groRe Bdume zwischen den
Hausern. Charakteristisch ist auch, dass die Eckgebdude den
StralRenverldufen folgen, also keine ,Zeilen” oder ,Solitare” sind:
auch sie sind raumbildend gemeint und geformt. Wo Nach-
kriegszeilenin die alten StraRenziige eingebracht wurden, bleibt
die stadtebauliche Qualitat weit hinter der urspriinglichen
Bebauung zuriick.

Alte und neue Gefahren fiirdas Quartier

Die moderne Grol3stadtkritik duRerte sich schon, als die ,Pro-
duktion” der kompakten Stadt noch auf Hochtouren lief. So be-
steht das Zentrum der neuen Gartenstadt bei Ebenezer Howard in
einem griinen Platz, dem ,Garten”>. Ahnlich entwarf Bruno Taut
idyllische Illustrationen seiner Idee, aufgelockerte Siedlungen
durch StadtschnellstraRen verbunden zu sehen! Die groRe
Bandbreite stadtkritischer Ansichten verdeutlichen zwei gegen-
satzliche Herangehensweisen aus dem gleichen Jahr 1935:
Wahrend im ,Slum Clearing Housing Proposal” von Brounn und
Muschenheim fiir die Lower East Side von Manhattan die als
verkommen angesehene, kleinparzellierte und individuell be-
baute Quartierlandschaft straffen, seriellen und monofunktio-
nalen vielgeschossigen Wohnzeilen wich, was sich spater wegen
der fehlenden Erwerbsmdglichkeiten und nachfolgender Ver-
slumung als verhangnisvoll erweisen sollte, nimmt das deutsche
Beispiel der Regensburger Schottenheimsiedlung® nicht weniger
verhdngnisvoll Abschied von jeglicher Urbanitdt, indem die
neuen ,Herrenmenschen” zu Selbsterwerbskleinlandwirten mit
vilkischen Gemeinschaftsbauten abgesiedelt wurden: welch
krasser Gegensatz, welch Riickschritt in beiden Ansichten! Ahn-
lich antiurban, wenngleich auf ganz anderem geistigen Funda-

Abb. 6 Blick auf den Broadway mit geschlossener sieben- bis
fiinzehngeschossiger Bebauung

mentstehend, vollzog sich dannin der Nachkriegszeitder ,ameri-
kanische Weg”: Autos und Bungalows wurden fréhlich im ,Grid”
positioniert, das Land damit hemmungslos und autoorientiert
zersiedelt (Abb. 8).

Begleitet wurde diese hier nur andeutbare Entwicklung im 20.
Jahrhundert vom Zerfall der Teildisziplinen des Fachgebietes
Stadtebau: Die Verkehrsplanung etwa {iberlieR der Bebauung und
Begriinung bei Anwendung aller Vorschriften und Regelwerke
zum Bau und Betrieb von StadtstraRen nur die von Schlepp-
kurven, Lichtzeichenanlagen, Verkehrsinseln und -bereichen
nicht bendtigten Restflachen: der Diener Verkehr war zum Herr-
scher geworden, der Zweck von Stadt - Behausung und Aus-
tausch zu ermdglichen - hatte sich ins Gegenteil verkehrt.Inden
Neuen Bundesldandern lockte dann nach 1990 wie in der ibri-
gen westlichen Welt die in einer Karikatur aus den ersten Nach-
wendejahren von Barbara Henninger zutreffend abgebildete
~Bausparhexe” Hansel und Gretelin das mit den Logos samtlicher
Kredit- und Bausparinstitute bedeckte Pfefferkuchenhaus.
Folge war die Etablierung eines suburbanen Lebensstils, dessen
funktionale Defizite seither mit exzessiver autoorientierter
Mobilitatausgeglichen werden miissen (Abb.9).

Die Spracheistauch hierverraterischer Spiegel der Entwicklung -
und der Interessen. Positiv wirkenden Begrifflichkeiten wie dem
»Eigenheim” — praktisch nicht zu (iberbieten, man spreche es ein-
mal laut und dabei langsam kauend vor sich hin! - oder das ,Ein-
familienhaus” auf der Seite des Kleinhausbaus stehen sperrige
Worte wie ,Geschosswohnungsbau” oder gar ,Wohnblock” auf der
Seite desstddtischen Bauens gegeniiber (Abb. 10).

3 Garden Cities of Tomorrow”, London 1902
4 Die Auflésung der Stadte, Hagen 1920
5 Durth/Nerdinger: Architektur und Stadtebau der 30er/40erJahre, S. 66
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Abb. 7 Vorbildliche geschlossene, halboffene und offene Bau-
strukturen in der Dresdner Siidvorstadt

Nehme man ein Grundstiick von 300 Quadratmetern - darauf
finden entweder ein freistehendes Eigenheim fiir 4 Personen
oder sechs gereihte Hauser fiir insgesamt 24 BewohnerInnen
Platz. Mit einer solchen Argumentation wiirde man immerhin
den Intentionen des Baugesetzbuches zum flachensparenden,
kompakten Bauen geniigen.

Noch komplizierter - und komplexer — wird es jedoch, wenn man
sich etwa die Dimensionen heutigen Planens vergegenwartigt.
Jorn Birkmann, United Nations University, etwa benennt dafiir
die ,Skalen-Dimension (raumlich, zeitlich, fiktional-funktional),
die Normative Dimension (Leitbilder/ Ziele, Grenzwerte versus
Szenarien, Bau- versus Handlungsnormen), die Macht-Dimen-
sion (Beteiligungsverfahren, Zugang zu Informationen und Res-
sourcen) und schlielich die Wissens-Dimension (ausreichende
oder unzureichende Informationsgrundlagen, Beriicksichtigung
unterschiedlicher Wissensarten wie Insiderwissen, Experten-
wissen...)".

Ansétze fiir Stadtquartiere des 21. Jahrhunderts

Studiert man auf der Suche nach den im ersten Kapitel aufge-
fiihrten Qualitdten gute Beispiele, stoRt man unweigerlich auf
die ungebrochene Tradition der Errichtung gereihter indivi-
dueller oder serieller stddtischer Hauser in den Niederlanden,
etwa in Amsterdam, Antwerpen oder neuerdings auch wieder in
Rotterdam. Auch in Deutschland - in Tiibingens Stidstadt oder
dem Hamburger Jenfeld - oder bei der Entwicklung des neuen
Stadtteils Wien-Aspern finden sich bemerkenswerte Ansatze, die
auszufiihren hier der Raum nicht erlaubt. Johannes Fiedler be-
nennt etwa 2008 zu Aspern als wertvolle Aspekte der Block-
randbebauung, dass deren ,wesentlicher Wert darin” bestiinde,
LOoffentlichen stadtischen Raum zu schaffen”, beklagt die
Abwendung der Wohnungen vom 6ffentlichen Raum, fordert, das

Abb. 8 Stddtebau 1955 als Positionierung von Kleinhdusern und
Fahrzeugen auf Parzellen, Ausstellung in San Francisco 1995

Wohnenin den Erdgeschosszonen weitestgehend auszuschlieRRen
und legt Wert auf eine kleinteilige, abwechslungsreiche Gestal-
tung derAdressen.

Fiir die Schaffung neuer, quartierbildender Stadtstrukturen
spricht die Beruhigung der Quartierinnenbereiche oder auch die
Mdglichkeit, auf den inzwischen unvermeidbaren und sich
beschleunigenden Klimawandel besser reagieren zu konnen. Wir
kénnen uns hier von den Landstrichen inspirieren lassen, die
schon jahrhundertelang bauliche Anpassungen an das Klima
entwickelt haben, das bei uns kiinftig zu erwarten ist — von den
mediterranen Stadten. Zwei prinzipielle Mdglichkeiten bieten
sich an - erstens eine konzentrierte, dichte Bebauung der Quar-
tiere, die lediglich durch (schattige) Gassen von den baumiiber-
standenen breiten Boulevards voneinander getrennt sind oder
zweitens der umgekehrte Weg, derauch auf harte, kompakte Stra-
Renrandbebauung setzt, Griinbereiche jedoch im Quartier-
inneren einordnet.

Fiir das hier vorgestellte neue Wohngebiet in Jena mit bis zu
1.000 BewohnerInnen wurde in einem kooperativen Verfahren
unter Beteiligung von Prof. Klaus Theo Brenner versucht, mog-
lichst viele dieser zeitlos ,guten” Eigenschaften wiederzubrin-
gen. Kern wird ein Stadtplatz sein - ein klassisches Schmuck- und
Nutzelement. Regenwasserriickhaltung und eine vitale Spiel-
landschaft sind Teil des nachhaltigen Konzeptes. Nachbar-
schaftsstralRen sollen zur Begegnung einladen, durch ihren
groRziigigen Querschnitt gute Wohnverhaltnisse ermdglichen,
den ruhenden Verkehrs weitgehend aufnehmen, beidseitig
StraRenbdume und Gehbahnen haben (Abb. 11). In den Vor-
garten solldas Parken ausgeschlossen sein. Vielmehr bilden diese
einen ,Filter” zu den Hausern hin und vielleicht gelingt es sogar,
Aulentreppen zu den Wohnungen im Hochparterre anzuord-
nen, um zu einem lebendigen, aktiven StraRenleben um und vor

10 Das qualitdtsvolle Stadtquartier



Abb. 9 ,Landlust”in Radewege bei Brandenburg

den Hausern, vergleichbar dem in vielen alten amerikanischen
Stddten (Abb. 12), beizutragen. Hinter den Hédusern schlieRen
sich dann die Garten an, durch Mauern und Zdune voneinander
abgegrenzt, gemeinsam aber einen zusammenhdngenden
Griinraum bildend (Abb. 13). Die baulichen Begrenzungen -
einfiihrend als konstitutiv fiir jeden Stddtebau hervorgehoben -
ermoglichen {iberhaupt, trotz relativ enger Benachbarung eine
vergleichsweise hohe Privat- und Ungestdrtheitausleben zu kon-
nen. Gartenwege dienen aulRer der Erreichbarkeit fiir Rader und
Karren auch der Vermeidung allzu enger Nachbarschaften und
dem Kinderspiel. Offene Graben sollen ein Griinelement bilden
und gleichzeitig das Regenwasser aufnehmen. Tausende neue
vielfdltigste moderne Hauser im dem Ijsselmeer abgerungenen
Amsterdamer Stadtteil Ijburg machen Mut, auch in Deutschland
verstarktes Engagement aufzubringen fiir die Nutzbarmachung
der hier erlduterten jahrhundertelang bewdhrten stadtebauli-
chen Prinzipien - der auf Parzellen beruhenden Bildung stdd-
tischer Quartiere.

Fazit

Stadtquartiere fiir das 21. Jahrhundert zu entwickeln heil3t,

- sich auf die Qualitaten des quartierbildenden Stadtebaus -
auch in Hinblick auf Energiesparen und Klimaschutz - zu
besinnen,

-durch ,individuelle” Architektur und sorgféltige Griinge-
staltung zu Akzeptanz, Langlebigkeit, Wertbestandigkeit
und Wohnwert beizutragen und

-in der Offentlichkeit, gegeniiber Bauherren, Erwerbern und
Mietern den Diskurs zur Lust am Bauen, Wohnen und am
gestalteten, lebendigen Stadtraum nicht abreillen zu lassen.

Eher positiv

- Eigenheim - Stadthaus
- Einfamilienhaus - Wohnhaus
- Hausle - Quartierbildende
Bauweise
- Kleinhaus
- Randstadtischer - Wohnblock
Kleinhausbau - Geschosswohnungsbau

Eher negativ

Abb. 10 Zur positiven oder abwertenden Wirkung von Termino-
logien zum Wohnungsbau

Vielfaltige Ausprdgungen von Stadtquartieren, seien sie wie in
Abb. 14 gezeigtin Hannover, Athen, Liibeck oder Dresden, sollten
auch denin heutigen Tagen Planenden, Bauenden und Nutzenden
Inspiration fiir eine zeitlos gute stadtebauliche Gestaltung
geben.

Abb. 11 Amsterdam, reichhaltig gegliederte vorbildliche Wohn-
stralle im Plantagenviertel

Das qualitatsvolle Stadtquartier 11



Abb. 12 (2 Fotos) Brooklyn, New York, Sidney PL.: den Hausern vorgelagerte AuRentreppen starken den Charakter der StraRe als
Begegnungsraum
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Abb. 13 Brooklyn, New York: ,Backyards”, also Hausgarten als griine Wohnzimmer,
sich zu einem zusammenhdngenden Griinraum fligend

Abb. 14 Vielfalt von Stadtquartieren in Hannover, Athen, Liibeck und Dresden (v.l.0. n.r.u.)
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Zusammenhang von
stadtebaulicher Struktur
von Wohngebieten,

StralRenquerschnitt und

ErschlieRungskosten

Mit der im Masterplan fiir das neue Baugebiet entwickelten Idee
wurde sehr schnell klar, dass eine derartige Konzeption eine Ab-
kehr von den vergleichsweise schmalen StraRenerschlie-
Rungssystemen der 90er Jahre bilden wiirde. Es galt nun zu un-
tersuchen, ob derartig umfangreiche 6ffentliche Erschlie-
Rungssysteme trotzdemin Herstellung und Unterhalt wirtschaft-
lich sein kdnnen. Vorliegende dltere Studien hatten gemahnt,
dass ,eine Baulandausweisung [...] dabei umso unrentierlicher
[sei, d.A.] [...], je groRer der Aufwand fiir innere und duRere
ErschlieRung ist, je mehr nicht umlagefdhige ErschlieRungs-
kosten entstehen, je starker die vorhandene Infrastruktur durch
BaumaRnahmen erginzt werden muss”.!

Die Priifung wurde durch die hier interessierende Fragestellung
eingeleitet, ob denn derart iiber die eigentliche ErschlieRungs-
funktion hinaus dimensionierte StraRen, die auch noch den ru-
henden Verkehr, Griin- und FulRgdngerbewegungsraume aufneh-
men, angesichts der Kosten fiir Herstellung und Unterhaltung zu
breit und unwirtschaftlich seien. Vergleicht man etwa die nach
1990 entstandenen neuen Kleinhauswohngebiete mit ihren auf
das Notwendigste beschrankten Mischverkehrsflachen ohne
eigenstandigen Gehweg mit den grofziigig dimensionierten
StralRen griinderzeitlich mehrgeschossig bebauter Gebiete mit
breiten Fahrbahnen, beidseitiges Parken ermdglichend und mit
zwei Gehwegen, dann liegt letzteres Modell beim Anteil der Stra-
Renfliche an der Wohngebietsflaiche und daraus resultierend
auch den Kosten fiir Bau und Unterhalt absolut weit iiber denen
eines Kleinhausgebietes. Jedoch konnte sich die Frage vielleicht
ganz anders beantworten lassen, wenn man die Kosten auf die
maoglichen Wohnungen bezieht und damit ,relative” Kosten
erhalt.

1 Reidenbach, Michael; Henckel, Dietrich u.a.: Neue Baugebiete: Gewinn
oder Verlust fiir die Gemeindekasse? Fiskalische Wirkungsanalyse von
Wohn- und Gewerbegebieten. Edition Difu - Stadt Forschung Praxis Bd.
3,Berlin2007,S. 210




Abb. 15 Schema zu den Begrifflichkeiten

Eine Untersuchung? von 2008 hat klar nachgewiesen, dass die
Herstellungskosten fiir die innere ErschlieBung bei einer sehr
geringen Bebauungsdichte von zwischen 20 und 40 Wohnungen
pro Hektar acht- bis zehnmal hoher sind als bei Dichten zwischen
100 und 160 Wohnungen pro Hektar.

Anhand einer vergleichenden Berechnung konnte die Anwend-
barkeit dieser Ergebnisse auch fiir die Jenaer Situation mit
Hanglagen und nur wenig Baumdglichkeiten in der Aue belegt
werden. Die zentrale Fragestellung lautete dabei, welcher Quer-
schnitt der 6ffentlichen Verkehrsflache der angestrebten hohen
Qualitdt des neuen Wohngebiets fiir bis zu eintausend Einwohner
optimalentsprache und auch wirtschaftlich darstellbar sei.

Um dichteabhdngige Kosten ermitteln zu konnen, wurden 16
Jenaer Vergleichsgebiete ausgewahlt. Sie weisen unterschied-
liche stadtebauliche Strukturen auf. Ihre Abgrenzung konnte aus
der Grundlagenarbeit der Jenaer Baustrukturtypen {ibernommen
werden, wie sie seit 2013 im ,formatio jenensis — Gestaltungs-
standard fiir den offentlichen Raum”3vorl1'egen. Zur Auswer-
tung mit dem GIS-System wurden jeweils vergleichbare Gebiete
abgegrenzt, wobei vereinfachend die Siedlungsflache mit
Bruttobauland gleichgesetzt wurde. Zur Bemessung der 6ffent-
lichen Flachen konnte man sich auf das GIS des Kommunalservice
Jena (KSJ) beziehen, was auRer den StraRen auch die FulRwe-
ge, das StralBenbegleitgriin, die StraRenbahn und weitere Infra-
strukturen umfasst. Die Privatflachen als Nettobauland wurden
ermittelt, indem vom Bruttobauland nun die 6ffentlichen Fldchen
abgezogen wurden. Fiir eine bessere Vergleichbarkeit wurden

Offentliche Flichen (StraRe, FuBweg,
StraRenbegleitgriin, StraRenbahn etc.)

Grenze Bruttobauland entspricht
Siedlungsflache

Private Flachen = Nettobauland
(= Bruttobauland - 6ffentliche Flachen)

Wohneinheiten (WE)

Bewohner mit Haupt- und
Nebenwohnsitz

offentliche und gewerbliche Einrichtungen sowie gréRere
Griinanlagen weitestgehend ausgeklammert. Die Zahl der
Wohneinheiten trug die Statistikstelle der Stadt durch GIS-
Auswertung bei, ebensowie die Anzahlder Bewohner nach Haupt-
und Nebenwohnsitz (Abb. 15).

Die auf den Grunddaten beruhende Darstellung im Saulen-
diagramm (Abb. 17) zeigt dann eine breite Spannweite zwischen
dem am diinnsten besiedelten Gebiet, der Ringwiese aus den 30er
Jahren des 20. Jahrhunderts, und dem Damenviertel, einer
griinderzeitlichen Blockrandstruktur mit breiten StralRen - die
Dichte der Wohneinheiten pro Hektar Bruttobauland im Damen-
viertelistachtmalgroRerals diein der Siedlung Ringwiese.

Abb. 16 benennt die dazugehdrigen stadtebaulichen Typologien
und ordnetsie nachaufsteigender Dichte.

In einer nachsten Stufe wurden nun die Verkehrsflachenanteile
im Diagramm verglichen (Abb. 18) und ins Verhaltnis zur Bevol-
kerungsdichte gesetzt. Ein in etwa exponentiell ansteigender
Graph spiegelt die gegenseitigen Abhangigkeiten am besten
wider. Wahrend die Dichten im Verhdltnis von 1:8 zwischen der
geringsten und der hochsten auseinanderliegen, steigt der Ver-
kehrsflachenanteil nurim Verhdltnisvon 1:2.

Bei ndherer Betrachtung der Kosten einer Verkehrsflache wird
schnell deutlich, dass Kostenersparnisse bei einer minimalen Ver-
kehrsfliche, wie sie in den Siedlungen typisch ist, auf einen Ver-
zicht auf FuRweg, 6ffentliches StraRengriin und eine minimierte
i.d.R. nur einseitige Beleuchtung zuriickgehen, wobei jedoch

2 Institut flir Landes- und Stadtentwicklungsforschung und Planer-
societdt - Stadtplanung, Verkehrsplanung, Kommunikation (Hrsg.):
Kosten und Nutzen der Siedlungsentwicklung, September 2008, ILS
gGmbh; Abb. 7 (dort): Zusammenhang zwischen Bebauungsdichte und
ErschieRungskosten

® Stadt Jena (Hrsg.:) formatio jenensis. Gestaltungsstandard fiir den
offentlichen Raum. DANE Landschaftsarchitektur Weimar (Auftrag-
nehmer), 180S., 1CD, Schriften zur Stadtentwicklung, Nr. 2, Jena 2013
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Gebietsname Bevdlkerungsdichte Wohneinheiten-Dichte Durchschnittliche

Brutto EW/ha je ha Bruttobauland EW pro WE
Ringwiese 30 14 2,1
Kunitz, Kochs Graben 42 14 2,9
Fuchslocher 2.BA 48 15 3,2
Landgrafenviertel 51 22 2,3
Schlegelsberg 51 26 2,0
Cospeda, Im Wasserlaufe 55 29 1,9
Siedlung Kieshiigel 56 26 2,1
Himmelreich 3.BA 59 18 3,2
Fuchslocher 1. BA 102 54 1,9
Heimstdttensiedlung 105 52 2,0
Nord I 152 93 1,6
LutherstraRenviertel 184 85 2,2
Wenigenjena (Kernbereich) 185 100 1,9
Siidviertel 232 123 1,9
Lobeda West 233 124 1,9
Damenviertel 266 117 2,3
Durchschnitt 116 51 2,2
Neues Wohnen Zwatzen 172 78 2,2

Abkiirzung Bezeichnung
EW Einwohner
WE Wohneinheiten

Abb. 16 Vergleich der Wohn- und Bevdlkerunsdichten der beispielhaften Jenaer Baugebiete

hohere Kosten durch die auf engstem Raum zu verteilenden, tlw.  gen. Einspareffekte kdnnen erzielt werden durch die Verteilung
tibereinander zu verlegenden Medien entstehen. Bei breiten Ver-  der Medienkosten auf den breiten Querschnitt, gegeniiber dem
kehrsflaichen entstehen Mehrkosten durch ggf. doppelseitige  StraRenaufbau geringere Kosten des Griins und der Gehwege und
StraRenentwdsserungsleitung und Beleuchtung, Pflanzung und  dadurch, dass Beleuchtung und Entwdsserung fast die selben Fla-
Erhalt des StralRengriins sowie doppelte Stromanschlussleitun-  chennutzenkdnnen.

EFH-Gebiete (Ringwiese, Fuchsldcher 2. BA, Kunitz "Kochs Graben", Himmelreich 3.BA) 40 EW/ha
EFH+DH+Stadtvillen (Schlegelsberg, Landgrafenviertel) 55 EW/ha
Kompakte Siedlung (Heimstattensiedlung, Cospeda "Im Wasserlaufe", Kieshiigel, Fuchslocher 1. BA) 100 EW/ha
Offene Zeilen 4 bis 5 VG (Nord I) 150 EW/ha
Griinderzeit 2 bis 4 VG (Jena-Ost Kernbereich, LutherstraBenviertel) 185 EW/ha
Zeilenbau 6 bis 10 (Lobeda West) 230 EW/ha
Griinderzeit 3 bis 6 VG (Siidviertel, Damenviertel) 285 EW/ha

Abb. 17 Zuordnung der Baugebiete zu Siedlungstypen
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16 Jenaer Siedlungsbereiche in 7 Typen zusammengefasst
Verkehrsflachen pro 1000 m2 Nettobauland
(Bedarf an Investkosten fiir ErschlieBung unabhangig von aktuellen Baupreisen)
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Abb. 18 Verkehrsflachenanteil der in Typen zusammengefassten Beispielbaugebiete

Die Uberlagerung dieser be- und entlastenden Effekte fiihrt
dazu, dass die durchschnittlichen Kosten pro Quadratmeter
Verkehrsflache fiir breite und auch fiir schmale Verkehrsanlagen
in grober Ndherung identisch sind. Somit kann der Verbrauch an
Verkehrsflachen aller untersuchten Baugebiete miteinander ins
Verhiltnis gesetzt werden. Fiir eine Vergleichbarkeit wird hilfs-
weise davon ausgegangen, dass alle Gebiete zur gleichen Zeit mit
gleichen Investitionskosten pro m2 Verkehrsfldche erschlossen
wurden, ohne topographische Besonderheiten u.d. zu beriick-
sichtigen.

Die Hohe der notwendigen Aufwendungen fiir die ErschlieBung
kann mit Hilfe des Bedarfs an Verkehrsflache pro m2 Wohnbau-
land unabhdngig von tatsachlichen, schwankenden Baukosten
dargestellt werden. Beim reinen Verkehrsflachenverbrauch pro
m2 Netto-Bauland unterscheiden sich das Gebiet der geringsten
Dichte, der Ringwiese, und das sehr kompakte Damenviertel in
einem Verhaltnisvon 1:2,5 (Abb. 19).

Setzt man dies nun ins Verhaltnis zu den Bewohnern in den zu
sieben stddtebaulichen Strukturtypen zusammengefassten 16
Jenaer Siedlungsbereichen, liegt der Verkehrsflichenbedarf
pro Bewohner in der Ringwiese mit 39 m2/EW 3,5 mal iber
dem Bedarf in griinderzeitlichen Vierteln (11 m2/EW) (Abb. 20).
Zwar ist der reine Verkehrsflachenanteil am Siedlungsgebiet in
den dichter bebauten Stadtteilen groRer, dies wird jedoch mehr
als kompensiert durch die kraftige Abnahme der Erschlieungs-
kosten pro Wohneinheit bei steigender Dichte (Abb. 21). Ein
Wohngebiet der Nachwendezeit mit einer ErschlieRung durch
Mischverkehrsflache ohne Gehweg unterscheidet sich von einem
griinderzeitlichen Viertel mit breiter Fahrbahn mit Schrag- oder
sogar Senkrechtparkern hinsichtlich der StraRenflache im Ver-
haltnis von 1 : 2, hinsichtlich der Kosten absolut sogar im Ver-
haltnis von 1: 2,5, liegt jedoch hinsichtlich der relativen Kosten
(proWohneinheit) viel niedrigerim Verhdltnis von 4 : 1. Das heiRRt
also, dass die vermeintlich so sparsam erschlossenen Klein-
siedlungsgebiete pro Wohnung einen vierfach gréReren Er-
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[ m2 Verkehrsfléche pro 1.000 m? Bauland
Logarithmisch (m2 Verkehrsflache pro 1.000 m2 Bauland)
I \Wohneinheiten-Dichte je ha Bruttoland

1 305 m2/1000m?
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1 224 m2/1000m2
220 m?/1000m?
228 m2/1000m?

205 m2/1000m?

W 268 m2/1000m?

180 m2/1000m?

T 195 m2/1000m?
171 m2/1000m?

149 m2/1000m?
152 EW/ha

S 176 m2/1000m2

102 EW/ha
105 EW/ha

30 EW/ha
42 EW/ha

Nord I

o
v
e
=
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=
&=

Schlegelsberg

Kunitz ,,Kochs Graben”
Fuchslécher 2. BA
Landgrafenviertel

Cospeda ,Im Wasserlaufe”
Siedlung ,Kieshiigel”
Himmelreich 3. BA
Fuchslécher 1. BA
Heimstdttensiedlung
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Abb. 19 Vergleich des Bedarfs an ErschlieBungsflachen der Baugebiete und deren Dichte (Wohneinheiten je ha)

schlieBungskostenanteil pro Wohnung erzeugt haben als das in
der dichten, kompakten und dennoch groRziigigen griinder-
zeitlichen Stadterweiterung in geschlossener Bauweise der Fall
war.

Die im Masterplanprozess weiterentwickelten Ideen fiir das
Gebiet ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwdtzen” iibertragen
die griinderzeitliche Raumproduktion auf ein neues Wohngebiet
des 21. Jahrhunderts. Die sich langstin der Wohnnachfrage nach
griinderzeitlichen Quartieren dokumentierende Beliebtheit
dieser stadtebaulichen Grundmuster sollen dem neuen Stadtteil
zugutekommen durch eine baumumstandene Platzanlage, ver-
gleichsweise breite Strallen mit Stellpldtzen und Baumen, breite
Gehbahnen und Vorgdrten (siehe Kap. 4). Hier ldge der Erschlie-
Rungsflachenanteil inklusive dem 6ffentlichen Platz und der zur
Bahn hin notwendigen Schallschutzwand bei etwa 0,5 m? pro m?
Nettobauland, was unter allen betrachteten Bautypologien
einen Spitzenwert darstellt. Ganz anders und positiver stellt sich

die Situation hinsichtlich der Verkehrsflachen pro Einwohner als
Gradmesser fiir die Investitions- und Instandhaltungskosten dar:
Hier liegt das ,Neue Wohnen in Jena-Zwdtzen” selbst inklusiv des
Quartiersplatzes und weiterer 6ffentlicher Nebenfldchen bei ca.
20 m2 ErschlieRungsfliche pro Einwohner noch unter dem ge-
samtstadtischen Durchschnitt (ohne dieses Wohngebiet) von ca.
24 m2 pro Einwohner (Abb. 22). Bei Reduzierung um die oben be-
nannten, besonderen offentlichen Flachen, welche in den Ver-
gleichsgebieten moglichst ausgeklammert wurden, wird der Fl&-
chenbedarf fiir die ErschlieBung mit 13 m2 pro Einwohner noch
deutlich besser.

Den Gesamtiiberblick tiber die Kennzahlen gibt Abb. 23. Nach
alledem weist das vergleichsweise kompakte, mit groRziigig
bemessenen und stark begriinten ErschlieRungsanlagen aus-
gestattete neue Siedlungsmodell, das die Qualitdten der Stadt-
erweiterungen von vor 100 Jahren auf das 21. Jahrhundert
libertragt, giinstige wirtschaftlichen Kennwerte auf. Auch hin-
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Abb. 21 Vergleich der relativen Kosten mit dem Verkehrsflachenanteil der Baugebietsbeispiele in Abhangigkeit von ihrer Bevol-
kerungsdichte
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Abb. 22 Vergleich des Bedarfs an Verkehrsflachen der Baugebiete
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Abb. 23 Vergleich von Kennzahlen von zwei der beispielhaften Jenaer Baugehiete mit dem Neuen Wohnen in Jena-Zwatzen

sichtlich klimatisch wirksamer und 6kologischer Aspekte vermag
es zu iiberzeugen, wie Abb. 24 veranschaulicht: Der geringe Sied-
lungsflachenverbrauch pro Wohnung dhnelt dem des griinder-
zeitlichen Damenviertels und spielt damit in einer ganz anderen
Liga als die verschwenderisch mit Raum und Kosten umgehen-
den offenen Stadterweiterungsgebiete mit kleinteiligem Woh-
nungsbau.

Fazit

In der umfangreichen Untersuchung anhand von mehreren Sied-
lungstypologien - u.a. Kleinsiedlungsgebiet, Griinderzeit, Sied-

lungen in offener Bauweise, GroRsiedlung - wurde der Nach-
weis erbracht, dass "groRRziigige" StraBenrdaume, kombiniert mit
eher kompakten Bauformen, einen giinstigen Einfluss auf die
ErschlieBungs- und Unterhaltungskosten der Infrastruktur
haben.

Damit konnte die Akzeptanz fiir das stddtebauliche Konzept
auch bei allen fiir die Infrastrukturkosten verantwortlichen Be-
reichen der Stadtverwaltung gestarktwerden.
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Abb. 25 Perspektive einer StadtstraRe im Wohngebiet ,Neues Wohnen in Jena-Zwatzen”
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Abb. 28 Einfriedung mit Maueranteil, Zaun und Hecke
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Abb. 30 Abgesetzte Eingangszone in Frankfurt-Riedberg Abb. 31 Gegliederte Fassade Abb. 32 Abstellbox im Hausgarten
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Biirgerbeteiligung bei
der Entwicklung des
neuen Stadtquartiers

Am Oelste

24

Bereits zu Beginn der Planungen zur Entwicklung fiir ein neues
Stadtquartier im Jenaer Norden wurden im November 2013 zwei
Ideenwerkstdtten durchgefiihrt, um moglichst viele Biirger, den
Ortsteilrat Zwdtzen sowie sonstige Akteure friihzeitig in die
Entwicklung einzubeziehen. Beide Veranstaltungen waren mit
jeweils mehr als 50 TeilnehmerInnen aus Stadtgesellschaft,
Stadtpolitik, Wirtschaft und Wissenschaft sehr gut besucht und
signalisierten deutlich das 6ffentliche Interesse an der zukiinf-
tigen Stadtentwicklung.

Die 1. Ideenwerkstatt am 12.11.2013 sollte vorrangig dazu die-
nen, erste Ideen zu erldutern und gemeinsam ins Gesprdach zu
kommen. Der Abend wurde mit zwei Vortrdgen zu den Themen
Wohntrends” (Abb. 33) und ,Wohnenin der Stadt” sowie der Pra-
sentation der Konzeptskizze fiir das neue Wohngebiet erdffnet.
In der sich anschlieRenden Diskussionsrunde wurden vor allem
Fragen zur moglichen Bauhdhe, zum Hochwasserschutz, dem
geplanten Preissegment der Wohnungen, zur Parkplatzsituation
und den weiteren planerischen Schritten beantwortet.

Die zweite Ideenkonferenz am 26.11.2013 hatte einen starkeren
Werkstattcharakter. Nach thematischen Kurzstatements zu
innovativen Ansdtzen fiir die Vermarktung, Ideen fiir eine trag-
fahige Verkehrskonzeption und Verkehrsraumgestaltung sowie
zukunftsfahigen Konzepten fiir die technische Ver- und Entsor-
gung wurde mit der Bildung von Arbeitsgruppen begonnen.
Entsprechend den Wiinschen der TeilnehmerInnen ergaben sich
insgesamt fiinf Gruppen zu den Themen ,Wohnformen / Soziale
Infrastruktur”, ,Verkehrstechnische Infrastruktur / Parken”,
JArchitektur / Stadtebau”, ,Griin / Hochwasser” sowie ,Techni-
sche Infrastruktur / Energiekonzepte” (Abb. 34). In den Arbeits-
gruppen wurde ergebnisoffen gearbeitet, d.h. tiber die Art der
Ergebnisse konnte frei entschieden werden. So wurden nicht
nur Thesen formuliert und Aspekte aufgelistet, die Beach-
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Abb. 33 Vortrag zu aktuellen Wohntrends

tung in der weiteren Planung finden sollten, sondern auch
Aufgaben fiir das zu beauftragende Planungshiiro und die
Verwaltung formuliert (Abb. 35). Die gemeinsame Arbeit war von
einer sehr angenehmen, offenen, aber gleichzeitig auch ziel-
orientierten Diskussionskultur geprdgt. Bei Nachbereitung der
Veranstaltung ergaben sich zahlreiche hilfreiche Hinweise fiir die
Formulierung der Aufgabenstellung zur Erarbeitung des stédte-
baulichen Konzeptes und der Freiraumgestaltung.

Nach der Beauftragung der Biiros (Klaus Theo Brenner Stadt-
architektur aus Berlin und Book Landschaftsarchitektur aus
Jena) fand am 10.09.2014 eine weitere Biirgerinformations-
veranstaltung statt, in der zwei Vorentwiirfe fiir das stadte-
bauliche Konzept sowie erste Ideen zur Freiraumgestaltung pra-
sentiert wurden. Der Zwischenstand zur Priifung der Hochwasser-
situation wurde durch die JENA-GEOS Ingenieurbiiro GmbH aus
Jenavorgestellt.

Selhwlte
Eﬁ.‘}:uhr

i e i
]

Abb. 34 Themen mit hoher Relevanz zur Quartiersentwicklung

Nach den drei Vortrdgen wurde eine Fragerunde erdffnet
(Abb. 36). Der Grolteil der Riickfragen bezog sich auf die Analy-
se zur Hochwassersituation, den angesetzten Stellplatzschliissel
und die verkehrlichen Auswirkungen auf die bereits bestehenden
Wohngebiete.

Im Anschluss daran wurden vier Arbeitsgruppen gebildet, um die
Vor- und Nachteile der beiden Vorentwiirfe zum stadtebaulichen
Konzept zu diskutieren. In den Arbeitsgruppen ergab sich eine
deutliche Prédferenz fiir die vorgestellte Variante I (Abb. 37).
Dariiber hinaus gab es zu den Themenkomplexen ,Wohnfor-
men / Soziale Infrastruktur”, ,Architektur / Stddtebau”, ,Ver-
kehrstechnische Infrastruktur / Parken” sowie ,Griinplanung /
Regenwasser / Hochwasser” (Abb. 38) zahlreiche Hinweise und
Anmerkungen, die entsprechend fachlicher Wiirdigungin die Aus-
arbeitung der finalen Entwiirfe durch die beauftragten Biiros
eingeflossensind.

Abb. 35 Auswertung der Arbeitin den Arbeitskreisen im Plenum
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Abb. 36 Fachplaner, Experten und Biirgerschaftim Diskurs

Auf Grund des groRen Interesses fand am 11.03.2015 fiir alle
Interessierten eine gesonderte Veranstaltung zum Thema Hoch-
wasser statt. Durch die JENA-GEQOS Ingenieurbiiro GmbH wur-
den die aktuellen Erkenntnisse sowohl in Bezug auf das neue
Stadtquartier als auch auf die angrenzenden, bereits bestehen-
denWohngebiete prasentiert.

Den Abschluss des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens bildete
eine zweite Biirgerinformationsveranstaltungam 23.03.2015, an
der wie zuvor mehr als 50 Personen aus Stadtgesellschaft,
Stadtpolitik, Wirtschaft und Wissenschaft teilnahmen. Durch die
beauftragten Biiros wurden zum einen das finale stadtebauliche
Konzept mit Quartiersplatz (Variante I) und zum anderen die
Freiraumgestaltung mit Vorgérten, Hausgarten und Aufenthalts-
bereichen vorgestellt. Die Riickfragen bezogen sich u.a. auf die
geplanten GrundstiicksgréfRen, die verkehrstechnische Anbin-
dung fiir FuRgénger und Radfahrer sowie den OPNV, Spielrdume
fiir Kinder, den Artenschutz, den Schallschutz und die weitere
Zeitschiene fiir die Planungen. Auch aus dieser Veranstaltung
wurden Anregungen fiir die Ausarbeitung des Masterplans (Abb.
39) aufgenommen, der schlieBlich die Grundlage fiir den Entwurf
des Bebauungsplans bildete. Im Bebauungsplanverfahren ,Am
Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwdtzen” wurde in den jeweiligen
Verfahrensschritten die Offentlichkeit medial, in den Ortsteil-
ratssitzungen und durch die 6ffentlichen Auslegungen aller Plan-
bestandteileinformiert.

Das Beteiligungsverfahren wurde im Internet dokumentiert:
www.ideenwerkstatt.de. Neben den Protokollen zu den einzelnen
Veranstaltungen ist auch ein GroRteil der hier benannten Vor-
trdge online abrufbar.

Abb. 37 Entwicklung der Vorzugsvariante

Abb. 38 Hochwasserschutz

Abb. 39 (rechts) Masterplan als Ergebnis des Biirgerbeteiligungs-
verfahrens und der abgestimmten Entwurfsarbeit von Klaus Theo
Brenner Stadtarchitektur, Berlin, und vom Landschaftsarchitekten
Ulrich Book, Jena
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Masterplan
Neues Wohnen
in Jena-Zwatzen
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Das Konzeptder ,Guten Stadt”

Vor dem Hintergrund eines erkennbaren Bedarfs an erschwing-
lichem und dennoch anspruchsvollem Wohnraum entwickelt
sich hier (Abb. 43) die Idee eines Stadtquartiers mit hohem
Identifikationswert im Sinne von besonderer Lage, besonderer
Struktur und einer besonderen baulichen Gestaltung. Die Lage
zwischen Saalebahn und Naumburger StraRe, dem markanten
Sporn des Gleisbergs mit der Ruine der Kunitzburg zugewandt,
ist exponiert und an der nordostlichen Seite von einem starken
Bezug zur Landschaft gepragt, wobei der neue Stadtteil sich klar
gegeniiber der Landschaft abgrenzt. Der siidwestliche Bereich
ist gepragt durch die HaupterschlieRungsstralle und die relativ
offene Nachbarbebauung.

Die besondere Struktur und Erscheinungsform des neuen Stadt-
quartiers soll in moderater Form stadtisch erscheinen, also ein
klar begrenztes Stadtareal (Abb. 40) bilden mit allen Qualitats-
merkmalen einer schonen Stadt mit StralRe, Platz, Quartier, Haus
und Garten (Abb. 42) im Unterschied zu der Unverbindlichkeit of-
fener Siedlungsbaustrukturen. Die besondere bauliche Identitat
des Wohngquartiers muss unmittelbar erkennbar sein - sowohl
im Verhdltnis zur Nachbarbebauung als auch zur umgebenden
Natur. Beim ,Neuen Wohnen in Jena-Zwédtzen” geht es um ein
kompaktes bauliches Erscheinungshild, welches sich deutlich
abhebt von der gewohnlichen Umgebung und eine klare Ab-
grenzung zur umgebenden Naturlandschaft mit ihrem ganz
besonderen Charakter aufweist (Abb. 41). Die Bausteine dieser
neuen Stadtstruktur sind die einzelnen Hauser - unterschieden
nach Dimension, Lage und Wohnqualitdt in Beziehung zu den
wohnungsnahen Freifldchen. Neben dieser klaren Abgrenzung
weist das neue Quartier auch eine bewegte Silhouette mit
unterschiedlichen Gebdudehohen an den jeweils passenden
Stellenauf.

Abb. 41 Paradies, Grafik von Athanasius Kircher

All das zusammen soll der Idee von stdadtischem Wohnen
entsprechen, die den Gedanken umfassender Nachhaltigkeit
(vor allem Klimaschutz und Anpassung an die Folgen des Kli-
mawandels) mit dem architektonischen Anspruch und dem Be-
darf an qualifiziertem, stadtischem Wohnraum fiir anspruchs-
volle Stadtbewohner mit unterschiedlichen Wohnbediirfnissen
verbindet.

Abb. 43 Lage des neuen Stadtteils ,,Am Oelste” (rot hervorgeho-
ben)im Jenaer Norden
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~Afef £ B. — Obere Ludwigs-Sirahe

Abb. 44 Geschlossener StralRenzugin Hofi.B.

Architekturund Stadtebau

Die Hauser bilden die Bausteine der stadtebaulichen Struktur.
Thre Baugrundlage ist die Parzellierung der Baufldchen, der
Blockareale zwischen den 6ffentlichen Raumen. Dabei ist immer
eine gewisse Vielfalt anzustreben, ein Nebeneinander unter-
schiedlicher Haustypen und -gréRen, den verschiedenen Lagebe-
dingungenim Quartierangemessen (Abb. 44, 45).

Den Kern des inneren Stadtquartiers bilden drei l@ngliche Bau-
blocke; der siidliche Rand wird durch zwei offene (U-férmige)
Blocke, der nordliche Rand durch eine offene Reihe von frei-
stehenden Stadthdusern am Ubergang zum Naturraum gefasst.
Unterschiedliche Haustypen bilden in Ubereinstimmung mit der
differenzierten Stadtlage die Blockrander (Abb. 66, S. 39).

Neben einem angemessenen Angebot an Gewerbeflachen (Quar-
tiersplatz), Spielflaichen und ggf. benétigten 6ffentlichen Ein-
richtungen (Kitas u.a.) sowie einer anspruchsvollen Gestaltung
der Freiflachen macht die Vielfalt des Wohnungsangebots die
besondere Qualitdtjedes Stadtquartiersaus.

Mietwohnungen, Eigentumswohnungen, kleinere gereihte Stadt-
hauser fiir Einzeleigentiimerin unterschiedlichen Lagenim Quar-
tier bilden ein breites Spektrum beim ,Neuen Wohnen in Jena-
Zwdtzen” und machen dieses Quartier somit fiir viele Bevolker-
ungsschichteninteressant (Abb. 46). GemaR der Lageim Quartier
und innerhalb des H&duserblocks werden unterschiedliche
Haustypen mit einer klar definierten Eingangssituation entlang
der StralRe und einem deutlich erkennbaren Dachelement an-
geboten. Alle Haustypen profitieren mit ihren Eingangen an der
Stral3e von dem anspruchsvollen begriinten StraRenmilieu mit
Laden- und Gastronomiefldchen, schwerpunktmaRig um den
Quartiersplatz.

cart g

Abb. 45 Augsburg

DasTypenangebotumfasst:

Dominante Eckhduser mit fiinf Geschossen und Dachgeschoss

umden Quartiersplatzherum,

e viergeschossige Eckhduser mit Dachgeschossanden
StralRenkreuzungen,

e viergeschossige Wohnhduserals Zweispanner mit
mehreren Wohnungen,

e zwei-unddreigeschossige lebendig gereihte, vielfaltige
Einfamilienhduser mitVorgarten und

e dreigeschossige, freistehende Stadthauser mit

Staffelgeschoss entlang der nordlichen, naturnahen

Freifldche.

Diese Angebotsbreite und lebendige, mannigfaltige Wohnformen
in Verbindung mit den stadtebaulichen Qualitdten und der Viel-
falt an Hausformen sind von hervorragender Bedeutung fiir den
neuen Stadtteil, der einen unmittelbaren Landschaftsbezug auf-
weist.
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Abb. 47 Mailand

Ein besonderes Anliegen war weiterhin, eine starke Beziehung
zwischen den Hausern als klare Raumkante und Bildfolge ent-
lang des offentlichen Raums und den dahinter liegenden ge-
schiitzten privaten Griinflichen zu schaffen - zum groRen Teil
noch zusatzlich iber einen besonders gestalteten Gartenweg mit
offenerWasserrinneerschlossen.

Das Stadtbild - Quelle von Heimatgefiihl und Identitdt der Be-
wohner

Neben dem Rhythmus, der Grél3e und der Gestalt der Hauser spie-
len Farbe und Materialitdt (neben den Elementen des Stadtgriins
wie Bdumen usw.) eine groRe Rolle fiir die atmospharische
Wirkung des Wohnquartier (Abb. 47, 48).

Vor diesem Hintergrund gibt es beim ,Neuen Wohnen in Jena-
Zwdtzen” nicht nur ein differenziertes Hauskonzept und ein
durchgestaltetes Freiflachenkonzept, sondern auch ein Ma-
terialkonzept mit Putz und Ziegel. Dem stadtischen Raum und
den unterschiedlichen Raumsituationen angemessen ist die Be-
tonung des Quartiersplatzes, der Blockecken sowie des Gebdude-
sockels und die Hervorhebung der Solitarwirkung der Stadtvillen
am Naturraum durch einen Mauerwerksanteil in der Fassade vor-
gesehen. Der Restist geputzt.

Neben diesem Mauerwerks-Putz-Konzept steht ein diesen Ma-
terialien angemessener Farbkatalog, welcher weiter auszuarbei-
tenist und dazu dient, Wohnbereiche innerhalb des Stadtteils in
Atmosphdre und Erscheinungsbild leicht voneinander zu unter-
scheiden, wobei es im Wesentlichen darum gehen wird, fiir die
Putzflachen ein helles Farbspektrumin Beige- und Gelb-Tonen zu
entwickeln. Alle Gebdudesockel kdnnten in rotem Backstein
ausgefiihrtwerden, ebenso die Fassaden aller Eckhduser (der rote
bzw. gelbe Backstein spielt dort eine wichtige gestalterische
Rolle).

Abb. 48 Mailand

Die einzelnen Haustypen sind schematisch vorgezeichnet und
werden hinsichtlich ihrer gestalterischen Material- und Farb-
gebungen ggf. in einer Gestaltsatzung beschrieben bzw. im Be-
bauungsplan verbindlich fiir alle Bauherren detailliert geregelt.
Dasselbe gilt fiir die Gestaltung der Vorgarten mit Eingangstrep-
pen, eingehausten Miillbehdltern und Fahrradstandern (Abb. 27 -
30,32,5.23).

Offentlicher Raum und Griinplanung

Der offentliche Raum pragt das Quartier Pragend fiir jedes Stadt-
quartier mit einem deutlichen Bezug zur Geschichte der
europdischen Stadt sind die Qualitdt und die Dimension der 6f-
fentlichen Raume: StraRen, Platze, Griinflachen. Die Struktur der
StraRen (und ErschlieBungsrdume) muss in ihrer Ordnung ein-
fach und (bersichtlich sein, nach ihrer Nutzung und Nutzungs-
intensitat richtig und differenziert bemessen und mit Griinfla-
chen (Vorgdrten) und Baumen bezogen auf eine bestimmte
Wohnatmosphdre hin ausgestaltet sein. Der Quartiersplatz bil-
det den sozialen Mittel- und Orientierungspunkt fiir alle Bewoh-
nerund Besucher.

Abb. 49 Haarlem
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Abb. 50 Braunschweig, St. Leonhardsgarten

Leitthema Stadtgriin

Die bauliche Ordnung jedes stddtischen Quartiers mit seinen
StralRen, Platzen und Hausern wird erganzt durch das Stadtgriin
alsbelebendes Elementjederstddtebaulichen Struktur (Abb. 50).
Esisteinwesentliches Element der Stadtbaukultur und ein geson-
dertes Entwurfsthema mit groRer Bedeutung fiir die Lebens-
qualitdt in einem Stadtquartier. Beim ,Neuen Wohnen in Jena-
Zwatzen” stehen die Elemente des Stadtgriins in einem komple-
mentdren Verhaltnis zurumgebenden freien Landschaft.

Die Ausgestaltung des Quartiersplatzes (Abb. 51) und aller 6f-
fentlichen Griin- und Aufenthaltsflichen des neuen Wohn-
quartiers ,Neues Wohnen in Jena-Zwatzen” ist von besonderer
Bedeutung und bedarf einer der Nutzung angemessenen
Freifldchengestaltung.

Abb. 51 Der Quartiersplatz

Alle &ffentlichen Raume sind sowohl quartiersbestimmend als
auch angemessen dimensioniert und gestaltet. Sie basieren auf
der Vorstellung einer auf die Bewohner und die FuRganger orien-
tiertenwohnlichen Atmospharealler Vorstadtraume.

Von den Stral3en aus gesehen liegenim Blockinneren - hinter den
Hausern mit ihren Vorgédrten - die privaten Hausgéarten bzw.
Griinflachen (,griines Wohnzimmer”), die durch innere Langs-
wege mit den angestrebten integrierten Wasserldaufen zur Regen-
wasserableitung sekundar erschlossen werden (Abb. 53).

Dariiber hinaus werden im ndrdlichen Bereich des Quartiers zwei
weitere Griinflachen bzw. Aufenthaltsbereiche zwischen den frei-
gestellten Stadthdusern geschaffen, welche als Fenster zum
angrenzenden Landschaftsraum fungieren Abb. 52). Ziel ist es,
innerhalb dieser Bereiche multifunktionale, kleinere Raume mit

32 Masterplan



Abb. 53 Gartenweg in Jena, Heimstattenviertel

verschiedenen Aufenthaltsfunktionen zu schaffen. Weiterhin
sollen die 6ffentlichen Griinrdume entlang der StralRen sowie der
Quartiersplatz und die Wegesysteme in den Blockinnenbereichen
den Bewohnern des neuen und der angrenzenden Stadtquartiere
auch als Bewegungsraume dienen. Diese Elemente bieten ein
breites Spektrum an qualifizierten, stadtischen Griinflichen im
Quartier. Insgesamt werden fiir die Begriinung entlang der
Planstrallen rund 170 Baume fiir den 6ffentlichen Raum
vorgeschlagen (Abb. 54). Fiir alle weiteren Griin- und Platz- bzw.
Aufenthaltsflachen sind weitere 48 Bdaume geplant. Hinzu
kommen die privaten Baumpflanzungen in den riickwdrtigen
individuellen Gartenbereichen.

Ein besonderes Qualitatsmerkmal dieses neuen Stadtteils ist ne-
ben den 6ffentlichen griinen StralRenrdumen und Platzen die Ru-
he und Abgeschlossenheit, welche durch die privaten Griin-
flachen geschaffenwird (Abb.55).

Abb. 54 Diplomatenpark Berlin

Verkehrtechnische Infrastruktur und Parksituation

Wichtig ist zunachst die optimale ErschlieRung des neuen Wohn-
quartiers. Dies gilt sowohl fiir die 6ffentlichen Verkehrsmittel als
auch fiir den privaten Kfz-Verkehr. Beides trifft fiir das ,Neue
WohneninJena-Zwatzen”in besonderem MaRRe zu.

Mit der neu geplanten StralRenbahnlinie in der Naumburger Stra-
Re (westlich des geplanten Wohngquartiers) wird eine direkte An-
bindung des offentlichen Personennahverkehrs an die Jenaer
Innenstadt und angrenzende Stadtgebiete geschaffen. Die Fer-
tigstellung der Stadtbahntrasse wird fiir das Jahr 2020 prognos-
tiziert. Der Masterplan beriicksichtigt die entsprechende Vorpla-
nung.

Der Eisenbahnhaltepunkt Jena-Zwdtzen fiir den Regionalverkehr
befindet sich innerhalb des fuRlaufigen Einzugsbereich des neu-
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Abb. 55 Auszug aus dem Schnitt West-Ost
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Abb. 56 Querschnitt der geplanten StralRe 2

en Stadtteils. Von diesem ist das Stadtzentrum in 3 Minuten und
die Gewerbegebiete im Siiden der Stadt in 10 Minuten zu er-
reichen. Der Bahnanschluss ermdglicht auch vielfaltige Ausfliige
indiereizvolle Umgebung des Saaletals.

Der Kfz-Verkehristso dosiert und angelegt, dass die ErschlieBung
optimal gewahrleistet ist. Das Ubersichtliche Stralennetz des
neuen Stadtquartiers ist an drei Punkten an das ErschlieRungs-
netz der Umgebung angebunden und wird im Westen von der
Naumburger StraRe und im Osten von den Bahngleisen begrenzt.
Zwischen der PlanstralRe 5 und den Bahngleisen erstreckt sich
langs eine Stellplatzanlage in Verbindung mit einer fiir das
Quartierbedeutenden Larmschutzanlage.

Das StraBennetz besteht aus zwei HaupterschlieRungsstralen
(PlanstraRe 1 und 2) in Ost-West-Richtung und zwei inneren Ver-
bindungsstraRen als ErschlieBungsstraRen (Planstralle 3 und 4)
mit einem eher intimen Wohncharakter sowie der dstlichen
PlanstraRe5 als Abgrenzung zuden Bahngleisen.

Die StralRenquerschnitte mit Fahrbahnen, Stellpldtzen, Baumen
und Vorgdrten vor den Hausern sind entsprechend den Erschlie-
Rungsnotwendigkeiten so angelegt, dass die StraRe nicht nur
als ,Fahrraum”, sondern auch als ,Lebensraum” wahrgenommen
werden kann, bezogen auf die alltdglichen Bediirfnisse der Be-
wohner. Die StralRenbreiten entsprechen den vorgegebenen
Richtlinien und konnen das zu erwartende Verkehrsaufkommen
bewdltigen (Abb. 56, 57). Da dieses eher geringist, kdnnen auch
andere Aktivitaten auf den StralRen stattfinden (Aufenthalt, Be-
gegnung, Spielen und Parken).

Zentrale Flichen in diesem sehr iiberschaubaren StraRennetz
sind drei platzartige Raumerweiterungen mit besonderer Au-
fenthaltsqualitdt: der Quartiersplatz an der PlanstraRe 2 im Sii-
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Abb. 57 StralRenquerschnitt der StraRen 3 und 4

den mit baulicher Betonung durch erhdhte Eckhduser (Abb. 58)
und die beiden eher offen angelegten Spiel- und Aufenthalts-
flaichen am nérdlichen Ubergang zur offenen Landschaft.

Durch die Stellpldtze entlang der Quartiersstrallen wird die
stadtebauliche Qualitdt im Quartier erhdht, da der StralRenraum
klar gegliedert und gestaltet ist (StraRe, Parkstreifen, Gehweg
mit Baumen, Vorgarten). Insgesamt konnen je nach Parkstands-
lange zwischen 217 und 240 Stellplatze im StraRenraum einge-
ordnet werden (gemalR RASt 06 bei stralRenbegleitendem Parken
isteine Ldngevon minimum 5,20 m pro Stellplatzausreichend).

Fiir das Baugebiet besteht mit dem Parkraumkonzept die Mdg-
lichkeit, eine hohere Dichte zu schaffen, da die Stralsen breit und
trotz der Baume hell sind, was héhere Gebdude ermdglicht und
es aufgrund des Stellplatzbedarfs kaum zu Grundrissein-
schrankungen kommt. Der Versiegelungsgrad wird verringert,
da es weniger Zufahrten oder Fahrgassen aufgrund der Doppel-
bzw. Mitbenutzung der Stralle gibt. Weiterhin bleiben den
Bauherren teilweise teure Aufwendungen zur Herstellung von
Kraftfahrzeugstellpldatzen fiir das eigene Haus erspart. Eine
Doppelnutzung der Parkstreifen auch fiir die Gaste der Bewoh-
ner ist anders als bei privaten Stellplatzanlagen stets gewdhr-
leistet. Die Vorgadrten konnen iiberwiegend gartnerisch gestal-
tet werden und die Erdgeschosszonen werden nicht durch Ga-
ragentore gepragt. Somit kann eine Synthese aus stadtebauli-
chen Qualitdten und einer zukunftsfahigen, gleichzeitig flexib-
len Lésung der Stellplatzfrage im 6ffentlichen Raum erzielt wer-
den.

Zur Deckung des Bedarfes sind neben dem stralRenbegleitenden
Parken und der Stellplatzanlage entlang der PlanstraRe 5 (42
Stellpldtze) zusatzlich Tiefgaragen mit rund 450 bis 500 Stell-
pldtzen geplant — abhdngig von der Einordnung von Kellerrdu-
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Abb. 58 Raumstudie zum Platz von Siidosten

men in EG oder UG. Diese sollen in eingeschossiger Bauweise
unterhalb der Eckgebdude der Hauserblocke entlang der Plan-
stralle 1 sowie ndrdlich der PlanstralRe 2 verwirklicht werden.
Beziiglich der Anordnungen von Stellpldtzen in den Tiefgara-
gen besteht ein gewisser Spielraum. Entlang der PlanstralRe 2
und der Bahn sollen weiterhin Parkbereiche fiir Car-Sharing an-
geboten werden. Diese Stellpldtze und Stralenstellpldtze mit
besonderer Ausstattung konnten auch fiir die Elektromobilitat
zur Verfiigung gestellt werden. Insgesamt kdnnten im Quartier
ca. 719 bis 792 Stellpldtze eingeordnet werden. Damit ware es
moglich, fiir Mehrfamilienhduser bis zu 1,5 und fiir Einfamilien-
hauser 2 Stellpldtze pro Wohneinheit bereitzustellen.

Bei der Einmiindung der Planstral3e 1 wurde auf eine Aufweitung
fiir Linksabbieger von Norden verzichtet. Aufgrund des wohl ge-
ringen Bedarfs wird davon ausgegangen, dass ein Abbiegen von
Norden in die PlanstraRe 1 durch Verkehrszeichen und damit
auch eine Storung von StraBenbahnfahrten verhindert wird. Die
Details sind in der weiteren Planung mit dem Nahverkehr abzu-
stimmen.

Eine weitere wichtige Anbindung soll fiir Radfahrer und Ful3-
ganger geschaffen werden. Dies ist zwingend in einer so privi-
legierten Lage innerhalb des Stadtgebietes. Kiinftig kdonnten
Zugange entlang des Bahndammes geschaffen werden oder ein
entsprechender Ausbhau entlang der verlangerten WiesenstralRe
stattfinden. Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist jedoch
der Aufwand fiir eine Unterquerung der Bahn fiir Rad- und FuR-
gangerverkehr nach Osten kaum vertretbar. Langfristig wird eine
Nutzung der Bahnbriicke der neuen B88 angestrebt.

Soziale Infrastruktur

Beziiglich sozialer Infrastruktureinrichtungen wurden um den
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Quartiersplatzan den Eckbereichen der Hauserbldcke Flachen fiir
gewerbliche, soziale und kulturelle oder sogar kirchliche Ein-
richtungen eingeplant.

Der Masterplan sieht bisher keine Errichtung einer Schule und
Kita vor, da die Schulentwicklungsplanung und Kindertagesstat-
tenbedarfsplanung hier keinen Standort ausweist und die ge-
samtstadtischen Kapazitdten mittelfristig ausreichend sind. In
der Umgebung bestehen die Kitas: ,Kleine Forscher” (Carl-Orff-
StralRe 8), ,Fantasia” (LeibnizstraRBe 25), ,Kinderbude” (Max-
Grafe-Gasse 7) sowie ,Lobstedter Grashiipfer” (Schreckenbach-
weg 1). Das Baugebiet stellt ausreichend flexible Baufldchen zur
Verfiigung, die bei Bedarf auch fiir die Einordnung einer Kita
oder anderer kleinerer sozialer Einrichtungen genutzt werden
konnten.

Inderndheren Umgebung des neuen Stadtquartiers befinden sich
die Grundschule ,Schule am Rautal” (Schreckenbachweg 3) und
das Gymnasium ,Carl Zeiss” (Erich-Kuithan-Str. 7). GemalR
Schulnetzplan sind fiir die Planung bis 2025 gesamtstddtisch
ausreichend Kapazitdten vorhanden bzw. in Planung. Als Spiel-
flachen fiir die Kinder des neuen Quartiers und auch der angren-
zenden Wohngebiete sind vor allem die zwei multifunktionalen
Aufenthaltsbereiche im Norden sowie der Quartiersplatz und die
Gartenwege in den Innenbereichen der Hauserblocke bestens
geeignet. Sie bieten gleichzeitig Raum zum Entspannen und Ver-
weilen. Ebenso befindetsichim Griinzug Himmelreich der ndchste
Spielplatz, siidlich an der Naumburger StralRe ein weiterer klei-
ner FulRballplatz sowie in fuBRlaufiger Entfernung der SV Jena-
Zwatzen, der mit seinen Sportanlagen ein vielféltiges Freizeit-
und Sportangebotfiiralle Altersklassen bietet.

Einrichtungen fiir Seniorenwohnen und Pflege befinden sich Am
Kaiserberg und siidlich des Ortskerns von Lobstedt.
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Abb. 59 Prinzip der Entwdsserung mit Wassergraben

Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist medientechnisch randerschlossen. Die im Areal
bestehenden Leitungen aus den Baugebieten Himmelreich und
Saalepark miissen in die PlanstraRBe 2 umverlegt werden (Abwas-
ser, Strom, Gas, Wasser). Zur Regenwasserableitung und ggf.
notwendigen Einordnung eines Regenwasserriickhaltebeckens
folgen in der Detailplanung weitere Untersuchungen zu den be-
reits durchgefiihrten (Abb. 59, 60).

Um die Entsorgung im neuen Stadtteil ,Neues Wohnen in Jena-
Zwdtzen” zu sichern, wird weiterhin ein Sammelstandort fiir Re-
cyclingcontainer (Glas, Schrott und Textilien) im Abschluss der
PlanstraRe 2 am Griinbereich vor der geplanten Larmschutzan-
lage vorgesehen. Dariiber hinaus sind im norddstlichen und
siidwestlichen Bereich des Wohnquartiers Standorte fiir Trafo-
Stationen eingeplantworden.

Fiir die Warmeversorgung des Gebietes ist aktuell die Anbindung
des lokalen Nahwarmenetzes an das Fernwdarmenetz Jena beab-
sichtigt. Durch den notwendigen Trassenneubau von der Brii-
ckenstralRe konnten zusatzlich weitere angrenzende Bestands-
gebdudeangeschlossen werden.

Larm und Naturschutz

Fiir die Reduzierung des Schienenldarms von der Saalebahn
erstreckt sich entlang der Planstral3e 5 ein Parkierungsstreifen,
welcher in Verbindung mit einer Ldrmschutzwand errichtet
werden soll. Beziiglich der Hohe und Lange ist diese Wand
variabel planbar. Die genaue Hohe der Wand istin Auswertung der
notwendigen Gutachten festzulegen. Mindestens die Hausfas-
saden sind vom Schienenldrm entlang der Bahn und vom Ver-
kehrsldrm der Naumburger StraRe nach derzeitigen Erkennt-

Haigarten
Lrschlisllumreneg
firria

Abb. 60 Prinzip der Entwdsserung mit Rinne

nissen mit passiven LarmschutzmaRnahmen zu versehen (Larm-
schutzfenster, Aushildung der Grundrisse u.d.). Weiterhin stellt
die MalRnahme eine sinnvolle Fortfiihrung der Larmschutzanla-
gevomsiidlich gelegenen Wohngebiet Saalepark dar.

Die an der Nordgrenze des Plangebiets bestehende Kopfweiden-
reihe soll erhalten bleiben. Die spezielle artenschutzrechtliche
Priifung ist Grundlage der weiteren Planungen. Der Bedarf fiir
AusgleichsmaRnahmen fiir das gesamte Baugebiet ist im Be-
bauungsplanverfahren zu ermitteln und umzusetzen.

Fiir die nérdlich angrenzende Ausgleichsflache soll gepriift wer-
den, ob sie Teilfunktionen des neuen Baugebietes aufnehmen
kann (etwa Regenwasserentlastung und Rundweg am Rande zum
Naturerleben). Die Fldche soll grundsétzlich als Pufferzone zum
weiter nordlich gelegenen Geschiitzten Landschaftsbereichen
(GLB) ,Im Oelste” dienen.

Hydrologie und Baugrund

Das Planungsgebiet liegt nicht im formlich festgestellten Uber-
schwemmungsgebiet der Saale.

Dieim Internet durch die Thiiringer Landesanstalt fiir Umwelt und
Geologie veroffentlichte Darstellung des Bereiches als Risikoge-
biet fiir Hochwasser beruht teilweise auf ungenauen und ver-
alteten Geldandedaten. Unter anderem deshalb erfolgt derzeitim
Auftrag des Landes Thiiringen auf der Grundlage aktueller Ver-
messungsdaten eine detaillierte hydraulische Modellierung un-
terschiedlicher Hochwasserabfliisse an der Saale im Stadtgebiet
Jena. Die Ergebnisse sind bei der weiteren Bauleitplanung zu
beriicksichtigen. Die Abfiihrung des Oberflaichenwassers wurde
untersucht und die Planung ist weiter zu qualifizieren, auch um
technische Vorkehrungen im Umgang mit anfallendem Regen-
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Abb. 61 Prasentation der Vorentwiirfe zum Masterplan am 10.9.2014

wasser treffen zu konnen. Die gesamte Geldandeprofilierung sollte
mittels konkreter Planungen und Geldndemodelle im weiteren
Planungsprozess festgelegt werden.

Nach Empfehlung des vorldufigen hydrogeologischen Gutachtens
sollte zum Schutz vor Hochwasser das Geldnde im gesamten Bau-
gebiet auf ein Niveau von 139,5m liber NN angehoben werden
(100-jahriges Hochwasser biszu ca. 138,2m iiber NN).

Das Planungsgeldnde ist dementsprechend so einzuordnen, dass
ein leichtes Gefdlle in nérdliche Richtung entsteht und ein
Oberflachenabfluss in Richtung der anschlielenden Landschaft
erfolgen kann. Die Planstralle 2 liegt damit im Vorschlag des
Masterplans auf einem Niveau von 140,2m am Bahndamm bis
zum Ubergang LeibnizstraRe und steigt dann auf die Anschluss-
hoheder Naumburger StraRevon 142m an.

Im nordlichen Teil konnte die Planstrale 1 am Bahndamm auf
einer Hohe von 139,2m (Tiefpunkt) liegen und am Anschluss zur
Naumburger StraRe auf 139,5m ansteigen, so dass das Oberfla-
chenwasserin diesem Gebietin Richtung Norden abflieRt.

Die geplanten Tiefgaragen miissen aufgrund des hohen Grund-
wasserstandes mindestens mit wasserundurchldssigen Beton
ausgefiihrt werden (,Weile Wanne”). Trotz des AusmaRes der
maglichen Tiefgaragen ist nach Aussage der Gutachter nur mit
einem geringfiigigen Anstau der Grundwasserstrome direkt an
den Tiefgaragenwanden zu rechnen, welcher schon an der siid-
lichen Grenze des Baugebietes nicht mehr messbarware. Ansons-
ten sind bei Tiefbauwerken gegebenenfalls hydraulische MaRR-
nahmen zum Ausgleich der Einwirkungen auf die Grundwasser-
dynamik vorzunehmen, um vorsorglich Schadwirkungen auf die
NachbarbebauungauszuschlieRen.

Biirgerbeteiligung

Im Zuge der Erarbeitung des Masterplans ,Neues Wohnen Jena-
Zwatzen” wurden von der Stadt Jena mehrere Ideenwerkstdtten
und Biirgerinformationsveranstaltungen fiir eine von Beginn an
intensive Biirgerbeteiligung und -mitwirkung durchgefiihrt. Die
Teilnehmeran diesen 6ffentlichen Veranstaltungen waren Biirger
und Biirgerinnen, Vertreter aus Unternehmen der Wohnungs-
wirtschaft und Bautrdger sowie die Stadtwerke Jena, Vertreter
der Ortsteilrate Zwatzen und Nord und viele weitere Interessierte.
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an diesem Projekt
ermdglichte den Bearbeitern von Beginn an, die Anregungen und
Vorschldge der Teilnehmer in den Ideenwerkstdtten einzuar-
beiten und auf mdgliche Kritikpunkte zu reagieren. Die erste
Ideenwerkstatt fand am 12.11.2013 statt. Hierbei wurden grund-
legende Informationen seitens der Stadtverwaltung Jena, KIJ
und externen Fachleuten vorgestellt, um mit den Teilnehmern
ins Gesprach zu kommen und erste Ansdtze zu diskutieren.

Kurz darauf fand am 26.11.2013 die 2. Ideenwerkstatt statt, in
welcher in 5 Arbeitsgruppen zu verschiedenen Themenschwer-
punkten umfassend diskutiert und die Anregungen sowie Hin-
weise fiir die Entwurfsarbeit zusammengetragen wurden. Die
Ideenwerkstatten dienten der Vorbereitung des Entwurfs des
Masterplans ,Neues Wohnen Jena-Zwdtzen” als Grundlage und
viele Anregungen aus den Veranstaltungen wurdenin die Planung
integriert.

Am 10.9.2014 wurden die ersten Vorentwiirfe zum Masterplan
.Neues Wohnen Jena-Zwitzen” der Offentlichkeit prisentiert
(Abb. 61). Die dortin Arbeitsgruppen befiirwortete Vorzugsvari-
ante wurde weiterentwickelt. Auch hier konnten erneut Anre-
gungen und Kritikpunkte aus Bevdlkerung und Politik aufge-
nommen und in der weiteren Planung beriicksichtigt werden.
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Abb. 62 Vorentwurf Variante I - Quartiersplatz

Es wurden Flachen fiir Carsharing-Angebote geschaffen und so-
ziale Einrichtungen, Einkaufsmdglichkeiten und Begegnungs-
statten am Quartiersplatz in der Planung beriicksichtigt. Den
Teilnehmern war es weiterhin wichtig, dass Raume fiir Kinder und
Jugendliche geschaffen werden, welche nun an mehreren Be-
reichen im neuen Quartier zu finden sind (Aufenthaltsbereiche
Nord, Quartiersplatz, StralRenraum, Gartenwege etc.). Am Bahn-
damm wurden Larmschutzvorkehrungen in die Planung aufge-
nommen und hinsichtlich des angrenzenden Landschaftsraums
Blickbeziehungen zum Quartier und der offenen Landschaft
beriicksichtigt.

Der Entwurf des Masterplans wurde der Offentlichkeit in der
Biirgerinformationsveranstaltung am 23.03.2015 prasentiert
und erldutert, welche Anregungen und Anmerkungen aus den in
der Vergangenheit durchgefiihrten Ideenwerkstdtten und Infor-
mationsveranstaltungen aufgenommen wurden und wie sich
diese im Entwurf widerspiegeln. In der Diskussion wurden keine
neuen Anregungen vorgebracht. Es wurde jedoch deutlich, dass
etwa den erfolgten Untersuchungen zur Ableitung des Oberfla-
chenwassers in der weiteren Bearbeitung umfangreich Beach-
tung beigemessen werden muss.

Zusammenfassung der Entwurfsentwicklung

Erste Uberlegungen des Fachbereiches Stadtentwicklung und
Stadtplanung galten einem neuen Wohnquartier, das tiber Woh-
nungen und eine gesicherte ErschlieBung hinaus noch Aspekte
einer Stadtteilidentitat und einer kompakten, stadtischen Ent-
wicklung beinhalten sollte (Abb. 64, 65).

Bereits hier entstand die Idee eines Quartiersplatzes. Mit diesem
ersten Konzept verbunden waren eine verhéltnismdRig hohe
Wohnungsanzahl auf der Flache, klare stadtraumliche Struktu-

ren und eine gute Wohnqualitdt in den Innenbereichen der
Wohnhofe. Die Ideenskizze wurde in den 6ffentlichen Ideenwerk-
statten positivdiskutiert.

Der stddtebauliche Masterplan wurde ausgehend von diesen
Voriiberlegungen durch das Planungsbiiro Klaus Theo Brenner -
Stadtarchitektur erarbeitet. Im Rahmen einer &ffentlichen Ver-
anstaltung wurden zwei Vorentwurfsvarianten des Biiros
vorgestelltundanschlieRend diskutiert (Abb. 62, 63).

Innerhalb der moderierten Arbeitsgruppen der Ideenwerkstat-
ten wurde der Variante I gemeinsam mit der Stadtverwaltung der
Vorzug gegeben. Begriindet wurde diese Auswahl anhand meh-
rerer Faktoren:

Einerseits bietet der Quartiersplatz als zusammenhdngende
offentliche Flache mehr Moglichkeiten fiir Begegnung, Kultur,
Erleben, soziale Einrichtungen oder zum Spielen als die
aufgeweiteten StralRenrdume in Variante II und er kann dariiber
hinausals Anlaufpunktfiirangrenzende Wohngebiete dienen. Ein
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Abb. 66 Stadtebaulich-raumliches Konzept des Rahmenplans - Isometrie

weiterer Punkt, welcherim Vergleich zu Variante II geeigneter fiir
die Vermarktung der Flachen erschien, bestand in der Schaffung
groRerer Griinflachen in den Blockinnenbereichen. Die Bau-
grundstiicke werden somit attraktiver fiir die Erwerber (ausrei-
chender Gartenanteil).

Mit der ausgewdhlten Variante ist es moglich, eine bessere Aus-
lastung der Baufldchen bei gleichzeitig hohem Griinanteil zu er-
reichen sowie eineangemessene Zahlan Wohnungen zu schaffen.
Durch die Bebauungsstruktur ist es moglich, grolRere zusam-
menhdngende 6ffentliche Rdume auszubilden und klare Struk-
turen in den WohnstralRen zu schaffen. Durch eine klare Ab-
grenzung der StraRenrdume besteht weiterhin eine bessere Mog-
lichkeit, diese effektivfiir verschiedene Aktivitdaten zu nutzen.

Nachhaltiger, zukunftsfahiger Stadtteil

Die Synergien zwischen den einzelnen Entwurfselementen (Abb.
66) - Kompaktheit, Robustheit, Vielfalt der Architekturen, Stra-
Renund Platze zum Leben, Betonung des 6ffentlichen gegeniiber
dem motorisierten Individualverkehr, zukunftsfahiges Energie-,
Wasser- und Abwassersystem, Grauwassernutzung in Garten und
Ableitung in den Landschafts- und Biotopraum, Alleen, Vor-
garten, zusammenhangende Griin- und Freiflichenareale, ge-
ringe Versiegelung, Griin- und Kiesddcher sowie Handel und
Dienstleistung in den Erdgeschossen entlang des Quartiersplat-
zes - lassen ein ganz besonderes, werthaltiges, urbanes und har-
monisches griines Wohnen mit Charakter erwarten.

Masterplan 39



Vom Masterplan

zum Baurecht -
Der Bebauungsplan

Der Bedarf an zusatzlichen Wohnbaufldchen veranlasste die
Stadtplanungbereits 2012, die Flachen nordlich des bestehenden
Wohngebietes ,Zwatzen-Nord” ndher auf ihre Eignung als
Wohnbauland zu iiberpriifen. Die zuvor dort vorgesehene
Ausweisung von Gewerbeflachen war nicht auf das erhoffte
Interesse gestol3en.

Bereits in die ersten gemeinsamen Uberlegungen des Stadt-
architekten und der hauseigenen Stadtplaner floss dabei die Idee
der Schaffung kompakter stadtischer Quartiere um einen
vielfaltig nutzbaren Platz ein. Um eine hohe stadtebauliche
Qualitdt des neuen Stadtteiles zu erreichen und dafiir die
entsprechenden Standards festzulegen, wurde ein Masterplan
erarbeitet. Das Planungsbiiro Klaus Theo Brenner Stadtarchi-
tektur, Berlin, entwickelte gemeinsam mit dem Landschafts-
architekten Ulrich Boock, Jena, den stadtebaulichen Masterplan
,Neues Wohnen in Jena-Zwitzen”. Dieser bildet das stadte-
bauliche Grundgeriist flir das Bebauungsplanverfahren und die
zukiinftige Vermarktung.

Parallel zum Masterplan wurde das Verfahren zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes eingeleitet. Der entsprechende Be-
schluss wurde am 10. Juli 2013 durch den Stadtrat mit folgenden
Planungszielen gefasst:

- Nutzbarmachung potentieller Baulandreserven fiir den
Wohnungsbau,

- Entwicklung eines eigenstandigen Wohngebietes in kompak-
ter Bauweise mit hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitdt sowie
zukunftstrachtiger verkehrlicher und stadttechnischer Er-
schlieRung und

- stddtebauliche und verkehrliche Verkniipfung des Gebietes

mit den benachbarten Wohngebieten sowie der freien
Landschaft.




Die stadtebaulichen Ziele fiir die weitere Planung wurden in zwei
Ideenwerkstédtten mit interessierten Biirgern und Akteuren des
Immobilienbereichs offentlich diskutiert. Dabei wurden unter
anderem auch Ansdtze fiir die kiinftigen Zielgruppen - die
Wohnmilieus —im Auftrag der Stadt durch Tobias Jacobs vom Biiro
Timourou Wohn- und Stadtraumkonzepte vorgestellt. Fragen der
VerkehrserschlieBung, der Einbettung in die Landschaft, der
Anbindung an den bestehenden Stadtteil Zwatzen-Nord, einer
schalltechnisch giinstigen Gebdudeanordnung, der Griinge-
staltung und der baulichen Gestaltung wurden gemeinsam
erortert. Die Anregungen aus diesen Veranstaltungen fanden
Eingang in den Entwurf des Masterplans ,Neues Wohnen Jena-
Zwatzen”.

Dieser wurde im Mai 2015 fertiggestellt und bildet mit seinem
stadtebaulich-gestalterischen Ordnungsrahmen die Grundlage
fiir den Bebauungsplan. Zugleich ist er als Anlage auch Bestand-
teil der Bauleitplanung geworden.

Der Bebauungsplan ist ein verbindlicher Bauleitplan, der als
Satzung in das Ortsrecht iiberfiihrt wird. In ihm wird die Art und
Weise geregelt, in der eine zukiinftige Bebauung von Grund-
stiicken mdoglich ist und wie die von einer Bebauung freizu-
haltenden Flachen genutzt werden konnen.

Durch ein beschranktes Auswahlverfahren hat die Stadt ein
erfahrenes Stadtplanungsbiiro fiir die Erarbeitung des Bebau-
ungsplanes ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen” gebun-
den - die KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH,
Dresden, mit Sitz in Jena.

Aus dem Masterplan wurde ein Vorentwurf zum Bebauungsplan
entwickelt (Abb. 67), mit welchem eine friihzeitige Beteiligung
der Triger Offentlicher Belange und iiber eine einwdchige
Auslegung der Planunterlagen der Offentlichkeit stattfand. Als
Ergebnis dieses Beteiligungsverfahrens wurde der Entwurf zum
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Abb. 67 Umsetzung des Masterplans (li.) in den Bebauungsplan (re.) - Quartiersplatz

Bebauungsplan erstellt, aufbauend auf mehreren durch die

Stadt beauftragten Fachgutachten:

 Schalltechnische Untersuchung, Schallimmissionsprognose
vom 18.8.2016, Schalltechnische Stellungnahme zum Neu-
bau StraRenbahn vom 26.9.2016,

e Artenerfassung Vogel vom Oktober 2013,
e Spezielle artenschutzrechtliche Priifung vom 26.3.2015,

e Artenerfassung zur nordlichen Verldngerung der
Wiesenstralse vom November 2013,

* Faunistische Erhebungen und Biotopkartierung
Erfassungsbericht vom 6.1.2016,

* Spezielle artenschutzrechtliche Priifung vom 1.6.2016,

» Vertiefende Erkundung der hydrologischen und hydrogeolo-
gischen Standortsituation und des Baugrundes, Abschluss-
bericht vom 30.10.2015,

* Gutachten zu bodenschutzrechtlichen und abfallrechtlichen
Untersuchungen der Altablagerung nordlich angrenzend an
die ehemalige WGT-Kaserne vom 8.7.2011 / 22.2.2012 und

e Klimafunktionskarte Jena zum Projekt JenKAS vom
Marz 2012.

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung, welche im
MaRstab 1:1000 erstellt wurde und auf einer amtlichen Flurkarte
basiert, sowiedentextlichen Festsetzungen.

Beides wird erganzt durch eine umfangreiche Begriindung, deren
Bestandteil auch ein Umweltbericht ist. Ausfiihrlich werden die
Planungsziele und das Planungserfordernis, die Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan, dem Landschaftsplan der Stadt Jena
und die Ubereinstimmung mit den Zielen des Landesent-
wicklungsprogrammes Thiiringen 2025 sowie des Regionalen
Raumordnungsplanes Ostthiiringen dargelegt. Es werden die
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Abb. 68 Stadthduser mit Pocketpark (rechts oben)

Ausgangssituation von Nutzung und Bestand innerhalb des
Plangebietes beschrieben. Beachtlich warenauch die Belange der
Siedlungsentwicklung, des Hochwasserschutzes, der Mobilitdt
und der Landwirtschaft. Die Themen des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im Umweltbericht
und in den benannten Gutachten umfassend gepriift und erdr-
tertworden.

Sehr ausfiihrlich sind das stddtebauliche Konzept des Master-
planes und die Griinordnung in der Begriindung dargestellt. Die
stadtebauliche Gestaltungsidee einer kompakten Bebauung mit
groRziigigen begriinten StraRenrdaumen (Abb. 68) zielt neben
einer nachhaltigen Stadtentwicklung mit einem mdglichst
geringen Flachenbedarf je Einwohner vor allem darauf ab, dem
neuen Stadtquartier einen urbanen Charakter zu verleihen und
den Anforderungen von Klimaschutz- und Klimaanpassung zu
geniigen. Die vorgesehene Bebauung ermdoglicht vielfaltige
Wohnformen und individuelle Haustypen mit groRziigigen
Freirdumen. In den mittleren Quartieren sollen grofRRe ldrm-
geschiitzte Innenhdfe aus privaten Gartenbereichen entstehen
(Abb. 69). Das griinordnerische Konzept sieht trotz der kom-
pakten Bebauung eine intensive Begriinung vor. Die Erschlie-
Rungsstrallen werden als Alleen gestaltet und mit mittel- bis
grolRkronigen Baumen ausgestattet. Neben dem Rhythmus aus
Breite und Hohe der Gebdude sind die Gestaltung der Dachland-
schaft, die Farbe und Materialitdt der Bebauung und die Gestal-
tung von Ausstattungselementen wesentliche Umsetzungs-
kriterien (Abb.70-72).

Alle notwendigen Festsetzungen wie z.B. Art und Mal} der bau-
lichen Nutzung, Bauweise, Verkehrs- und andere Flachen sind
aufbauend auf dem Masterplan formuliert worden. Um eine Um-
setzung dieses Konzeptes zu erreichen, waren teilweise sehr dif-
ferenzierte Festsetzungen in Plan und Text notwendig. Da der

Abb. 69 Detail mit Wegen in den Gartenhofen

Bebauungsplan lediglich die Grundlage der Priifung der
planungsrechtlichen Zuldssigkeit von zukiinftigen Bauvorhaben
sein kann, ist beabsichtigt, zur Umsetzung der gestalterischen
und architektonischen Aspekte Gestaltunghinweise zu ent-
wickeln, die fiir Wohnungsbautrédger, Architekten und Bauherren
durch Flyer und natiirlich in Bauberatungsgesprachen vermittelt
werden sollen.

Vor dem Hintergrund des sparsamen Umganges mit Grund und
Boden ist es unvermeidbar, mit der neuen Wohnbauflache dicht
an die emissionsstarken Nutzungen der Bahnstrecke und der
Bundesstralle heranzuriicken. Dazu wurde eine schalltechnische
Untersuchung mit dem Ziel erstellt, die Einhaltung der Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu gewdhrleisten und
entsprechende SchutzmalRnahmen abzuleiten. Daraus folgen die
getroffenen Festsetzungen zu aktiven und passiven Schall-
schutzmaRnahmen. Eine weitere Minderung der Immissions-
belastung soll durch eine Grundrissorientierung der nachts zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsraume erreicht werden.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Eingriffe in
Natur und Landschaft ermdglicht. Die Kompensation durch
MaRnahmen zum Ausgleich soll sowohlauf den Baugrundstiicken
als auch auf den Ausgleichsflachen im raumlichen Zusammen-
hang sowie externen Flachen erfolgen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet. Geringe Teilflichen sind allerdings durch
die raumliche Nahe zur hinter dem Bahndamm gelegenen Saale-
aue einer Hochwassergefdhrdung ausgesetzt. Der Bebau-
ungsplan setzt in diesen Bereichen eine Geldndeanhebung fest.
Der dafiir notwendige Ausgleich wurde mit der Ausweisung von
Retentionsrdumen erbracht.

Mit dem so beschriebenen umfangreichen Planwerk ist die
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Abb. 70 Fassaden gereihter Hauser

rechtliche Grundlage geschaffen worden, die Visionen des
Masterplanes umzusetzen:

»Die besondere Struktur des neuen Stadtquartiers soll in mo-
derater Form stadtisch erscheinen, also ein klar begrenztes
Stadtareal bilden mit allen Qualitdtsmerkmalen einer ,schénen
Stadt'mit StraRe, Platz, Quartier, Haus und Garten im Unter-
schied zu offenen Siedlungsbaustrukturen. Die Bausteine dieser
neuen Stadtstruktur sind die einzelnen Hauser - unterschieden
nach Dimension, Lage und Wohnqualitdt in Beziehung zu den
wohnungsnahen Freiflachen. All das zusammen soll eine Idee
von stadtischem Wohnen darstellen, die den Gedanken umfas-
sender Nachhaltigkeit (vor allem Klimaschutz und Anpassung an
die Folgen des Klimawandels) mit dem architektonischen An-
spruch, dem Bedarf an qualifiziertem, stadtischem Wohnraum
fiir anspruchsvolle Stadtbewohner mit unterschiedlichen Wohn-
bediirfnissen gerechtzu werden.”"

1 Klaus Theo Brenner, Stadtarchitektur: Neues Wohnen in Jena-
/wdtzen, 10.6.2015

Abb. 71 Begriinung von Mauern und Wanden

Abb. 72 Die Vielfalt der einzelnen Fassaden verbindet sich zu einer
stadtischen Struktur, Amsterdam-Ijburg

Abb. 73 Stadthduser grenzen an den Landschaftsraum, Frankfurt-Riedberg
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Der Satzungsbeschluss
zum Bebauungsplan

44

Stadtratsbeschluss Nr. 17/1233-BV vom 03.05.2017

001 Satzung iiber den Bebauungsplan B-Zw 06 ,,Am Oelste -
Neues Wohnen Jena-Zwétzen” (Stadt Jena, Gemarkung
Zwatzen)

Aufgrund der §§ 19 Abs. 1 und 22 Abs. 3 der Thiiringer Gemeinde-
und Landkreisordnung - Thiiringer Kommunalordnung (ThiirkO0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBL.
S. 41), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.
Dezember 2016 (GVBL. S. 558), in Verbindung mit § 10 BauGB in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20. Oktober 2015 (BGBL. I S. 1722) sowie § 83 Thiiringer
Bauordnung (ThiirBO) vom 13. Mdrz 2014 (GVBL. S. 49), zuletzt
gedndert durch das Gesetz vom 22. Marz 2016 (GVBL. S. 153),
beschlieRt der Stadtrat der Stadt Jena in seiner Sitzung am
03.05.2017 folgende Satzung:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus der
Planzeichnung (Lageplan) des Bebauungsplanes vom 07.04.
2017. Er erstreckt sich im einzelnen auf folgende Flurstiicke der
Stadt Jena: Gemarkung Zwatzen, Flur 3: Flurstiicke Nr. 1/1
(teilweise), 3 (teilweise), 8/54 (teilweise) und 13 (teilweise)
sowie Gemarkung Zwatzen, Flur 4: Flurstiicke Nr. 31/4 (teilweise),
37 (teilweise), 38 (teilweise), 39 (teilweise), 40/3 (teilweise), 41
(teilweise), 43 (teilweise), 44 (teilweise), 45 (teilweise), 46
(teilweise), 50/2,50/3 (teilweise), 51 und 52 (teilweise).

§ 2 BestandteilederSatzung

Die Satzung besteht aus dem Bebauungsplan B-Zw 06 ,,Am Oelste
- Neues Wohnen Jena-Zwdtzen” mit integriertem Griinord-
nungsplan vom 07.04.2017 in Gestalt der Planzeichnung mit
textlichen Festsetzungen und Hinweisen.
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Der Satzung beigefiigt ist die Begriindung in der Fassung vom
07.04.2017 mit den Anlagen Umweltbericht, MaBnahmenblatter
fiir die griinordnerischen MaRnahmen und Stadtebauliches
Konzept.

§ 3InhaltderSatzung

EinVorhabenim raumlichen Geltungsbereich dieser Satzungistin
bauplanerischer Hinsicht zuldssig, wenn es dem Bebauungsplan
und dem integrierten Griinordnungsplan nicht widerspricht
sowiedie ErschlieBung gesichertist.

§ 4Inkrafttreten
Die Satzung iiber den Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste - Neues
Wohnen Jena-Zwatzen” tritt mitihrer Bekanntmachungin Kraft.

002

Die Begriindung zum Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste - Neues
Wohnen Jena-Zwatzen” in der Fassung vom 07.04.2017 wird
gebilligt.

003

Der Oberbiirgermeister wird beauftragt, die Satzung entspre-
chend § 21 Abs. 3 Thiiringer Kommunalordnung beim Thiiringer
Landesverwaltungsamt anzuzeigen. Nach Ablauf der Einspruchs-
fristist die Satzung ortsiiblich bekannt zu machen. Dabeiistauch
anzugeben, wo der Plan mit Begriindung wédhrend der Dienst-
zeiten eingesehen und wo Uber den Inhalt Auskunft verlangt
werden kann.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Stadtrates: 47
davon anwesend: 39
Ja-Stimmen: 28
Nein-Stimmen: -
Stimmenthaltungen: 1

Bemerkung:

Aufgrund des § 38 ThiirkO waren keine Stadtratsmitglieder von
der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen und waren weder
beiderBeratung noch beider Abstimmung anwesend.

Begriindung:

Einleitung

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Stadtrats vom 10.07.2013
wurde das Areal planerisch vom Bebauungsplanverfahren fiir das
Wohngebiet ,Zwatzen-Nord” entkoppelt und die Einleitung des
Verfahrens fiir die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers im
Gebiet, Am Oelste” beschlossen.

Biirgerbeteiligung zu Planungsbeginn

Um vielen Biirgern, dem Ortsteilrat Zwdtzen und sonstigen
Akteuren friihzeitig die Mitwirkung bei der Entwicklung des
Wohngebiets zu ermdglichen, wurden zwei Ideenwerkstatten am
12. und 26. November 2013 durchgefiihrt. In den sehr gut be-
suchten Veranstaltungen wurden zusammen mit Biirgern und
Interessierten des Immobilienbereichs mégliche stadtebauliche
Zielstellungen debattiert.

Die Ergebnisse wurden protokolliert und in den weiteren Ent-
wurfsprozess einbezogen. Begleitend dazu hat die Stadt die
Internetseite www.ideenwerkstatt.jena.de eingerichtet. Hier
sind sowohl die Ideenwerkstdtten dokumentiert als auch das
nachfolgende Planverfahren.

Stadtebaulicher Rahmenplan, Vorentwurfzum Bebauungsplan
Anhand der erarbeiteten Ergebnisse entwickelte das Planungs-
biiro Klaus Theo Brenner, Stadtarchitektur, Berlin zusammen mit
dem Landschaftsarchitekten Ulrich Boock, Jena den stéddte-
baulichen Masterplan ,Neues Wohnen Jena Zwdtzen”, dessen
Arbeitsstindein der Offentlichkeitim September 2014 sowie Mirz
2015 debattiert wurden. Der fertige Masterplan wurde am
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11. Juni 2015 im Stadtentwicklungsausschuss vorgestellt.
Dieser Rahmenplan bildet das stadtebauliche Grundgerdiist fiir das
Bebauungsplanverfahren und die zukiinftige Vermarktung.
Parallel dazu wurden griinordnerische Ideen entwickelt, der
Baugrund naher betrachtet, aufgrund des Grundwasserstands die
hydrologischen Verhaltnisse naher untersucht und zukunftswei-
sende Ansatze fiir das energetische Konzept und die Siedlungs-
wasserwirtschaftentwickelt.

Aufbauend aufder Endfassung des stadtebaulichen Rahmenplans
vom Juni2015wurde der Vorentwurfzum Bebauungsplan erstellt.
Fiir die bendtigten naturschutzfachlichen AusgleichsmaR-
nahmen erfolgte die Einbeziehung eines groRen Areals nordlich
des geschiitzten Landschaftsbereiches ,Im Oelste” in die
Planung.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Triger
offentlicher Belange

In der Zeit vom 09.11.2015 bis einschlieRlich 20.11.2015 wurden
der stddtebauliche Masterplan, der Vorentwurf zum Bebau-
Bebauungsplan, ein Gutachten zur hydrologischen und
hydrogeologischen Standortsituation des Baugrundes sowie der
Vorentwurf fiir die 7. Anderung des Flichennutzungsplanes der
Offentlichkeit vorgestellt. Hinweise und Anregungen wurden
hierzu nichtvorgebracht.

Parallel dazu wurde eine erste schriftliche Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgenommen.
Diese ergab etliche Anregungen und Hinweise, die Eingangin das
Planverfahren gefunden haben.

Entwurf fiir den Bebauungsplan, ErschlieBungsplanung
Parallel zur Einarbeitung der zur friihzeitigen Trdger- und
Behdrdenbeteiligung eingegangenen Anregungen wurde die

Planung der verkehrlichen und technischen Infrastruktur sowie
der AusgleichsmaRnahmen fiir das geplante Baugebiet vertieft.

Daraus resultierte die Notwendigkeit der direkten Verkniipfung
von Bauflachen und Ausgleichsflache, wodurch der jetzige Gel-
tungsbereich unter Einbeziehung von Teilen der bereits herge-
stellten Ausgleichsflachen des Wohngebietes ,Himmelreich”
entstand.

Dies fiihrt zu einer teilweisen Uberlagerung bestehender griin-
ordnerischer Festsetzungen des Bebauungsplanes B-Zw 04 ,Him-
melreich, Teil I, 1. und 2. BA” mit neuen Festsetzungen. Die sich
daraus ergebenden Folgen sind in der Begriindung zum Be-
bauungsplan sowieim zugehdrigen Umweltbericht dargelegt.

Das stadtebauliche Konzept entspricht auch weiterhin dem im
Vorfeld erstellten Rahmenplan. Hier machten sich im Zuge der
Vertiefung der Planung nur geringfiigige Verdnderungen
erforderlich.

Die Erfordernisse der technischen Infrastruktur und ihrer Zu-
ganglichkeit fiir Wartungsarbeiten beeinflussten die Bemessung
der geplanten Verkehrsanlagen. Weiterhin wurde die Einordnung
einer Flache fiir ein Regenriickhaltebecken im Anschluss an das
geplante Baugebiet erforderlich, nachdem sich die zunachst
angestrebte naturnahe Riickhaltung des Niederschlagswassers
alsnichtrealisierbarerwies.

In den friihen Planungsphasen wurden fiir Plangebiet und Bau-
vorhaben zwei vollkommen unterschiedliche Begriffe verwendet.
Diese wurden in der neuen Bezeichnung B-Zw 06 ,,Am Oelste -
Neues Wohnen Jena-Zwdtzen” zusammengefiihrt.

Parallelverfahren zur Anderung des Flichennutzungsplanes
Um das neue Wohngebiet realisieren zu kdnnen, muss der
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Flachennutzungsplan in seinen Darstellungen fiir das Bebau-
ungsplangebiet gedandert werden. Die Baufldchen innerhalb des
Areals sollen kiinftigim Flachennutzungsplan mitder Darstellung
~Wohnbaufldche” erfasstwerden.

Die Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt gemiR § 8 Abs.
3 BauGB in inhaltlicher und zeitlicher Abstimmung parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes.

Abgleich mit weiteren stadtebaulichen bzw. verkehrlichen
Planungen

Das Plangebiet grenztim Siiden direkt an das Gebiet des ebenfalls
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Zwdtzen-Nord”.
Beide Planverfahren erfolgen in enger inhaltlicher Abstimmung,
ebenso das Planfeststellungsverfahren fiir die Verldngerung der
StraBenbahn Zwatzen - Himmelreich. Die geplante Trassierung
sowie der begleitende Ausbau der Naumburger StralRe wurden
nachrichtlichin den Bebauungsplanentwurf iibernommen.

Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher
Belange

Der Planentwurf wurde am 28.10.2016 durch den Stadtrat
gebilligt und in der Zeit vom 18.11. bis einschlieRlich 19.12.2016
offentlich ausgelegt. Parallel dazu wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom
07.12.2016 beteiligt. Am 12.12.2016 fand eine 6ffentliche Sit-
zung des Ortsteilrates Zwdtzen statt, auf der die Planungsinhalte
durch die Stadtverwaltung vorgestellt und anschlieRend in
offentlicher Diskussion erdrtertwurden.

39 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben eine
Stellungnahme zum Planentwurf abgegeben. Von 18 weiteren,
ebenfallsangeschriebenenTragern 6ffentlicher Belangeist keine

Stellungnahme zum Planentwurf eingegangen. 5 davon hatten
sich allerdings im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum
Vorentwurfdes Planes gedulRert.

ImVorfeld der Planung bzw. in Begleitung des Planungsprozesses
wurden verschiedene umweltbezogene Gutachten bzw. Unter-
suchungen erstellt, die ebenfalls Gegenstand der &ffentlichen
Auslegungwaren.

Die Abwagung iiber die eingegangenen Anregungen und Hin-
weise ist mit Beschluss der Stadtrates vom 03.05.2017 erfolgt.
Das Ergebnis der Abwagung wird unter Angabe der Griinde den
Betreffenden mitgeteilt.

Satzung
Das Ergebnis der Abwagung wurde in den Bebauungsplan und
dessen Begriindung einschlief3lich deren Anlagen eingearbeitet.
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Die

ErschlieRungsplanung

Symbiose aus
technisch-infrastruktureller
Funktion und anspruchsvoller,
gut nutzbarer Gestaltung

Aufbauend auf dem Masterplan (Abb. 74) und der Bauleitplanung
(Abb. 84) fiir das neue Wohngebiet im Norden Jenas beauftragte
der ErschlieRungstrager und Projektentwickler Kommunale Im-
mobilien Jena das Planungsbiiro Hoffmann.Seifert.Partner. ar-
chitekten ingenieure (HSP) mit Sitzin Suhl mit der Erstellung der
ErschlieBungsplanung. Der Entwurf konnte am Ende des 1. Quar-
tals 2017 bei breiter Mitwirkung der Versorgungstrager, der
Eigenbetriebe, der Stadtverwaltung Jena und anderer Planungs-
beteiligter abgeschlossen werden (Abb. 75). Die ErschlieRungs-
planung schafft die Grundlage zur Herstellung aller StraRen,
Wege, des Quartiersplatzes und der Parks im Ubergangsbereich
zur Landschaft, der Larmschutzwand zur Eisenbahn sowie aller
Anlagen der technischen Ver- und Entsorgung fiir das neue
Wohngebiet. Auch entwickelt sie die Ideen aus der Masterpla-
nung zur Ausgestaltung der Freiflachen in kongenialer Weise wei-
ter und schafft so die Voraussetzung, dass das neue Wohngebiet
eine besonders hohe Qualitat der 6ffentlichen Raume aufweisen
wird. Auch wennin diesem Kurzbericht zur vorliegenden Erschlie-
Rungsplanung die Gestaltung der offentlichen Rdume im Vor-
dergrund steht, bedeutet dies keinesfalls, dass den Anlagen der
technischen Ver- und Entsorgung des Gebietes mit weniger Sorg-
faltbegegnetwordenware.

AulRerden genannten planerischen Vorarbeiten lag dem Biiro HSP
ein hydrologisches und hydrogeologisches Gutachten des In-
genieurbiiros JENA-GEOS GmbH vor. Die Lage des Baugebietes in
einem aufgefiillten Teil der Saaleaue bringt es mit sich, dass die
hydrologische Situation in Abhangigkeit vom Grundwasserstand,
der wiederum vom wechselnden Stand der Saale beeinflusst wird,
abhangt. Die Griindungen der Gebdude des Gebietes und die




tiefbaulichen Anlagen beriicksichtigen diesen Umstand. Genutzt
werden konnten weiterhin vollstdndige Vermessungsunterlagen
der Stadt Jena und eine schalltechnische Untersuchung mit
Schallimmissionsprognose vom Ingenieurbiiro goritzka akustik,
Leipzig. Sie dienten inshesondere zur Bemessung der zu errich-
tenden Larmschutzanlage entlang der Eisenbahnlinie.

Die HaupterschlieRung wird iiber die Naumburger StraRe in
westlicher Richtung {iber zwei neu zu bauende Verkehrsknoten
erfolgen. In die Planung beider Kreuzungen flossen die zeitgleich
bearbeiteten Planunterlagen fiir den StraRenausbau der
Naumburger StraRe selbst und den Neubau der parallel ver-
laufenden StraRenbahnstrecke bis ins Wohngebiet ,Himmel-
reich” ein. Bevor weitere Arbeiten an den ErschlieBungsanlagen
und spdter an den Gebduden beginnen kdonnen, wird entspre-
chend der genannten Gutachten das Hohenniveau des gesamten
Plangebietes zum Schutz gegen aufsteigendes Grundwasser auf
eine Hohe von mindestens 139 m ii. NHN angehoben. Dabei tragt
die Herstellung des Planums dem Umstand Rechnung, dass die
StraRenbaukdrper mit ihren jeweiligen Tragschichten auf das
verdichtete Erdstoffmaterial aufgebracht werden. Die im Unter-
grund angetroffenen Aue-Sedimente erweisen sich fiir das Bau-
vorhaben als wenig forderlich. Erst die in wechselnder Auspra-
gung angetroffenen Kiesschichten im Untergrund sind als gut
tragfahig einzustufen. Somit werden sich die Griindungsauf-
wendungen bei der Errichtung der Gebaude aus der Baugrund-

beschaffenheit ergeben. Der StraBenbau hingegen istim Bauge-
bietmitmaRigem Aufwand mdglich.

Die VerkehrserschlieRung des neuen Baugebietes fiihrt liber die
zwei in West-0st-Richtung gefiihrten PlanstraRen 1 und 2 an die
Naumburger StralRe. Die PlanstralBe 2 wird dabei von allen fiinf
PlanstralBen - bedingt durch die groRte StraRenbreite und ihre
Nahe zu dem neu zu bauenden Quartiersplatz - die reprdsen-
tativste Stral3e werden, was sich in den eingesetzten hochwer-
tigeren Oberfldchenmaterialien wiederspiegelt. Die Planstralien
1 und 2 weisen die groReren Strallenbreiten fiir den Begeg-
nungsfall Lkw/Pkw auf. Die in Nord-Siid-Richtung verlaufenden
WohngebietsstraRen (PlanstraRen 3, 4 und 5) werden dem ge-
geniiber in einer geringeren Dimensionierung hergestellt, was
diesen StralRen wegen der Einstufung als EinbahnstralBen nicht
abtraglich ist. Entlang aller StraRen im Baugebiet sind Stell-
platze im offentlichen StraRenraum eingeordnet. Die Verlan-
gerung der LeibnizstraRe bis zum Quartiersplatz wird als ver-
kehrsberuhigter Bereich herausgebildet, um Schleich- und Ab-
kiirzungsverkehre zwischen dem Wohngebiet Himmelreich bzw.
von der B 88 zur BriickenstralRe zu vermeiden. Alle Schleppkur-
ven im Bereich von Kreuzungen und Einmiindungen sind so
bemessen, dass sie das dreiachsige Miillfahrzeug problemlos be-
fahren kann. Samtliche StraRen im Gebiet werden grundsatz-
lich in Asphalt befestigt, um einen sicheren, ruhigen und rei-
bungslosen Verkehrsfluss zu gewahrleisten. Die Parkstellflachen,
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Abb. 75 Lageplan zum ErschlieRungskonzept (Ausschnitt)

die an Baumstandorte grenzen, werden aus bereits geborge-
nem Altpflaster in ungebundener Bauweise befestigt. Dadurch
wird den Baumwurzeln zusdtzliches Oberflachenwasser zuge-
fiihrt. GroRkronige Baume begleiten beidseitig die breiten
StraRBen, den Quartiersplatz und beschatten die Stellplatze
entlang der Lirmschutzwand. Die beiden untergeordneten Nord-
Siid-orientierten WohnstraRen 3 und 4 mit den kleineren Hau-
sernwerdenvon mittelgroRkronigen Biumen gesaumt.

Je nach stdrkerer oder schwdcherer Frequentierung durch
FuRgdnger werden die Gehwege mit unterschiedlichen Materia-
lien befestigt. Die Hauptzugange und der Quartiersplatz werden
bevorzugt mit hochwertigem Betonpflaster im Verlegemuster
JBischofsmiitze” gestaltet, wahrend die Abstufung zur Planstra-
Re 1 mitihrem stark ausgepragten Griincharakter zu Betonstein-
pflaster mit ebenfalls hoher gestufter Materialqualitdt und teil-
weise wassergebundener Wegedecke zum Baumstreifen hin er-
folgt. Der StralRenraum wird von den FulRgdngerbereichen mit
Hochborden aus Granit abgetrennt. An allen Kreuzungen und
Einmiindungen sind geradlinige und kurze FuRgdngeriiberwege
moglich. Das umfangreiche FuBwegenetz des neuen Wohnge-
bietes wird komplettiert durch Gartenwege und Querwege, die
in einer Breite zwischen zwei und drei Metern auch in den Quar-
tierinnenbereichen fiir die Erreichbarkeit der Garten mit Fahr-
rddern sorgen. Die Wege werden ergdnzt durch kleine, verkniip-
fende Aufweitungen, die, ausgestattet mit Baum und Bank, Treff-

punkte fiir den Aufenthalt und das Gesprach im Quartier sein
konnen. Nord-Siid-orientierte Gartenwege erhalten eine offen
gefiihrte Rinne, {iber die wahrend Regen zeitweise und am mit-
tleren Weg von Friihjahr bis Herbst kontinuierlich Wasser aus der
Brunnenanlage des Quartiersplatzes geleitet wird und zur
Betrachtung sowie zum Spielen fiir Jung und Alt einladt. In die-
se offene Rinne kann auch Wasser aus den Dachbegriinungen der
anliegenden Hausereingeleitet werden.

Zwischen dem Stidwesten und dem Nordosten des Gebietes be-
steht ein Gefdlle von bis zu zwei Metern. Es wird zur Stra-
Renentwdsserung und zur Ableitung des im Gebiet anfallen-
den Regenwassers genutzt. Dieses wird in einem Regenriick-
haltebecken im Nordosten des Gebietes zwischengepuffert und
dann kontrolliertin den angrenzenden Griin- und Feuchtbereich
mit Vorflut zur Saale abgegeben.

Durch die zahlreichen Baume, die Méglichkeit, Dach- und Fas-
sadenbegriinungen auf- und anzubringen, Freianlagengestal-
tung und griine Gartenhdfe sowie Vorgdrten ist zu erwarten, dass
im Gebiet eine hohe Verdunstungs- und Versickerungsleistung
erbracht werden kann. So wird den klimatischen Herausforde-
rungen der Zukunft durch die stadtebauliche Struktur und die
Realisierung der ErschlieRungsplanung mit all den klimagiins-
tigen Aspekten zur Abpufferung der negativen Aspekte des Kli-
mawandels Rechnung getragen.
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Abb. 76 StraRenbdume im neuen Stadtteil (Auswahl): Gleditsia triacanthos 'Skyline'; Robinia pseudoacacia 'Semperflorens’;
Tilia tomentosa 'Brabant' (v.l.)

Obwohl in einigen Quartieren des Wohngebietes die Errichtung
von Tiefgaragen maglich ist, erfolgen erganzende Markierungen
fiir PKW-Stellplatze im StraBenraum, die zum einen dem Besu-
cherverkehr dienen, zum anderen {iber Carsharing und Ladebe-
reiche fiir Elektromobilitat ein Angebot zur Reduzierung des mo-
torisierten Individualverkehrs darstellen sollen. Die Parkmdg-
lichkeiten im StraRenraum helfen, Vorgdrten und samtliche
Quartierinnenbereiche von einer Versiegelung fiir Stellplatze frei
zu halten. So sind sie dauerhaft als Griinrdume nutzbar. Bei ei-
nigen Stellpldtzen, insbesonderein den PlanstralRen 3 und 4, be-
steht die Moglichkeit des Erwerbs durch den spateren Grund-
stlickseigentiimer. Zusatzlicher ebenerdiger Parkraum besteht in
Form von 48 Parkplatzen entlang der Larmschutzwand zur Ei-
senbahnlinie.

Auch das Thema Elektromobilitdt wird in dem innovativen und
hochwertigen neuen Wohngebiet Beriicksichtigung finden. Alle
PlanstraRen sind zukunftsweisend mit einem separaten Nieder-
spannungsnetz ausgestattet, um die derzeit vorgesehenen ca. 10
Ladestationen im 6ffentlichen StraBenraum jederzeit nachfrage-
gerecht in Anzahl und Kapazitét erweitern zu kdnnen. Dasselbe
Netz bedient auch jene Grundstiicke, fiir die eine Errichtung von
Tiefgaragen vorgesehen ist, sodass auch in diesen eine umwelt-
freundliche Ladetechnik bereitgestellt werden kann. Die Be-
leuchtung des Gebietes soll in innovativer Art und Weise, dabei
interessante Ansdtze aus innerstadtischen Bereichen Jenas neu

interpretierend, darin bestehen, dass abgehdngte StralRenlater-
nenjeweilsin StraRenmitte eineangenehme Licht-stimmung und
Beleuchtungsfiihrung in den StralRen entfalten werden. Die An-
ordnung der Masten fiir die Abhdngungen ist mit den Standor-
ten der an den StraRenrdndern stehenden GroRbdaume abgegli-
chen worden. Mit der mittigen Anordnung der Leuchten wird ver-
mieden, dass in den angrenzenden Gebauden eine Blendwirkung
durch StraBenbeleuchtung auftritt, sondern dass das Licht dort-
hin gebracht wird, wo es am nétigsten gebraucht wird - auf den
StralRen, Gehwegen und auf dem Quartiersplatz. Die Dimension
des Quartiersplatzes macht es notwendig, das Areal mit einer
Leuchte in der Platzmitte und einer Beleuchtung in der Mauer-
scheibe zu ergdnzen bzw. zu komplettieren. Um das Sicher-
heitsgefiihl in den Gartenwegen in ausreichendem MaR zu star-
ken, werden Garten- und Verbindungswege mit einer Orien-
tierungsbeleuchtung mit geringer Leuchtpunkthéhe versehen.

Die Baumartenauswahl der StraRen (Abb. 76) folgt dem Konzept
,Stadt- und StraRenbdaume im Klimawandel - Stadtbaumkonzept
Jena”. Die Planstral3e 1, die zwischen den Stirnseiten der Block-
randbebauung und den groRziigigen Stadthdusern vermittelt,
wird durch den Japanischen Schnurbaum - Sophorajaponica - mit
seinem besonders romantischen Erscheinungsbild geprdgt. Die-
ser urspriinglich aus Ostasien stammende, aber schon seit lan-
ger Zeit in Mitteleuropa etablierte StraRen- und Parkbaum
weist im Friihjahr einen reizvollen Bliihaspekt auf, dem
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Abb. 77 Quartiersplatz

im Herbst eine spektakuldre gelbe Laubfdarbung folgt. Den
Hauptzugang zum Quartier in der PlanstralRe 2 und den Quar-
tiersplatz werden Scheinakazien (Robinia pseudoacazia 'Semper-
florens') mit ihrem lockeren Kronenbild beleben. Diese Verede-
lungsform der Robinie zeichnet sich durch langanhaltendes,
mehrfaches Blithen und ein kleingefiedertes Blattwerk aus. Alle
Baumarten lassen das dem Wohnen besonders zutrdgliche Ent-
stehen von lichtem Schatten erwarten. Den Planstralien 3 und 4
sind klein- bis mittelgroRkronigen Baumen vorbehalten - in der
PlanstraRe 3 der Blasenbaum (Koelreuteria paniculata), in der
PlanstraRe 4 die Sdulen-Gleditschie (Gleditsia triacanthos 'Sky-
line"). Auch diese weisen gefiederte Bldtter auf und lassen einen
reizvollen lichten Schatten entstehen. PlanstralBe 5 parallel zur
Bahn wird von der Silber-Linde (Tilia tomentosa 'Brabant') be-
stimmt werden. Der Quartiersplatz wird zusatzlich belebt wer-
den durch eine mehrstammige Gruppe des Geweihbaums (Gym-
nocladus dioicus). Die die Aufweitungen der Gartenwege akzen-
tuierenden GroRbdaume weisen jeweils eine Fruchtbildung auf,
was ein spannendes saisonales Zusatzangebot darstellt. Im
westlichen Innenhof wird ein Walnussbaum (Juglans regia) ge-
pflanzt werden, im mittleren die Esskastanie (Castanea sativa),
im Ostlichen die amerikanische Schwarznuss (Juglans nigra).
Weitere Baumpflanzungen erfolgen entlang der Larmschutzwand
und bestehen aus Silber-Linden (Tilia tomentosa 'Brabant') so-
wie Zierapfel (Malus 'Evereste'). Um optimale Wuchsbe-
dingungen fiir die Baume zu schaffen, werden durchgehende,

zwei Meter breite Wurzelgraben angelegt. Da es in einigen Be-
reichen trotzaller planerischen Optimierung zur Unterschreitung
von Abstandsflachen zur technischen Infrastruktur kommt, sind
Wurzelschutzfolien in Teilen zur Verringerung der sonst not-
wendigen Abstande erforderlich.

Das Gebiet ist geeignet, zum sozialen Ausgleich beizutragen, in
dem es in hohem Mal3e durch verschiedene Gruppen nutzbare
offentliche und halboffentliche Aufenthalts- und Spielbereiche
anbietet. An erster Stelleist dabei der Quartiersplatz (Abb. 77) zu
nennen, dem die aufwdndigste Gestaltung zuteilwerden wird.
Den Auftakt bildet im Westen ein Hochbeet, eine ausgewogen
bepflanzte Flache mit einer Folge von Bliihaspekten aufneh-
mend, kombiniert mit Bankelementen. Zum Verweilen und zur
Kontemplation in angenehmem Schatten lddt die mehrstammige
Baumgruppe ein. Wassergebundene Wegedecken ermdéglichen
zwanglose Spiele wie Boccia. Den Mittelpunkt des Platzes wird
ein Brunnen bilden, dessen Ablauf in das mittlere Quartier als
offene Wasserrinne erfolgt. Die Ostseite bietet Raum fiir eine
Aktionsflache, die vielseitig nutzbar ist mit einer angedeuteten
Biihne, mit einem Sonnentuchsegel iiberspannt, mit einer Wand,
die zum Versteckspiel der Kinder einlddt, aber auch fiir kleinere
Platzveranstaltungen genutzt werden kann. Diese aufwdndige
Platzgestaltung, komplettiert um Hecken und Banke, soll Laden,
Dienstleistungseinrichtungen und Gastronomie in den Erdge-
schossen der platzbegrenzenden Bebauung attraktivieren und
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Abb. 78 Pocketpark 1

damit insgesamt einen Beitrag dazu leisten, dass die Idee vom
Rahmen- und Bebauungsplan Wirklichkeit wird: Ausstrahlung
des Quartiersplatzes auch bis in die Umgebung des neuen
Stadtteils. Eine weitere Aufwertung soll der Platz wie auch das
gesamte Wohngebiet durch die Einbindung von Smart-City-
Elementen wie W-Lan-Spots, Notruftastern, Temperaturanzei-
gen, Bewegungsmeldern fiir StraRenbeleuchtung etc. erfahren.
Der neue Stadtplatz ist als kommunikative und identitatsstif-
tende Mitte des neuen Siedlungsraums im Jenaer Norden ge-
dacht und wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung weiter
ausgestaltet.

Die Pocketparks (Abb. 78) bilden im Norden den Ubergang vom
Wohngebiet in den angrenzenden Landschaftsraum und laden
zum Kinderspiel fiir verschiedene Altersklassen ein. Dement-
sprechend wurde eine reizvolle Auswahl an Spielgerdten getrof-
fen und zwischen niedrigen Heckenelementen angeordnet. Er-
ganzt und erweitert werden diese Pocketparks durch Baum-
pflanzungen und Sitzbanke. Nordlich schlieRt sich ein vielfaltig
nutzbarer, extensiv begriinter Landschaftsteil mit einigen Bau-
men an, der die bestehende Reihe an Kopfweiden geschickt inte-
griert. Ein Ringwegesystem ermdglicht kleinere Spaziergange
unmittelbar vom Wohngebiet ausgehend und leitet iiber zu
Wegeverbindungen entlang der Naumburger StraRe und, diese
querend, ins benachbarte Wohngebiet ,Himmelreich” und in die
sich nordlich anschlieRenden Frei- und Erholungsraume.

Der neue Erholungsbereich wird kleinere Wiesenfldchen enthal-
ten, auf denen man sich zwanglos bewegen und aufhalten kann.
Um die angrenzenden, hochwertig gestalteten Ausgleichsfla-
chen, kiinftig Teil des Geschiitzten Landschaftsbestandteiles ,Im
Oelste”, vor einer zu hohen Frequentierung zu schiitzen, wird
dieser Bereich durch ein dichtes System aus Hecken eingefrie-
det. Nordlich an den Geschiitzten Landschaftsbestandteil ,Im
Oelste” schlieRen sich Ausgleichsflachen an. Bei diesen wurden
urspriinglich ackerbaulich genutzte Flachen in Wiesenflachen
liberfiihrt, erganzt durch einzelne Baumpflanzungen und neu-
geschaffene Stillgewdsser. Entsprechend der vorliegenden
speziellen artenschutzrechlichen Priifung wurde auf die Beson-
derheiten des Artenschutzes, auch bei der Gestaltung der Griin-
und Ausgleichsflachen, eingegangen.

Die weiteren Anlagen der technischen Ver- und Entsorgung des
Gebietes fiir Schmutzwasser, Regenwasser, Trink- und Ldsch-
wasser, Larmschutz, Stromversorgungsanlagen, Anlagen der
Fernwdrme und Informationstechnik sowie Leerrohre wurden
anforderungsgerecht dimensioniert und werden im Rahmen der
ErschlieBungsarbeiten realisiert.

Die Larmschutzwand entlang der Eisenbahn wird aus Beton-
elementen mit einem hellen Erscheinungsbild bestehen und in-
tensiv beidseitig begriint. Dadurch ist zu erwarten, dass das
Wohngebiet durch diese Anlage von der Landschaft nicht pri-
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Abb. 81 Gartenwegein den
Quartieren

mar abgegrenzt, sondern durch die reichhaltige Vegetation eher
mit dieser verbunden wird. Die Ladrmschutzwand hat die wich-
tige Aufgabe zu iibernehmen, am Tage und vor allem nachts fiir
die notwendige Ruhe in dem Gebiet zum Wohnen und zum
behaglichen Aufenthalt auch im Freien zu sorgen. Von den obe-
ren Geschossen der Wohnhduser wird man iiber die Larmschutz-
wand hinweg auch weiterhin die reizvolle Aussicht {iber die
Saaleaue und bis zur Ruine der Kunitzburg unverstellt genieRen
konnen. In der Achse der beiden nach Osten gerichteten Stra-
Ren ist vorgesehen, die Larmschutzwand teilweise sichtdurch-
ldssig zu gestalten. Im Siiden schlieRt die Larmschutzwand an
den vorhandenen Larmschutzwall aus dem Baugebiet Zwatzen-
Nord an, im Norden duft sie in Hohe des Regenriickhaltebeckens
aus.

Der dringenden Aufgabe von Klimaschutz und Anpassung an die
Folgen des Klimawandels wurde durch die kompakten, flachen-
sparenden Baustrukturen und die gute Durchgriinung entspro-
chen. Auch die kiinftig zunehmenden Starkregenereignisse
beriicksichtigt die ErschlieBungsplanung dergestalt, dass die
StralRen, Wege und offenen Wasserrinnen innerhalb der Hofe in
natiirlichem Gefdlle als Entwadsserung hin in die ndérdlich an-
grenzenden Griinrdume dienen kdnnen. Im Planungsprozess
wurden die Griinelemente als Beitrag zur Kiihlung des Gebietes
im Falle sommerlicher Hitzeperioden umfassend und zusam-
menhdngend ausgebildet und in die umgebenden Griinberei-

Abb. 82 Moderne Sitzmdglichkeiten

e

Abb. 83 Mauern und Hecken als natiirliche Abgrenzung

che integriert. Dies erfolgte gleichberechtigt zur Ausbildung
der leitungsgebundenen technischen Infrastruktur, so dass hier
zu Recht von griiner Infrastruktur gesprochen werden kann. Mit
alldemwerdenim Gebiet eine gute Wohnqualitat und nachhaltige
Wertigkeit der Immobiliensubstanz erreicht, die den Eigenschaf-
ten der hochwertigen Baugebiete, die vor 100 Jahren entstan-
den, ebenbiirtigsind.

AbschlieRend kann eingeschatzt werden, dass die in hoher Qua-
litdt und sehr engagiert durch HSP und die zugeordnete Pro-
jektgruppe aus Mitarbeitern der Stadtverwaltung und der Stadt-
werke bearbeitete Erschliefungsplanung eine hervorragende
Grundlage dafiir darstellt, dass das neue Wohngebiet entspre-
chend des hohen Qualitdtsstandards in Rahmenplan und Bau-
leitplanung auch in die Realitdt umgesetzt werden kann. Damit
wird die Erwartung verkniipft, dass die hochwertige Gestal-
tung der 6ffentlichen Raume und der Griinelemente (Abb. 79-83)
als Vorleistung durch die kiinftigen Bauherren angesehen wird,
sich auch bei der Gestaltung der individuellen Wohngebdude die
hohen Qualitatsstandards zu eigen zu machen.
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Abb. 84 Bebauungsplan ,Am Oelste - Neues Wohnen in Jena-Zwatzen”, Ausschnitt aus dem zeichnerischem Teil
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