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WOHNGEBIET AM OELSTE

Stadtisches Wohnen im griinen Norden Jenas

Juni 2021
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Bis zum Jahr 2035 sollen gemaR des Stadtratsbeschlusses ,Wohnbaufld

DAL
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_én konzeption
Jena 2035" mindestens 3.250 neue Wohneinheiten in Jena gesc affen werden.

STA DT J ENA Kommunale Immobilien Jena (KIJ) als Immobiliendienstleister-dér Stadt Jena
Zahlen und Fakten zur Stadt entwickelt dafiir das Wohngebiet Am Oelste:

Jena im Stadteranking — Top Indikatoren Wohngebiet im Norden von Jena
(IW Consult, Stadteranking 2018) .
GroRe 10,8 ha
Nettobauland 3,7 ha (Stadt Jena)
Geringste anatubersc"huldung (Rang 1) Objekte 450-540 Wohneinheiten
-1 Akademikerquote (Rang 3) ~~ i Beschaftigungsquote Alterer (Rang 2)
i Forschungsinstitute (Rang 1) "'t Gemeindliche Steuerkraft (Rang 1) ErschlieBung Herbst 2018 bis Juni 2021
i Kitaquote (Rang 2) Baubeginn voraussichtlich 2. Halbjahr 2022 (Hochbau)
Wohnungstypen Mietwohnungen, Eigentumswohnungen, Stadtvillen,
Zahlen und Fakten gereihte Einfamilien- und Stadthduser
(Wirtschaftsforderungsgesellschaft Jena mbH)
Standortvorteile
4993000 Bruttoiﬁlandsprodukt inHT€ (2018) ,‘ 6,1% ArbeiFslosenquote (Februar 2021) : Das zukiinftige Wohngebiet Am Oelste ist direkt an die Liniennetz angebunden sein wird. Die ndchste Haltestelle des
110.717 Einwohner und Einwohnerinnen (30.06.2020) 22.610 Studierende (WS 2020/21) wichtigste Nord-Stid-Verbindung der Stadt Jena angeschlos- Regionalverkehrs (Bahn-Haltepunkt Jena-Zwdtzen) ist nur
71900 : but"t' 2018 ) ) 4.500 ; h p i sen. Die nichstgelegene OPNV Anbindung ist fuRldufig nur ca. 1km entfernt. In der ndheren Umgebung befinden sich
....... rwer S dtige ( ) 3 3 : orscuen € 4 wenige hundert Meter entfernt. Mittelfristig ist eine Verlan- 3 Kita-Standorte und im benachbarten Stadtgebiet dariiber
57.380 SV-pflichtig Beschaftigte (30.06.2020) 250 Patente pro 100.000 Einwohner gerung der StraRenbahnlinie in Richtung Norden vorgesehen,  hinaus mehrere Schulen.
34,3% Anteil der SV-pflichtig Beschiftigten mit (@ De}Jtschland 59) : wodurch das Wohngebiet an seiner Westseite direkt an das

Hochschulabschluss (Juni 2020) 11.477 Flache in ha

Zukunftsfihige Infrastruktur mit griinem Wohlfiihlcharakter

Fernwarme 220 Baume 3 Carsharing-Standorte

Prognostiziertes Einwohnerwachstum

2030 .
(Thiiringer Landesamt fiir Statistik) u rb a n eS Fl,a] r =
............................................................................................................................................................ 112388Emw0hn:r Sp]ege[brun oy hOChwertiger 20u§rotice|:5eptlatpza rkS Festplatz
:017 .................................................................................................. ; % fjffent['iches W-I_AN
107.393 Eimmohner 10 Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge Nahversorgung
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MASTERPLAN

fiir das Wohngebiet Am Oelste

Stadtebau und Architektur

= Bereitstellung von qualitativ hochwertigem, stadtischem
Wohnraum in Miet- und Eigentumswohnungen, Stadt-
villen sowie gereihten Einfamilien- und Stadthausern

= Vielfdltige Architekturen und Gebdudetypologien in
exponierter Stadtrandlage

= Drei zentral gelegene, geschlossene Quartiere mit
markanter Eckhausbebauung, aufgefiillt mit gereih-
ten Stadthdausern und griinen Innenbereichen

= Sieben blickdurchldssig angeordnete Stadtvillen
mit freier Sicht in die Natur

= Zwei halboffene, in der Hohe gestaffelte
Quartiere als Ubergang in das siidlich
angrenzende Wohngebiet

Griines Stadtquartier mit
urbanem Flair

= Uber 220 Biume im 6ffentlichen Raum

= Geringe Versiegelung im Quartier

= Gebdude mit Griin- und Kiesdachern

= GroRe Griinflachen in den Blockinnenbereichen

= Weitldufige Griinflachen im nordlichen
Landschaftsraum

= Zentraler Quartiersplatz mit Brunnen und oberirdischem
Wasserlauf bis in den nordlichen Landschaftsraum

= Zwei Pocket-Parks zum Spielen und Verweilen

Zukunftweisendes Verkehrskonzept

= GroRziigige Verkehrsflachen mit hoher
Aufenthaltsqualitat

= Weit verzweigte, durchldssige Wegebeziehungen

= Anschluss an die wichtigste Nord-Siid-Verbindung
der Stadt

= Direkte Anbindung an 6ffentlichen Nahverkehr
mittelfristig vorgesehen

= Drei Carsharing-Stationen

= E-Mobilitat
- Zehn Ladepunkte im 6ffentlichen Stralenraum
- Zusétzliches Niederspannungsnetz zur

Versorgung aller Baufelder

Nachhaltige, zukunftsfahige
Quartiersausrichtung

= Allgemeines Wohngebiet

= Belebung des Quartiersplatzes durch umliegende
Handels- und Dienstleistungsflachen geplant

= Kita-Standort madglich

= W-LAN fdhige 6ffentliche Infrastruktur

= Effizientes Beleuchtungskonzept

= Spiel- und Ruhebereiche in den Pocket-Parks

= Umfassende Informationen zum Masterplan in
vertiefender Broschiire des Dezernates fiir Stadtent-
wicklung und Umwelt verfiighar
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Zentraler Quartiersplatz mit Wasserspiel und Festbiihne

Pocket-Parks mit gestaffelten Spiel- und Ruhezonen
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BEBAUUNGSPLAN

Charakteristik und wesentliche Bestimmungen

] Allgemeines Wohngebiet
StrafSenverkehrsfliche
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
Fliche fiir Versorgungsanlagen, Abfall- und Abwasserbeseitigung,
Riickhaltung von Niederschlagswasser
I 5ffentliche Griinfliche
atUTer wmmmmm Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Landschaftsraum 1

aassanss  Fliche zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
WA**  Baufeld

Erhol
fhotng o haturnaher

Landschaftsraum 2 |§

4"”

Frefzsit und | x
Erholung S

T
4

Gesamtes
besondere
besonderet
gegen Setz
Subrosions

der Talaue
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Stadtebau und Architektur

Bauweise

= Geschlossen; Ausnahme WA 1.1-1.4

= Uberbauung quartiersteilender Querwege zulissig

Fassadengestaltung ausschlieBlich Klinker

= An stralRenseitigen Fassadenflachen von Gebduden mit
mehr als drei Geschossen entlang des westlichen Teils der
PlanstralRe 2 und um den Quartiersplatz

= An stralRenseitigen Fassadenflachen von Gebduden, die
mit zwei Fassaden offentlichen Verkehrsflachen zugewandt
sind (PlanstraRRe 2)

= An Fassadenflachen der Erdgeschosse der Gebaude, die
mit zwei Fassaden offentlichen Verkehrs- bzw. Griinflachen
zugewandt sind, in den Teilgebieten WA 1.1-1.4

Fassaden ohne Klinkervorgabe

= Hell geténte Putzflidchen, naturfarben

= Holzverkleidungen und sonstige Verkleidungen

Dachformen

= Allgemein: Flachdacher mit einer Neigung bis 5 Grad;
Gebdude mit bis zu drei Geschossen auch Sattelddcher mit
einer Neigung bis 30 Grad und Pultddcher (ausnahmsweise
zuldssig, wenn deren Neigung maximal 20 Grad betragt)

= Extensive Begriinung von Flach- und Pultddchern sowie
Tiefgaragen-Dachern

Anregungen zur Umsetzung sowie weiterfiihrende Informa-

tionen konnen der Gestaltungsbroschiire des Dezernates
fiir Stadtentwicklung und Umwelt entnommen werden.

Auf3en- und Freianlagen

= Regenwassernutzung im Garten mdoglich bzw. Ableitung in
das nordlich gelegene Regenriickhaltebecken

= Errichtung kleiner Gartenhduser in riickwartigen
Freianlagen moglich

= Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrdder als offene
Abstellplidtze ohne Uberdachung in den Vorgirten

= Ausgleichs- und CEF-MaRnahmen durch die Stadt Jena

Zukunftweisendes Verkehrskonzept

= StraRenbegleitendes Parken sowie zusatzliche Stellpldtze
(SP) entlang des Bahndammes

= Das Parken auf privaten Grundstiicken erfolgt in Tiefgara-
gen (Stellplatzschliissel gem. ThiirBO, Faktor 0,5)

s Flir WA 3, 4.1-4.10, 7.1 und 7.2 sind Stellpldtze und Gara-
gen auf den Grundstiicksflachen unzuldssig; Tiefgaragen
ausnahmsweise zuldssig (min. 4 SP)

Nachhaltige Quartiersausrichtung

= Flachen zur Nahversorgung sowie fiir gesundheitliche,
kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche
Zwecke stehen zur Verfiigung

= Fernwdrmevorranggebiet — Verbrennungsverbot fester
Brennstoffe

Weitere Informationen

= Im Rahmen der ErschlieBung wird das Gebiet auf
min. 139 m NHN angehoben. Fiir Unterkellerung und
Tiefgaragen wird weiRe Wanne empfohlen.

» Passiver Larmschutz: besondere Anforderungen an
Bauelemente/-stoffe und Grundrissorientierung

= Oberkante (OK) FuRboden: 0,6-1,2m iiber OK Verkehrsflache

Stadtebauliche Kennzahlen

() (T L

I
iy
0

Gereihte Stadthduser, Quartier 12-20

Stadtvilla, Quartier 2-4

(Quartierszuordnung: siehe Parzellierungsplan auf Seite 8/9)

WA GRZ GFZ Geschosse
Wohngebiet allg., Grund- Geschoss-

Baufeld flichenzahl flichenzahl

1.1-1.3 0,4 1,2 III-1v
1.4 0,4 1,2 II-1v
2.1,2.3,2.7, 2,8 0,6 2,3 ImI-v
2.2,2.4-2.6 0,6 2,3 II-v
3 0,4 1,6 III-1v
4.1-4.8 0,4 1,2 II-11T
4.9-4.10 0,4 1,2 III-1v
5.1-5.4 0,6 2,4 II-vI
6.1-6.4 0,45 1,8 II-v
7.1-7.2 0,35 1,0 II-111
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PARZELLIERUNGSPLAN

Vermarktungsabschnitte | Zuschnitte | GrundstiicksgréfRen

Quartiere fiir den gewerblichen Immobilienmarkt

Quartier 1 [0
ca. 6.695 m?, bestehend aus

WA 2.1 - ca. 1.553 m?
WA 2.2 - ca. 733 m?
WA 2.3 - ca. 952 m?
WA3- ca.2.724m?
WA 5.1 - ca. 733 m?

Nutzungsart*

Geschosswohnungsbau
Geschosswohnungsbau
Geschosswohnungsbau
Geschosswohnungsbau

Ladenzeile im EG

Quartier 2 [
WA 1.1 - ca. 3.439 m? Stadtvillen
Quartier 3 [
WA 1.2 - ca. 2.522 m? Stadtvillen
Quartier 4 [
ca. 2.621 m?, bestehend aus
WA 1.3 - ca. 1.310 m? Stadtvillen
WA 1.4 - ca. 1.311 m? Stadtvillen
Quartier 5 [
ca. 1.528 m?, bestehend aus
WA 2.6 - ca. 764 m? Geschosswohnungsbau
WA 2.7 - ca. 764 m? Geschosswohnungsbau
Quartier 6 [
ca. 2.599 m?, bestehend aus
WA 4.9 - ca. 1.521 m? Geschosswohnungsbau
WA 4.10 - ca. 1.078 m*>  Geschosswohnungsbau
Quartier 7 [
ca. 1.647 m?, bestehend aus
WA 2.8 - ca. 823 m? Geschosswohnungsbau

WA 5.4 - ca. 824 m?

Ladenzeile im EG

Quartier 8 [
ca. 1.676 m?, bestehend aus

WA 2.4 - ca. 838 m? Geschosswohnungsbau
WA 2.5 - ca. 838 m? Geschosswohnungsbau
Quartier 9 [
ca. 1.494 m?, bestehend aus
Geschosswohnungsbau

WA 5.2 - ca. 747 m?
WA 5.3 - ca. 747 m?

Ladenzeile im EG
Ladenzeile im EG

Quartier 10 [0

WA 6.2 - ca. 1.162 m?

Geschosswohnungsbau
Ladenzeile im EG

Quartier 11 [

WA 6.1 - ca. 1.323 m?

Geschosswohnungsbau

Quartiere fiir Eigennutzer
(privater Immobilienmarkt)

Quartier 12 - Quartier 20 |

Neben groReren Grundstiicken, auf denen Geschosswoh-
nungsbauten errichtet werden konnen, werden individuell
parzellierbare Flachen angeboten, auf denen Einfamilien-
hduser als gereihte Stadthduser, aber auch 2- bis
6-Familienhduser (z.T. mit Tiefgarage) entstehen konnen.

Beispielhafte Parzellierungen des zentralen
Blockquartiers Q14-17

Denkbar ist die Schaffung vieler schmaler Grundstiicke fiir
gereihte Stadthduser in einer Breite von ca. 5,50 bis ca. 7 m.
Die GrundstiicksgréfRen kdnnen dabei zwischen ca. 150 und
220 m? liegen.

Alternativ konnten Grundstiicke in einer Breite von ca. 14 -
20m entstehen (GrélRe ca. 350 bis 500 m?). Hier wdre die
Bebauung mit zwei- oder dreigeschossigen Hausern zuldssig,
welche je Etage eine oder zwei Wohnungen sowie eine unter-
gelagerte Tiefgarage enthalten.

[—1 Baugrundstiicke
I 6ffentliche Griinflichen
Verkehrsflache
Stellplatze, privat
N cinfahrt Tiefgarage
== Durchgang / Durchfahrt
[ tiberbaubare Grundstiicksflachen
Nutzungsabgrenzung
WA** Baufeld
[0 Carsharing-Station
O
Q**

Haltestelle StraRenbahn in Planung
Quartier 1-20

* Kita-Standort in allen Quartieren zuldssig

8 I Wohngebiet Am Oelste | Parzellierungsplan
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VERMARKTUNGSKONZEPT

der Stadt Jena

Das Vergabeverfahren

Alle zu verauRernden Grundstiicke werden 6ffentlich ausgeschrieben.

Konzeptabhdngige Vermarktung fiir den gewerblichen
Immobilienmarkt:
= mindestens 20% des neu zu schaffenden Wohnraums
muss eine Mietpreis- und Belegungsbhindung, gemal3 der
ISSP-Richtlinie des Freistaats Thiiringen, aufweisen
= Wertungskriterien
(exemplarisch, werden mit Ausschreibung konkretisiert)
- Nutzungs- und Wohnungskonzept
- Stadtgesellschaftlicher Nutzen (z.B. soziale und
medizinische Angebote sowie Nahversorgung)

- Energetische und 6kologische Konzeption
- Architektonische Qualitat und Freiraumgestaltung
- Anteil mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum
- Kaufpreis
Privater Immobilienmarkt:
= VerduBerung in der Regel an Eigennutzer
= bis zu ca. 50 Parzellen kdnnen entstehen
= Zuschnitte rasterorientiert je nach Bedarf
= Vergabe nach Wertungskriterien, die bei Ausschreibung
verdffentlicht werden (Bevorzugung bauwilliger Familien)

Medien und Anschliisse

KIJ veranlasst die Verlegung der Leitungen fiir Regen-, Trink-
und Schmutzwasser sowie fiir die Strom-, Fernwdrme- und
Elektroversorgung in den &ffentlichen StraRen bzw. den
Gartenwegen. Mit der Verlegung von Grundstiicksanschliissen,
bis ca. 1 m hinter der Grundstiicksgrenze, werden ein noch-

maliges Offnen der StraRenverkehrsfliche und damit Kosten
sowie Baubehinderungen fiir alle Beteiligten vermieden.
AulRnahmen bilden Grundstiicksanschliisse in riickwartigen
Bereichen. Informationen zur genauen Lage der Anschliisse
erhalten Interessenten auf Anfrage.

10 E Wohngebiet Am Oelste | Vermarktungskonzept

Bauablauf und Vermarktungsprozess

3. Quartal 2018 - 2. Quartal 2021: ErschliefSungsarbeiten

1. Quartal 2022: Besitziibergang und
Beginn Hochbauarbeiten

1. Quartal 2023
Vermarktungsbeginn
Quartiere Q12-Q20

Voraussichtliche Vermarktungs-
reihenfolge der Quartiere:

Q507 > 01 ~>Q0-Q11 > Q9 > Q4 > Q8 > @2 > 03 > 012020

Beispiele moglicher Gebadudetypen fiir das geplante Wohngebiet Am Oelste

[
i

Der Kaufvertrag

s Grundstiicke werden bautrdager- und maklerfrei verauRert = Verpflichtung zur zeitnahen Bebauung

= Besitziibergang erfolgt nach Abschluss der = Wiederkaufsrechte und Vertragsstrafen bei VerstoRen gegen
ErschlieBungsarbeiten die Auflagen des Kaufvertrages

= ErschlieBungsbeitrage und Kosten der Katastervermessung = Konzeptbindung hinsichtlich der Grundstiicke fiir den

sind mit Kaufpreiszahlung abgeldst gewerblichen Immobilienmarkt

Vermarktungskonzept | Wohngebiet Am Oelste Il 11
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KONTAKT VERMARKTUNG:

Kommunale Immobilien Jena
Eigenbetrieb der Stadt Jena
Abteilung Flichenmanagement

Mark Dorfler

Paradiesstrale 6 | 07743 Jena
mark.doerfler@jena.de

03641 49-7024

B JENA LICHTSTADT.

KONTAKT BEBAUUNGSPLAN:

Stadtverwaltung Jena

Dezernat Stadtentwicklung und Umwelt

Fachdienst Stadtplanung

Nicole Rost

Am Anger 26 | 07743 Jena
nicole.rost@jena.de
03641 49-5229




