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EINLEITUNG =

Thema dieser Masterarbeit ist der Entwurf eines umfang-
reichen Gebaudekomplexes in Jena. Das Entwurfsgebiet ist
dabei der Seidelparkplatz, welcher momentan als Parkplatz
gut genutzt wird. Fur den Entwurf sollten laut Angaben der
Investoren neben mindestens ebenso vielen, besser doppelt
so vielen Flachen zum Parken auch Flachen fir Biro-, Labor-
oder Wohnnutzung entstehen. Ziel sollte sein, Unternehmen
aus dem Bereich Bioscience oder Medizintechnik oder die
Arztekammer in Verbindung mit Wohnungen und Parkraum
an dieser Flache anzusiedeln. Dabei war eine Brutto-Grund-
flache von mindestens 14.000 - 18.000 m? vorgegeben, wel-
che die Parkflachen noch nicht einschlief3t. Diese waren zu-
satzlich zu schaffen.



ANALYSE =

Im Rahmen einer ausfuhrlichen Analyse sollte zunachst un-
tersucht werden, ob es mit der Umgebung vertraglich ist,
auf dem Gebiet des Seidelparkplatzes ein Hochhaus zu er-
richten. Auf Grund der Tatsache, dass das Entwurfsgebiet an
sich eine Flache von rund 8.125 m? hat, jedoch eine weitaus
hohere Brutto-Grundflache entstehen sollte, war zunachst
logisch, dass entweder in die Hohe oder in die Tiefe gebaut
werden musste.

Um den hinter dem Seidelparkplatz gelegenen Wohnhau-
sern jedoch den Ausblick nicht véllig zuzubauen, kam nur
eine Punktbebauung mit einzelnen Hausern fur die Funktio-
nen Wohnen und Buiro bzw. Labor in Frage. Um somit aber
die erforderlichen Mindestflachen zu erreichen, war schlief3-
lich ein Hochhaus das Mittel der Wahl. Auf die Planung einer
Tiefgarage wurde jedoch aus Kostengriinden sowie auch aus
Grinden des eventuellen Unbehagens zukinftiger Nutzer
beim Herabfahren in die Tiefe verzichtet.

Des Weiteren wurde das Entwurfsgebiet auch hinsichtlich
Infrastruktur, Nutzung und mdoglicher neuer Nutzungen un-
tersucht.
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Blick auf Seidelparkplatz mit Umgebung und JenTower im Hintergrund
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Lage =

Das Entwurfsgebiet, der Seidelparkplatz, befindet sich im
Jenaer Stadtteil Wenigenjena, stiddstlich des Stadtzentrums
gelegen. Durch die StraBenbahnhaltestelle Jenertal ist das
Grundstick sehr gut an das Stadtzentrum angebunden.
Auch der Bahnhof Jena Paradies befindet sich nur unweit
entfernt weiter norddstlich gelegen und ist auch fuBlaufig
gut zu erreichen. Hinter der direkt an den Seidelparkplatz
angrenzenden BundesstraBe 88 liegt der von Sportlern, Spa-
ziergangern und Radfahrern rege genutzte Seidelpark so-
wie der Fluss Saale. Im Seidelpark sowie auch sidlich des
Seidelparkplatzes befinden sich Anlagen des Universitats-
sportzentrums. Auch viele weitere universitare Einrichtun-
gen der Friedrich-Schiller-Universitat sowie der Ernst-Ab-
be-Hochschule sind in Jena vorzufinden, sodass die Planung
von Wohnungen fir Studenten durchaus sinnvoll ist. Durch
die Bundesstrale ist das Grundstlick zudem auch optimal
an die im Suden Jenas verlaufende Autobahn 4 angebun-
den, welche eine der wichtigsten Ost-West-Verbindungen in
Deutschland darstellt. Fiir eine Ansiedlung groBBer Unterneh-
men auf dem Entwurfsgrundstiick ist die Lage somit sehr gut.
Auch gibt es einige Krankenhauser und Kliniken in Jena und
unweit des Grundstuicks, was Unternehmen aus dem Bereich
Bioscience eventuell ebenso einen Anreiz geben konnte sich
anzusiedeln.

Ebenso charakteristisch fir Jena ist die rund um die Saa-
lestadt verlaufende Saale-Horizontale, ein 91 km langer
Wanderweg, welcher auch ,Balkon Jenas” genannt wird. Der
Einstieg in diesen ist unweit des Seidelparkplatzes moglich.

Grundstiick =

Wie bereits kurz erwahnt betragt die Flache des zu be-
bauenden Grundstiicks rund 8.125 m? und hat dabei eine
Ausdehnung von knapp 300 m von Nord nach Sud sowie
eine Ausdehnung von knapp 50 m von Ost nach West. Die
Grundsticksform ist dreieckig, da sich das Grundstlick nach
Norden hin verjingt.

Auf der momentan als Parkplatz genutzten Flache gibt es of-
fiziell 161 Parkplatze. Tatsachlich sind jedoch 165 Parkplatze
fur Kraftfahrzeuge vorhanden.

In der Ostlich an den Parkplatz angrenzenden Stral3e befin-
den sich vorwiegend dreieinhalb bis maximal vierstockige
Wohnhauser. Lediglich im ersten Gebaude in Hohe des Park-
platzeingangs sind auch kleine Gewerbeeinheiten unterge-
bracht.

Vom Parkplatz aus hat man auch einen guten Blick auf den
JenTower, welcher das Stadtzentrum Jenas markiert.

Hochpunkte =

Da ein Hochhaus auf dem Grundstiick zum Erreichen der
mindestens geforderten Brutto-Grundflache fast unaus-
weichlich wurde, wurden schlieBlich die bereits bestehenden
Hochpunkte in Jena analysiert sowie ein eventueller neuer
Hochpunkt auf dem Gebiet des Seidelparkplatzes. Hierzu
wurde auf die Standortstudie zu vertikalen Bautypologien in
Jena Bezug genommen.

Es konnte festgestellt werden, dass bereits vier pragnante
Hochpunkte, welche sich alle im Stadtzentrum von Jena be-
finden, vorhanden sind. Dies sind der JenTower, der héchste
der Hochpunkte mit 144,5 m Hohe sowie die Hochhauser Bau
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59, Bau 15 und Bau 36 mit Hohen zwischen 42 und 67 m. Zu-
dem ist Jena durch die umgebenden Kernberge von weite-
ren kleinen Gipfeln bzw. nattrlichen Hochpunkten fast ring-
formig umgeben, wie beispielsweise dem Jenzig oder dem
Landgraf.

In der Analyse der Blickbeziehungen kann man erkennen,
dass durch einen neuen Hochpunkt auf dem jetzigen Seidel-
parkplatz ein neuer Blickpunkt und neue Sichtbeziehungen
entstehen wirden, da alle bisherigen Hochpunkte nur im
Stadtzentrum liegen. Dies stellt durchaus einen interessan-
ten Aspekt dar.!

Die Hohenverteilung direkt am Grundstlick zeigt zwar einen
deutlichen Unterschied zwischen einem angenommenen
60 m hohen Neubau und der Bestandsbebauung. Betrachtet
man jedoch Jena gesamt so lasst sich erkennen, dass sich
ein solcher Neubau insgesamt gut in den Talkessel Jenas
einfigen wirde. Zudem wirde auch dem bisherigen Wahr-
zeichen, dem JenTower, auf Grund der deutlich niedrigeren
Héhe keine Konkurrenz entstehen.

Lvgl. Wick + Partner: JENA — STANDORTSTUDIE ZU VERTIKALEN BAUTYPOLOGIEN
IN DER INNENSTADT, 2016, Anhang I, Plan 6a, Plan 6b.
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Schattenwirkung =

Um die Schattenwirkung eines neuen Hochhauses zu unter-
suchen, wurde das Gebiet hinsichtlich Sonnenverlauf und
daraus resultierenden Schatten im Januar und Juli eines Jah-
res analysiert. Es ist festzustellen, dass bei einem 60 m hohen
Gebaude im Winter die Verschattung sehr grof ist. Durch
den winterbedingten spateren Sonnenauf- und eheren Son-
nenuntergang ist eine Verschattung von rund 8 bis 17 Uhr
festzustellen. Das Maximum wird dabei um 13 Uhr erreicht
mit einer Schattenlange von 155 m. Jedoch ist hierbei zu er-
wahnen, dass der Schatten mit der Sonne mitlduft und so
Uber den Tag verteilt jeweils nur ein Streifen der Umgebung
verschattet wird. Zudem liegt ein groBer Teil des Schatten-
bereiches im Seidelpark und auf der BundesstraBe und nur
am Nachmittag kommt es zu einer Verschattung der angren-
zenden Wohngebaude.

Im Juli hingegen steht die Sonne langer am Himmel, weshalb
es auch innerhalb einer langeren Zeit wahrend des Tages zu
einer Verschattung kommt. Durch den héheren Sonnenstand
sind die Schatten allerdings deutlich kirzer. Das Maximum
an Schattenlange wird hier auch gegen 13 Uhr erreicht mit
einer Schattenlange von 38 m. Eine groBere Verschattung
der umliegenden Wohnhauser findet hier allerdings erst zum
Abend statt durch die deutlich kurzeren Schatten.

Dass bei einem hohen Gebdude Schattenwurf entsteht ist
selbstverstandlich, jedoch misste man dies in Kauf nehmen
bzw. Vor- und Nachteile eines Hochhauses gegeneinander
abwiegen, was spater noch erfolgt.

Geografische Verhiltnisse =

Des Weiteren wurden die geografischen Verhaltnisse be-
trachtet. Es wurde untersucht, ob der Fingerplan in Jena vor-
zufinden ist. Dieses Konzept, welches aussagt, dass es ein
Stadtzentrum sowie sich darum fingerartig aufspannende
bebaute AuBBenbereiche gibt und dazwischen wiederum un-
bebaute Bereiche, durch welche Frischluft bis in das Stadt-
zentrum hineinstromen kann, stammt urspringlich aus Ko-
penhagen.

Jena ist durch seine natlrliche Geografie schon fast fingerar-
tig aufgebaut. Es gibt einen Stadtkern und die AuBenberei-
che erstrecken sich fingerféormig bzw. langlich nach auBen.
Dazwischen befinden sich Hiigellandschaften sowie das Saa-
letal. Insbesondere durch das Saaletal sowie auch entlang
der Hanglandschaften kann Frischluft bis in den Innenstadt-
bereich stromen. Ein Neubau auf dem Gebiet des Seidel-
parkplatzes wiirde sich noch gut in den angenommenen Fin-
gerplan Jenas einfligen, da sowohl direkt angrenzend sowie
auch sidlich des Grundstiicks bereits Bebauung vorhanden
ist.

AuBerdem wurde auch untersucht, wie die Kaltluftstromun-
gen in Jena verlaufen. Hierflir wurde wieder auf die Stand-
ortstudie zu vertikalen Bautypologien in Jena Bezug genom-
men. Dabei ist festzustellen, dass die kalte Luft in der Nacht
insbesondere auf den Ebenen der umgebenden Kernberge
sowie an den nicht bebauten Hangen entsteht. Diese fliel3t
dann in der ersten Nachthalfte die Hange hinab und vereint
sich zu groBeren Kaltluftfliissen, welche durch die Seitentaler
bis zum Saaletal entlangflieBen. In der zweiten Nachthalfte
schwachen sich die Kaltluftflisse aus den Seitentalern immer
weiter ab. Von Stiden fillt sich das Saaletal nun mit kalter Luft.
Es stellt sich schlieBlich ein stabiler und starker Kaltluftstrom
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ein, der von Siiden nach Norden als Talabwind bis tUber die
Innenstadt Jenas das Saaletal entlangflieBt. So wird die Stadt,
welche sich tagstiber aufgeheizt hat, nachts abgekuhlt.
Durch eine hohe Bebauung im Lauf der Kaltluftflisse kon-
nen diese abgeschwacht werden, was eine langsamere bzw.
schlechtere Abkihlung der Stadt zur Folge hatte. Jedoch
ware die Abschwachung durch eine hohe Bebauung auf
dem Grundstiick wahrscheinlich vertretbar, da das Saaletal
im Verhaltnis zum Grundstiick gesehen sehr viel breiter ist.
So wiirde es vermutlich maximal nur zu einer geringfligigen
Abschwachung des Kaltluftflusses kommen.

Anzumerken ist auBerdem noch, dass der Kaltluftstrom in
die Stadt nicht immer unbedingt nur aus Frischluft besteht.
Durch Stralen sowie damit einhergehendem Fahrzeugauf-
kommen in vielen Seitentalern ist die Luft, welche in der ers-
ten Nachthalfte als Kaltluftfluss zum Saaletal stromt, oft em-
missionsbelastet.

2Vgl. Wick + Partner: JENA — STANDORTSTUDIE ZU VERTIKALEN BAUTYPOLOGIEN
IN DER INNENSTADT, 2016, S. 11.
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= Kaltluftfliisse, Hangabwinde, 1. Nachthalfte
) > > Kaltluftstrome, Talwinde, 1. Nachthalfte
>> Kaltluftstrom durch das Saaletal, 2. Nachthalfte
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Definition Hochhaus:

Gemal §2 Abs. 4 Nr. 1 ThiirBO sind Hochhauser Gebaude mit einer Hohe von mehr als 22 m. MaBgebend ist das Mal3 der FuBbodenoberkante des hochstgelegenen Ge-
schosses, in dem ein Aufenthaltsraum moglich ist, an den zum Anleitern bestimmten Stellen Uber der Gelandeoberflache. Hochhauser gelten zugleich als Sonderbauten.

Pro - Hochhaus: Contra - Hochhaus:

- erstes Hochhaus Deutschlands in Jena (Bau 15) - evtl. Beeintrachtigung des Stadtbildes durch ungeeigneten Standort bzw.
-> geschichtlich bedeutend?! Architektursprache

- Hochpunkt kann Wahrzeichen / Landmarke / Blickfang und Aushéngeschild - evtl. Beeintrachtigung von bestehenden Stadtmarken (JenTower) durch
der Stadt werden neuen Hochpunkt

-> identitatsstiftend
- Unterbrechung von bisherigen Sichtbeziehungen

- Hochpunkt kann wichtigen Ort markieren, z.B. hier Stadteingang / Tor zur -> bestehende Geb&ude hinter dem Parkplatz werden ,zugebaut”

Stadt
- Verschattung von umliegenden Nachbargebauden in der zweiten

- Pendant gegeniber bereits bestehenden Hochhdusern Tageshalfte

- je nach Nutzung, Belebung des Stadtteils durch hohe Besucherfrequenz - Barrierewirkung (evtl. geringfligige Behinderung der Durchliftung der
moglich Stadt)

- Beitrag zur Flacheneinsparung und zur stadtischen Dichte sowie Schaffung - mogliche Mehrbelastung des Bodens / Wasserhaushaltes durch tiefere
von benoétigtem Wohnraum Bauten / Grindung

- intensivere Ausnutzung von stadtischen Infrastrukturen / OPNV durch An- - héhere Schadstoff- und Larmbelastung durch héheren Besucherverkehr

siedlung vieler Menschen / Arbeitsplatze
- Intensivierung des stadtischen Erlebnisses
- keine Verschattung von bestehender Bebauung in der ersten Tageshalfte

- Schallschutz vom StraBenlarm fur bestehende Gebaude durch Neubau
-> Werterh6hung der bestehenden Grundstiicke

. Definition und Argumente Hochhaus



Auslastung Parkplatz =

Ein weiterer Punkt war, die Auslastung des Parkplatzes zu
untersuchen. Dabei wurden in der letzten Januarwoche tag-
lich von Montag bis Sonntag sechs Mal pro Tag die belegten
und freien Parkplatze notiert.

Durch eine Vor-Ort-Zahlung konnte festgestellt werden,
dass tatsachlich 165 Parkplatze statt der offiziellen 161 Park-
platze vorhanden sind.

Insgesamt lieB sich an Hand der Untersuchung feststellen,
dass der Parkplatz von montags bis freitags von morgens bis
gegen 13 Uhr fast vollstandig belegt ist. Nach 13 Uhr neh-
men die Belegungszahlen deutlich ab und sinken bis 22 Uhr
auf fast gar keine Belegung ab (festgestelltes Minimum 7 be-
legte Platze). Vermuten lasst sich hierbei, dass der Parkplatz
in diesen Zeiten vor allem von Werktatigen genutzt wird,
welche das Auto wahrend ihrer Arbeitszeit auf dem Seidel-
parkplatz parken.

Interessant ware herauszufinden, ob bei groBerer Parkplatz-
kapazitat auch eine hohere Belegung vormittags festzustel-
len ware. Dies konnte jedoch nicht untersucht werden. An-
zumerken ist auch, dass sich auf Grund der Corona-Situation
sicherlich einige Beschaftigte im Homeoffice befinden, wel-
che sonst eventuell auch auf dem Parkplatz parken wiirden.
Am Wochenende war die tatsachliche Belegung des Park-
platzes deutlich geringer. Hier konnten als Maximalbele-
gung lediglich 44 Fahrzeuge am Samstagnachmittag fest-
gestellt werden. Anzunehmen ist hier, dass der Parkplatz am
Wochenende insbesondere von Wanderern, Touristen und
Einkaufsbesuchern genutzt wird.

In einer weiteren Analyse wurde zudem untersucht, woher
die Nutzer des Parkplatzes kommen. Daflir wurden an einem
Wochen- sowie einem Wochenendtag die Kennzeichen der

parkenden Fahrzeuge notiert.

Unter der Woche kamen die deutlich meisten Fahrzeuge
aus dem an Jena angrenzenden Saale-Holzland-Kreis sowie
aus Jena. Anzunehmen ist somit, dass der Parkplatz vor al-
lem von Berufspendlern genutzt wird, welche auB3erhalb Je-
nas wohnen. Bei den Fahrzeugen mit sehr weit entfernten
Herkunftsorten, wie Mlinchen oder Frankfurt am Main, ist
anzunehmen, dass diese nach dem Umzug nach Thiringen
lediglich ihr Kennzeichen nicht auf die neue Umgebung um-
geschrieben haben, da dies nicht mehr nétig ist. Jedoch kann
es naturlich auch weit gereiste Pendler oder Besucher geben
oder auch Dienstfahrzeuge mit entsprechenden Kennzei-
chen. Dies lasst sich jedoch alles nur vermuten.

Am Wochenende waren minimal mehr Fahrzeuge mit Jenaer
Kennzeichen geparkt, gefolgt von Fahrzeugen aus dem Saa-
le-Holzland-Kreis. Bei dieser Zahlung Anfang Marz konnte
mit 51 belegten Parkplatzen sogar eine hohere Belegung am
Wochenende festgestellt werden, als noch im Januar.

Lebensmittelversorger =

Da angedacht war einen kleinen Lebensmittelmarkt in den
neuen Gebaudekomplex zu integrieren, wurde auch das Ent-
wicklungskonzept fur den Jenaer Einzelhandel herangezo-
gen. Es konnte ermittelt werden, dass es im direkten Umfeld
des Grundstuicks keinen Lebensmittelversorger gibt. Der na-
heste Einkaufsmarkt ist ein Norma in der Ziegenhainer Stra-
Be bzw. die Markte im Stadtzentrum.

Das Entwicklungskonzept besagt ausdriicklich, dass die An-
siedlung von Nachbarschaftsladen fir die Bereiche zwischen
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den bestehenden Versorgungs- und Solitarzentren sinnvoll
sein kann. Als Beispiel dafiir wird auch ausdricklich das Ge-
biet Wenigenjena genannt, in welchem sich das Entwurfs-
grundstiick befindet. Eine Ansiedlung eines kleinen Nach-
barschaftsladens ist somit sinnvoll.?

3Vgl. GMA: Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025, 2015, S. 139, S. 141, S. 189 -
190.



Auslastung Seidelparkplatz

offiziell 161 Stellplatze, tatsachlich jedoch 165 Stellplatze vorhanden und genutzt

(kursiv 2 Werte der tatsédchlichen Zéhlung)

Zeit Montag, | Dienstag, | Mittwoch, | Donnerstag, | Freitag, | Samstag, | Sonntag,

24.01.22 | 25.01.22 | 26.01.22 | 27.01.22 28.01.22 | 29.01.22 | 30.01.22
10 Uhr | B: 161 B: 161 B: 161 B: 160 B: 23 B: 14

F:0 F:0 F: 0 F:1 F: 138 F: 147
13 Uhr | B: 156 B: 161 B: 155 B: 161 B: 89 B: 40 B: 15

F9 F:0 F: 6 F: 0 F: 72 F: 121 F: 146
15 Uhr | B: 118 B: 107 B: 96 B: 115 B: 54 B: 44 B: 26

F:43 F: 54 F: 65 F: 46 F: 107 F: 117 F: 135
17 Uhr | B:62 B: 63 B: 54 B: 37 B: 31 B:17

F: 99 F: 98 F: 107 F:124 F: 130 F: 144
20 Uhr B: 19 B:17 B: 15 B: 19 B: 8

F: 142 F: 144 F: 146 F: 142 F: 153

22 Uhr | B:7 B: 9 B: 12 B:17 B: 9

F: 154 F: 152 F: 149 F: 144 F: 152
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Montag

Dienstag

Mittwoch

Donnerstag

Freitag

Samstag

Sonntag

Belegung Stellplatze Seidelparkplatz
Woche 24. - 30.01.2022
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[ 10 Uhr [ 13 Uhr [ 15 Uhr ] 17 Uhr ] 20 Uhr ] 22 Uhr

140

160 180

Auslastung Seidelparkplatz



Herkunft der parkenden KFZ

Zahlung am Samstag, 05.03.2022, 14:41 — 14:50 Uhr

KFZ- Stadt / Landkreis Anzahl Fahrzeuge
Kennzeichen

J Jena 11

SHK Saale-Holzland-Kreis 9

SLF Landkreis Saalfeld-Rudolstadt 5

SOK Saale-Orla-Kreis 4

GRZ Greiz 4

G Gera 4

EF Erfurt 3

L Leipzig (Sachsen) 2 (davon 1 Teil-Auto)
KM Kamenz (Sachsen) 1

BTF Landkreis Anhalt-Bitterfeld (Sachsen-Anhalt) 1

oL Oldenburg (Niedersachsen) 1

BRB Brandenburg an der Havel (Brandenburg) 1

DON Landkreis Donau-Ries (Bayern) 1

MSP Landkreis Main-Spessart (Bayern) 1

SON Sonneberg 1

EIS Eisenberg 1

GTH Gotha 1

AP Weimarer Land (Apolda) 1

Gesamtanzahl Fahrzeuge:

i
=

24

Herkunft der parkenden KFZ

Zahlung am Dienstag, 08.03.2022, 11:44 — 12:00 Uhr

KFZ-

Kennzeichen

Stadt / Landkreis

Anzahl Fahrzeuge

SHK Saale-Holzland-Kreis 48
J Jena 32
GRZ Greiz 13
G Gera 9
EIS Eisenberg 6
AP Weimarer Land (Apolda) 5
SOK Saale-Orla-Kreis 4
SOM Sémmerda 3
SLF Landkreis Saalfeld-Rudolstadt 2
PN P6Bneck 2
EF Erfurt 1
ZR Zeulenroda 1
SM Schmalkalden-Meiningen 1
APD Apolda 1
SLN Schmolin 1
SHL Suhl 1
SRO Stadtroda 1
RU Rudolstadt 1
SON Sonneberg 1
DD Dresden (Sachsen) 1
L Leipzig (Sachsen) 1
MW Mittweida (Sachsen) 1
\Y Vogtlandkreis (Sachsen) 1
KM Kamenz (Sachsen) 1
Z Zwickau (Sachsen) 1
RC Reichenbach (Sachsen) 1
NMB Naumburg (Sachsen-Anhalt) 1
WB Wittenberg (Sachsen-Anhalt) 1
FD Fulda (Hessen) 1
F Frankfurt am Main (Hessen) 1
EU Euskirchen (Nordrhein-Westfalen) 1
M Miinchen (Bayern) 1
KN Konstanz (Baden-Wiirttemberg) 1
HL Hansestadt Lubeck (Schleswig-Holstein) 1
CZ- .. Tschechische Republik 1

Gesamtanzahl Fahrzeuge:

149

Herkunft Nutzer Seidelparkplatz
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Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025

Karte 15: Zentrenkonzept in der Stadt Jena — Zielkonzept
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Erhebungsstand 1.Halbjahr 2013;
GMA-Bearbeitung 2015
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Q
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stralenbegleitende
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STZ - Solitarzentrum

NVZ - Nahversorgungszentrum
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Karte 16: Nahversorgungssituation im Jenaer Stadtgebiet
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Analyse Lebensmittelversorger in Jena



= _E JENA Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
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Die vorhandenen Markte in Solitadrlage ergédnzen die zentralen Versorgungsbereiche

und leisten einen wichtigen Beitrag im Sinne eines ,Sekundarnetzes” zur flachende-

ckenden Grundversorgung©.

Diese Markte sind ...

] Aldi, ORmaritzer Strale

= Diska, Birgelsche Stralle

] Lidl, Camburger Stralle

= Lidl, Rudolstadter Stralle

] Netto, Erlanger Allee

= Netto, Stadtrodaer Stralte

= Netto, MarktstralRe

= Netto, Naumburger Stralle

= Netto, Stauffenbergstralle

= Norma, Friedrich-Zucker-Stral3e
= Norma, Ziegenhainer Stralte

Die ihnen zugewiesene Versorgungsfunktion kénnen diese Markte erfillen. Erweite-

rungsbedarfe sind daher bei diesen Standorten nicht ableitbar. Dartiber hinaus kann fir

Teilrdume zur Ergénzung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen auch die An-

siedlung kleinflachiger Lebensmittelméarkte (sog. Nachbarschaftsladen) sinnvoll sein.
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Unter Bertcksichtigung der bereits vorhandenen Strukturen im Lebensmitteleinzelhan-
del in Jena sowie der Nachfragesituation kénnen fur unterschiedliche Bereiche in der
Stadt Potenziale fir Nachbarschafsladen i. 0. g. S. ausgemacht werden. Ziel ist es
dabei, die im Wesentlichen gute flichendeckende, wohnortnahe Versorgung der Be-
vélkerung punktuell noch zu verbessern. Als mégliche Bereiche fir Nachbarschafts-

laden sind die statistischen Bezirke Wenigenjena / Kernberg_e, Ammerbach, Lichten-

hain Ort, Cospeda, Géschwitz, Maua und — sofern hier die Schlielung des vorhande-
nen Diska Lebensmitteldiscounters eintritt — auch der Bereich Wogau / Jenapriel3nitz,
zu identifizieren.

Fur den ,Nachbarschaftsladen® sind also folgende Charakteristika festzuhalten:

Merkmale des ,,Nachbarschaftsladens“ im Sinne eines festsetzungsfiahigen An-

lagentyps nach § 1 Abs. 9 BauNVO'"2

" Hauptsortimente: Sortimente des periodischen Bedarfs wie z. B. Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren, Zeitschriften, Blumen, Tiernahrung und aus-
schnittsweise ergénzt von Sortimenten des aperiodischen Bedarfs

" oftmals mit Ergdnzung durch Dienstleistungsbetrieben wie Bank(-automat),
Post, Reinigung, Lotto-Annahmestelle

. Lage: stadtebaulich integriert in Lagen aullerhalb der definierten zentralen Ver-
sorgungsbereiche, vermehrt in Wohn- und Mischgebieten nichtgewerblicher
Pragung

. GréRe: max. 400 m? Verkaufsflache

Analyse Lebensmittelversorger in Jena
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Konzept

Entstanden ist schlieBlich ein Gebdaudekomplex aus drei Ge-
baudetypen.

Das Entwurfskonzept sieht vor, dass alle Gebaude begriint
werden. Dies bringt sehr viele Vorteile mit sich, wie beispiels-
weise Reduktion von Larm, ein besseres Mikroklima sowie
ein gesteigertes Wohlbefinden. Zudem dient eine grline Fas-
sade im Sommer als naturliche Verschattung und zusammen
mit der Verdunstung der Pflanzen kann so ein effizienter
sommerlicher Hitzeschutz erreicht werden. Im Winter hinge-
gen dient die Pflanzenhdille als Warmepuffer, um Energie im
Gebdude zu halten. An Stellen, wo das Blattwerk im Winter
weniger sein sollte, kann die Sonne in das groBzligig ver-
glaste Gebaude eindringen und es so aufwarmen.?

Die Bewasserung der Pflanzen soll iber ein zentrales Bewas-
serungssystem erfolgen. Vorstellbar ist, dass eine Zisterne
Regenwasser sammelt, welches dann fiir die Bewasserung
der Pflanzen genutzt werden kann.

Als Pflanzenarten fir die Begriinung auen kommen vor al-
lem Blauregen, die Immergriine Kriechspindel, Stauden oder
Wilder Wein in Frage.> Aus brandschutztechnischer Sicht
ist wichtig, dass sich die Begriinung ,wie eine ,schwerent-
flammbare” AuBenwandbekleidung”® verhalten muss. Eine
,ordnungsgerechte Pflege und Wartung der Begriinung"’
sind zudem ein weiteres Muss, da abgestorbene oder ver-
trocknete Pflanzenteile sonst Brandlasten darstellen kdnn-
ten.

An den Wohn- und Biirogebauden sollen zudem umlaufende

4 Vgl. Pfoser: Der Stellenwert der Fassadenbegriinung in Architektur und Stadtebau,
2018, S.17, S. 20.

>Vgl. Noder: Begriinte Fassaden aus brandschutztechnischer Sicht, 2019, S. 23 - 29.

6 Noder: Begriinte Fassaden aus brandschutztechnischer Sicht, 2019, S. 32.

7 Noder: Begriinte Fassaden aus brandschutztechnischer Sicht, 2019, S. 32.

schmale Balkone angebracht sein, welche zum einen die
Pflanzkiibel tragen, zugleich aber auch als kleiner Austritt ins
Grune fur die Nutzer der Gebaude dienen kénnen. Zudem
dienen diese auch als Zugang fur die Pflegearbeiten an den
Pflanzen.

Auf dem Parkhaus hingegen soll eine grof3zligige Parkland-
schaft entstehen und so die Besucher einladen diese auch
zu nutzen. Erreichen kann man die Parklandschaft durch
groBzigige Freiteppen und Hebebihnen fiur Rollstuhlfahrer
am Beginn und Ende des Parkhauses. Es soll wie eine Art
Parkerweiterung des Seidelparks erscheinen, angehoben auf
hoherem Niveau und so zugleich auch an die Saale-Horizon-
tale erinnern. Diese Parklandschaft stellt so ein Verbindungs-
stlick zwischen dem Seidelpark auf der anderen Seite der
Bundesstralle und den weiter hinter dem Grundstlick begin-
nenden Kernbergen mit der Saale-Horizontale dar. Der auf
dem Parkhaus in der Parklandschaft entstehende Biroturm
mit seiner Dachterrasse wirkt sogleich wie ein Aussichtsturm
in der Saale-Horizontale.

In der Parklandschaft soll es neben zahlreichen Pflanzkiibeln
mit Uppigem Pflanzenbewuchs auch einen Campusgarten
geben, wo Studenten Obst, Gemuse und Krauter zum eige-
nen Verzehr anpflanzen kénnen. Denkbar ist auch, dass das
,Grune” Café, welches sich im Turm befinden und vorwie-
gend Getranke und Snacks aus frischen Zutaten, wie griine
Smoothies anbieten soll, auch vom Campusgarten seine fri-
schen Zutaten ernten kann.

Des Weiteren sind hier auch offentlich nutzbare Sportgera-
te vorgesehen, welche jeweils kleine Fitnessstationen unter
freiem Himmel bilden. So kdnnen sich die Besucher, Anwoh-
ner oder auch die Angestellten an der frischen Luft in dem
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schonen Ambiente der griinen Parklandschaft sportlich be-
tatigen, was zum korperlichen Wohlbefinden beitragt.

Das Leben, die Pflanzen - alles besteht schlieBlich aus ein-
zelnen Zellen, in welchem sich wiederum die spezielle
DNA-Helix wiederfindet. Das Thema Bioscience wird im Ent-
wurf auch gestalterisch versucht umzusetzen, indem neben
den begriinten Fassaden der Biroturm in die Hohe hin um
insgesamt 90° verdreht ist und so an eine DNA-Helix erin-
nert. Zugleich wird somit auch eine Dynamik des Gebaudes
erzielt, welches dessen Bedeutung als neues Wahrzeichen
am Stadteingang Jenas unterstitzt.



. - . L] " “n ¥ * N y 4 ' v , N - 3: ".:0~0 N g ~': R
. . . DT IS YT o €.y NS
A N . «? / IR /4 / I 4 ’ %° . ‘ I ) "
LR N * R A% i ,, v v 8, 4 Y /| /3 o el - '~ ) K
* . . o L e N K4 \ & '~ ‘¥ . .
N Y. e, N gar N 0 < N o, g nlf .
. “ R W = Ve, B, .0: L ~ , 0‘ “ - ) v s
‘e ¢ .V .l' 75 of - I ‘ ,/.> A -t : .
> se® I - e me 2 Y [ ] ~ \* " PP
bo s ) ‘o P ROPVLE O A A Y o= ~y N . N .
T % ta LTI Lo T e/ \/ y’ ¥ e | W
; : e T o YU 7N R S
% . n e i Tt "‘"."co' ::Il. o - =sa 4 \ . e Ter )
AN N W e, " o mmmanty ...I" TR . #® Csle annt X e ’ N » . . CS T
R IR N A L T T AR L L N R oL LIPS A I AL | . /"/ — . T et
- AE XY bl S e _“agy l- N "Sogy wuaw " @ @ tego ot m LI f’ 7 4. P - e . N e
o 4 ' Qo mnpmm R TET, [l .‘. "y "y lamanan 1S “‘ “.-= = % . ‘\“f * \ ‘ — s e d . o
>~ ~§. .Q...:.....:.. o .. Nu, ‘ » .. = NS amn s e ol " A | '!'Q' i/‘ "- n..!:.: I v & v Tt "y
$ ¢’ 'S y\ Rl N ’0.'~ ainhl M » : « R .ﬂ ' v "t bR J ] = IR
\ R ’ ~ -y ;'.. L N ..l.. gk » = B, M 'y ) “ ‘ we 'll.'| n iy ) N - R L
<8 \ ~’s NS v "i,'.. Ny ra ® ‘ ‘ 5y ,_-"‘[ ) - l.-_-#-'h_...
N AN e = D L e Sy =T e M i
-~ [ - =g
’ \\"'.'w.'.'“; —~— N ast” - ExD) ) v A \ e P e I A R e
y Nyw N R | Sffw=t " oo mm g, -
SR N R B Tt N TN S T e M ERs T
. S N Yo : " I Ny N SILS PR 1 P e Tie
‘s {af Q IS .' ¢, | S . - E-~¢‘§ 5 N"‘_.lu" — l},~ ,~ » P . ._T-:-_-'. LETT R
s \ ‘e ’\ .' 1/ <¢ LA h ia 1 I l < *‘ -Ju ' - .\. o 7/ ‘- ,‘--‘-l . & ”-"_-ill‘"': ',-.‘::
\ SV A N ﬁ 6 - PA oy : ’l t’\ N oot ‘t_,r—'.-_-q-ai e S S S
NSNS ™~ vd /?’)'.! ' I Y T A kX I e LA
‘¢ Y N r Ry LR N =" Ny " -
Q\‘:'\/ ~ / - f ﬁ'k. %“" 5 o B l--'.."f_"lllt. b
“ TN INVUAN K e M Lo NG TGN EEEEEIS s
= Y4 .’ . * ,, v, o r'. “ ’ " & ’~ ~ S l. \ .: . . e :,"
“~ \ LS 0.. l. NN f——— ) N /: N - 44, 0 et _:'r i
e MEREN s 8 . o INIANSD S ., T CTa 3R .
N l- - [ NN Ay TRy SN RE
) - 2 v v e, .? . ’ PR
. Iy, :- : \~, o - t ) - AR SRR Vs, Yias\
- Ny, E'_.r aly ;.& AN N, . comTan *. A E L
-, = BN ol ‘?IEI’ y }N"r" R . . Sweroe
'y \ (= .l: -t ..'.0’0 - l,‘ pr ‘Q L SR M . L . IS
\ BRI ¢ N El L 2 4y“* . . N S
¢ . il NS AA \Y N | o // R S : . o
‘ ‘ . : "a * w = ': ‘l . . L
. *
N L LT = ! 0 B //}’;:,}.j S R e
. o R w . -
'.- . e ,:: > Sme e B mg -n - ’o’ "./ PR ’0... i KA - .
. . t g ¥ - " f /0.‘0., wa e em SEm Wt g * .
. . > s 'I‘ L 2 = E / V3 0'. ~ 'V » .0 e . 8, . R
. - '—’ SO —l - = .- - . # P s '}"’ R N AR RS '
» = Hut ~ " | P . v, Yoo %0 Ve . d
. - me -’ | ‘ '}l '~~.. .'--:l-—l e, L] | ", 0’2 o '00’0 y "l' .:': ot 207 ‘
= us B ~ - lage==8 = g rd N G BInay Faw o o v
amgul g \. o I a” - Z, A IR L I Bt . o, o, ‘
X\ RS e g G R
’ | "! n \Ls L ____—. lu. Yot memaaii I!‘ . " e
L
'.--'l \’ s =™ , ‘.‘ ¥ pam m o mEpy -
- l” - W= - - FIPSLTS e [ e Te
- CTLI R - ‘— /‘ rﬂl‘l % llll-ll . " . ... s‘. ~
1 g " ' L- \! —-L-:, " " ®smuguanuhnnla -l\'l -~rm5~5,' T . ) -
, ',,/ - :’ 1 -_'al .~ .----l.llll = --.\ ‘QQ ’. -
- ' 1 et 7 B el e RBR Lo e
AL 1 T2 A \ - VJ B e 1t T Threme 407 e SN ’
. " /, p \ ﬂD ’ = - R | IR “"“-"' N AN ’Q: R
» - L\ \ ‘ 1 - * . = 3 1L Ty, jsna, g, 1™ -y \ Ri
L BN B0y s b - FRLE- TR N T L oae TR, T e NN =~
1 - n® as ““ ‘0’ Y - - - :1 --l [ Loy - LL R - ‘—' ~ (TN L2 -
» o am ‘s - ° 3-‘ ) R L L L PO TR T NSD N Cery, * e
\ -=. s _oon il - =: ';-;l T | :““' wl ..2 :’:.' n- - N " I - -' Ny ".' T .l et
- . . o mmw= ) g L el MY Ty | o il " al. m ]
it P |\I |\|L|| ] |-’| Ll ::-_-_"--:,;‘-‘m: ~::. | _:-::- e T — 1 ORI LY P
- - v . . . S .
IO L —\\’\\'@'\'E ~ TS L, .__\\/' M TR L
. N Ny ™ »
| | ‘4 ; \ W .. u a '_' :..- .".. o “_ . ;,‘4.. e, x
- \“ -‘L' n T “-'. : '!: ’ ‘ “'.. ¢ - ]
L\— I I "; ::' " a ' N my L P
N ) ~ ma neom . ~
- w onih R - -
.
e A
" ’ ‘ RO : :
.
7 .
'\ ® I ~ ot * s ‘
4 1 . e -
—_ ~ IR
. "‘ ’, ]
““". PR | ! : ¢ ¢
~
. .t “ o = § :ED':”
u V%" iwma rS *
< A LS ' ve .
'; P 4 - --'-l-'- - /‘ ~Q
N X 0P e” u * - “ . ‘.
‘.. . APOES =, s5¥ . \ // ¥ LK Je
. IS v L ramis \ s o e,
e o R N2 §Yo 0y
. -
gug N & - : rl\‘"-‘ 1 \ ‘\ v ‘. 2
. 'Iﬁ.:k -y \ “ .
L] a o LSRN

29

100m L1 M110.000

Schwarzplan Jena






7

3 Gebaudetypen mit jeweils verschiedenen Nutzungen

Aussicht vom Turm in alle Richtungen

31

T

freie Blickachsen fir die Bestandsgebaude

T

Immissionsschutz fiir Bestandsgebaude durch langen Parkhausbau

Konzepte



Q Wertsteigerung des Gebaudes

Q Temperaturregler - groBere Akzeptanz durch /@ Aufwertung des Gebédudes und dessen /@

bessere Okobilanz Umgebung Minderung der Larmbelastung

- Kithlung im Sommer durch )
durch Schallabsorption

Verschattung und Verdunstung im Gebsud
- im Gebéaude

- Warmepuffer im Winter B i .
- fiir umliegende Gebiude

/\/—\

—

/@ Energie- und Kosteneinsparung Q Lebensraum fiir Flora und Fauna

Q auBenliegender Sonnenschutz Q Schutz der eigentlichen Fassade

Q Verbesserung des Mikroklimas ’\/—\_/_\

durch griine Fassade

- Reduktion und Filterung von Feinstaub und
Stickstoffdioxiden

- Bildung von Sauerstoff

/@ Regenwasserriickhalt /@ Steigerung Wohlbefinden und
Aufenthaltsqualitat

Vorteile begriinter Fassaden

Bewdsserungssystem fiir begriinte Fassaden

Konzepte
32



Parkgarage =

Die Grundlage des Gebaudekomplexes bildet ein flinfge-
schossiges Parkhaus, was als Splitlevelbau ausgefiihrt wird
(jedes Splitlevel wird dabei als Geschoss gezahlt). Das un-
terste Geschoss liegt 1,5 m unter der Erdoberflache, sodass
bei einer Geschosshéhe von 3 m hier trotzdem noch eine
natlrliche Bellftung gegeben ist. Das Parkhaus stellt so eine
oberirdische, offene GroBgarage dar und erstreckt sich auf
einer Lange von knapp uber 200 m tber das Grundsttick. Es
enthalt insgesamt 387 Stellplatze fir Pkws sowie 43 Stell-
platze fir Motorrader und 53 Fahrradstellpldtze. Die Vorga-
be, mindestens genauso viele wie bisher, besser doppelt so
viele Parkplatze zu schaffen, wird somit erfillt.

AuBerdem befindet sich auch eine Fahrradleihstation neben
der Parkhauseinfahrt, von wo aus man mit einem Leihfahrrad
Jena und seine umliegenden Landschaften erkunden kann.

Studentenwohnhauser =

Des Weiteren sollen drei Wohnhauser fir Studenten auf
dem Gebiet entstehen. Diese befinden sich nérdlich des Bui-
roturms gleichmaBig verteilt auf der Parkgarage.

Die  Studentenwohnhduser beherbergen vorwiegend
Einzelappartements, pro Geschoss jedoch jeweils auch eine
2er-WG. Im untersten Wohngeschoss ist zudem je ein be-
hindertengerechtes Einzelappartement vorhanden. So ent-
stehen hier vier 2er-WGs und 15 Einzelappartements pro
Studentenwohnhaus, insgesamt also zwolf 2er-WGs sowie
45 Einzelappartements.

Da es vorwiegend Einzelappartements gibt, sollen in den Erd-
geschossen der Studentenwohnhauser Gemeinschaftsraume

angeordnet sein. So ist fir ein Haus eine Study Lounge zum
gemeinsamen Lernen angedacht. Hier soll es aber auch Ein-
zelarbeitsplatze geben, wo man ungestort, jedoch trotzdem
nicht allein, arbeiten und lernen kann. Im nachsten Haus
soll eine Chillout Lounge untergebracht sein, wo sich die
Studenten vom Unistress erholen kdnnen und entspannt zu-
sammen sitzen und Zeit verbringen kénnen. Tischkicker, eine
Sofalandschaft sowie eine groBzligige Leinwand sollen in
dieser Chillout Lounge zum Entspannen einladen. Das dritte
Studentenhaus soll in seinem Erdgeschoss ein kleines Study
Café beherbergen, wo Studenten mit frischem Kaffee und
einem kleinen Snack ebenso zusammen sitzen und lernen
und arbeiten kénnen.

Turm

Der groBe Turm, welcher das Herzstiick des Gebaudekom-
plexes darstellt, befindet sich ganz im Stden des Grund-
stlicks, ebenso auf der Parkgarage gelegen. So ist die Ent-
fernung zur StraBenbahnhaltestelle so kurz wie mdglich und
der Turm dient als zuerst sichtbares Gebaude auch als statt-
liche Eingangsgeste fur die auf der BundesstraBe nach Jena
einfahrenden Personen.

Das Turmerdgeschoss soll dabei 6ffentlich sein mit einem
Empfang, einem kleinen Rewe To Go-Markt sowie einem
,Griinen” Café. Wie bereits erwahnt sollen in diesem vorwie-
gend Getranke und Snacks aus frischen Zutaten, wie griine
Smoothies, Obstsalate oder Sandwichs mit frischem Gemiise
angeboten werden. Ein Highlight im Turm, welches sich fast
durch das ganze Gebaude zieht, ist die mit Pflanzen begrtinte
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AuBenseite der auBeren Wand des ErschlieBungskerns. So
kann man die Pflanzen und die damit verbundenen Vortei-
le, wie ein besseres Raumklima und hoheres Wohlbefinden,
auch im Inneren des Gebaudes erleben. Lediglich in den La-
boretagen wird aus Hygienegriinden sowie in den Wohnun-
gen als Privatraumen darauf verzichtet.

Als weitere Nutzung fir den Turm sind sieben Etagen mit
Biros und Laboren angedacht, welche flexibel angeordnet
werden konnen. Die letzten drei Etagen sind fir Wohnun-
gen vorgesehen, wobei pro Geschoss vier 3-Raum-Woh-
nungen (wovon jeweils eine behindertengerecht ausge-
fuhrt wird), eine 6-Raum-Wohnung sowie eine groBzligige
4-Raum-Wohnung mit gehobenem Standard geplant sind.
Auf Grund der rasterféormigen Aufteilung lasst sich diese
Anordnung jedoch variieren. Auf dem Dachgeschoss des
Turms, welches ebenso o&ffentlich nutzbar sein soll, soll es
als weitere Highlights zwei Tennisplatze sowie eine Boulder-
wand geben. AuBerdem ist auch eine Bungee Jumping-An-
lage vorgesehen, mit welcher man sich mittels einer auBerst
schnellen Personenabseilwinde in fast Freifallgeschwindig-
keit am Turm hinunterstiirzen kann. Das Dachgeschoss soll
aber gleichzeitig auch als Aussichtsterrasse dienen und so
an die Metapher eines Aussichtsturms auf der griinen Saa-
le-Horizontale erinnern.

Erklimmen kann man die Dachterrasse sowie alle anderen
Geschosse durch den im runden Turmkern angeordneten Si-
cherheitstreppenraum oder bequem tber die Aufziige. Der
Sicherheitstreppenraum war auf Grund der Turmhohe mit
56,5 m Oberkante FuBbodenniveau Dachgeschoss zur Erfil-
lung der Brandschutzvorgaben fiir ein Hochhaus erforder-
lich.
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Wohnen Studenten

BGF Studenten Wohnen

4 x 320m? = 1.280m?
(5. -8.0G)

1 x 202m? (4. OG)

pro Haus = 1.482m?

3 x 1.482m? = 4.446m?

€
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3x
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£
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(Q\]
5.0G
4.06
Freitreppen, Parken
BGF 14.286m?

Dachterasse

Terrasse BGF 1.530m?
14.0G
Wohnen Allgemein
BGF Allgemein Wohnen
2 - 2
.06 3 x 1.269m? = 3.807m
11.0G
Buros/Labore
BGF Biros/Labore
7 x 1.269m? = 8.883m?
5.0G
Empfang, "Green" Café,
Rewe To Go, Anlieferung
4.0G BGF 1.092m?
3.0G . . .
2.0G Fahrradleihstation, Anlieferung
1.0G BGF 511m?
‘ EG
3R S

BGF (R+S) Arbeiten + Wohnen + Offentlich = 16.935m?
Blros/Labore: 8.883m?

Wohnen Allgemein: 3.807m?

Wohnen Studenten: 4.446m?

Offentlich Gesamt: 3.133m?

BGF (R+S) Parken + Freitreppen = 14.286m?

/Anzahl Stellplatze = 387 (+43 Motorrad + 53 Fahrrad),
davon 17 behindertengerecht und 23 Frauenparkplatze
UG: 112 (+10 Motorrad)

EG: 29 (+ 9 Motorrad + 53 Fahrrad)

1. OG: 105 (+ 10 Motorrad)

2. 0G: 36 (+ 4 Motorrad)

3. 0G: 105 (+ 10 Motorrad)
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BGF Offentlich Gesamt
3.133m?

BGF Wohnen Gesamt

3.807m? + 4.446m? = 8.253m?

Brutto-Grundflachen (BGF)



