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Einleitung

Die Stadt Jena verfolgt das Ziel, die Innenstadt zu
einem vitalen Zentrum fiir Stadt und Region zu ent-
wickeln. In den letzten Jahren konnte eine Vielzahl
von Vorhaben realisiert werden, die wesentliche Im-
pulse fiir die Innenstadtentwicklung gaben.
Dennoch bestehen in der Stadtmitte betréchtliche
Brachflachen, deren Entstehung hauptséchlich auf
Kriegszerstérungen sowie Fléachenabrisse der
Nachkriegs- und Vorwendezeit zuriickgeht. Dazu
gehoren die Bereiche Eichplatz, Inselplatz sowie
Engelplatz, welche zurzeit als Parkplédtze von der
Stadt bewirtschaftet werden. Die Entwicklung dieser
Flachen ist neben der weiteren Modernisierung und
Instandsetzung von Gebauden, der SchlieBung von
Bauliicken sowie der Neugestaltung der &ffentlichen
Raume Schwerpunktaufgabe fir die Revitalisierung
des Stadtzentrums.

Unmittelbar dstlich angrenzend an die Altstadt befin-
det sich das Areal Inselplatz, eine der zwei groRen
Brach- und potenziellen Bauflachen in zentraler
Lage Jenas. Der Standort bietet aufgrund seiner
Lage sowie der guten verkehrlichen Anbindung viel-
faltige Entwicklungsméglichkeiten und zugleich die
Chance, in Gestalt und Inhalt ein vitales Stadtquar-
tier zu verwirklichen.

Zur Uberpriifung des bisher durch Politik und Stadt-
verwaltung erarbeiteten Nutzungskonzeptes und zur
Diskussion einer grofken Bandbreite von qualitativ
hochwertigen Vorschldgen zur Umsetzung des-
selben wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb
durchgefiihrt. Der aus dem Wettbewerbsergebnis
erarbeitete Rahmenplan soll die Grundlage fir die
weiteren Schritte zur Neugestaltung des Entwick-
lungsbereiches Inselplatz bilden. Das vorliegende
Planwerk ermdglicht vor allem durch die Darstellung
von Nutzungs- und Parzellierungsschemata in Vari-
anten eine flexible Reaktion auf zukinftige Anfor-
derungen von Investoren und Nutzern.

1. Stadtebaulicher Wettbewerb

,Wo und wie hoch soll gebaut werden und wo soll
nicht gebaut werden?* Hauptséchlich diese Frage
sollte der stadtebauliche Ideenwettbewerb beant-
worten, der 2008/2009 durchgefuhrt wurde. Ziel war
es, ein grundlegendes Konzept fur die zukinftige
Bebauung zu finden. Dabei standen Architektur und
Dachgestaltung im Gegensatz zu einem Architektur-
wettbewerb flir Geb&ude nicht im Vordergrund.
Vielmehr sollten die Entwurfe die grundsétzliche
Position und Gré3e der Quartiere bzw. Baukérper
und deren Hohe sowie die Grundstiicksaufteilung
definieren. Im Folgenden werden die Grundlagen
der Auslobung auszugsweise dargestellt.
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1.1 Auszug aus den Auslobungsgrundlagen
zum Wettbewerb

1.1.1 Historische Entwickiung

Das Gebiet Inselplatz ist zentraler Teil einer
frilheren Insel zwischen der Saale und ihrem ehe-
maligen Seitenarm, der ,Mihllache”. Schriftquellen
und arch&ologische Befunde belegen eine Nutzung
seit dem 13. Jahrhundert. Auf dem ursprtinglich
baulich eng gefassten Inselplatz wurden u.a. Holz-
und Schweineméarkte abgehalten. Ausgehend von
einem privaten Busbetrieb, der sich Anfang der 20er
Jahre des vorigen Jahrhunderts im Gebiet an-
siedelte und der ab 1928 seine Buslinie nach Burgel
vom Inselplatz aus verkehren lieR, entstand der
erste Busbahnhof Jenas. Grof3e Eingriffe in die
gewachsene mittelalterliche Struktur erfolgten 1938
mit dem Verschiitten der Mahllache. Nach der
Verlagerung des Busbahnhofes im Jahr 1986 wurde
die noch vorhandene, iiberwiegend mittelalterliche
Bebauung abgebrochen und das Gebiet fir den Bau
eines Kaufhauses und neuer Wohnhé&user
vaorbereitet. Von diesen Vorhaben wurde lediglich
das Kaufhaus 1987 begonnen und 1990 - bereits
unter der Regie der Horten AG - abgeschlossen.
Nach anfanglichen Erweiterungsplénen erfolgte
bereits 1996 die Schliefung des Kaufhauses. Die
umliegenden Brachflachen werden seitdem als
Parkstellfiachen genutzt. Im Jahr 2006 wurde mit
der Sanierung der beiden Wohngebaude Inselplatz
12 und 13 die Wiederbelebung des Areals einge-
leitet.

1.1.2 Planungsschritte bis heute

Das freigerdumte Baufeld am Inselplatz weckte von
Anfang an das Interesse von Investoren. Die Stadt-
verordnetenversammlung beschloss 1991 die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes. Um die Bestands-
gebaude am Steinweg und am Inselplatz erhalten
und sanieren zu kénnen, wurden fir einen abge-
grenzten Bereich 1991 eine Sanierungssatzung und
ein Rahmenplan beschlossen. Die Bebauung der
Brachflachen auBerhalb des Sanierungsgebietes
stellte sich jedoch als sehr schwierig heraus. Der
Kaufhausstandort wurde 1996 aufgegeben. Im
Jahre 1997 entschloss sich die Stadt, auf der Brach-
flache als Zwischennutzung einen Parkplatz einzu-
richten. 1998 wurde der gesamte Planungsbereich
als Sanierungsgebiet "Modellvorhaben der
Stadtsanierung Jena, Teilgebiet V - Steinweg/
Inselplatz” férmlich festgelegt, um insbesondere die
Voraussetzungen fur eine den Entwicklungszielen
entsprechende Bodenneuordnung zu sichern. Der
Planungsbereich befindet sich dartiber hinaus im
Fordergebiet ,Stadtumbau Ost - Innenstadt”. Ein
emneuter Aufstellungsbeschluss fiir einen
Bebauungsplan mit aktualisierten Entwicklungs-
zielen wurde 1999 gefasst. Alle Versuche, im
Rahmen von Investitionsvorrangverfahren bzw.
Investorenausschreibungen die Probleme zur Be-
bauung des Inselplatzes zu I&sen, schlugen fehl.
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Abb. 1: Historischer Stadtgrundriss von 1865

Universitatshauptgebaude, Stadtkirche und JenTower aus
Richtung Inselplatz

Im Fruhjahr 2007 wurde eine ,Arbeitsgruppe
Inselplatz” mit Vertretern aller Stadtratsfraktionen
und der Stadtverwaltung gebildet, welche in einem
aufwandigen Prozess konsensfahige Nutzungs-
vorgaben fiir den Entwicklungsbereich Inselplatz
erarbeitete. Umfangreiche Diskussionen galten
dabei auch der Frage der erwiinschten Klein-
teiligkeit, bezogen sowohl auf die stadtebaulich-
architektonische Gestalt als auch auf die kiinftigen
Eigentumsverhltnisse. Dabei wurde auch fiir még-
lich erachtet, im Sinne der Wirtschattlichkeit der
Lasung grofiere funktionale Einheiten bilden zu
kénnen. Die favorisierten Nutzungen sowie die
weitere Verfahrensweise zur Revitalisierung des
Inselplatzes wurden im Juli 2008 vom Stadtrat be-
schlossen.

1.1.3 Stédtebauliches Umfeld

Das Plangebiet schlieft unmittelbar an die Altstadt
an und ist ein stadtebaulich wichtiges Bindeglied zu
den ostlich der Saale gelegenen Wohngebieten.
Das stadtebauliche Umfeld ist wesentlich durch die
breiten Verkehrsschneisen der angrenzenden
StralRenziige sowie durch die historischen Block-
randbebauungen der verschiedenen Epochen und
einiger Solitarbauten in einem vergleichbaren MaR-
stab geprégt. Besonders hervorzuheben ist das
denkmalgeschiitzte Universitatshauptgebaude west-
lich des Areals. Fir den nérdlich angrenzenden
Bereich wurde 2007/08 ein Rahmenkonzept erar-
beitet. Die bauliche Erweiterung des Teilbereiches
an der Gerbergasse entsprechend des Konzeptes
zum Verwaltungszentrum der Stadt ist in Vorberei-
tung. An der Slidseite des Steinwegs ist die raum-
liche Fassung der Stralenecken Steinweg/Am
Eisenbahndamm und Steinweg/Frauengasse durch
eine Neubebauung mit jeweils ca. 4 Geschossen
beabsichtigt.

Der 6stlich des Planungsbereichs gelegene Bahn-
damm stellt eine optische und funktionale Barriere
dar, die den Zugang zu den dahinterliegenden Frei-
flachen der Saaleaue auf die Durchlasse der L&b-
stedter Stralle und des Steinwegs reduziert. Die
Entwicklung der Saaleaue zu einem fir die Kern-
stadt wichtigen Naherholungsraum soll entsprech-
end der Ziele des 2009 formlich festgelegten
Sanierungsgebiets ,Teilgebiet Saaleufer” erfolgen.
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Abb. 3: Uberlagerung Grundstiicksgrenzen aus Liegenschaftskarte mit digitaler Stadtkarte Stand 09/2009 und Plangebietsgrenze

Abb. 4: Schragluftbild von Osten, Quelle: Ballonteam Jena

1.1.4 Baulicher Bestand

Der Planungsbereich ist - wie bereits beschrieben -
weitgehend unbebaut und wird Uberwiegend als
offentlicher Parkplatz mit ca. 210 Stellplatzen ge-
nutzt. Darliber hinaus befinden sich im Gebiet die
Immobilie des ehemaligen Horten-Kaufhauses
sowie mehrere Wohnhéuser.

Das ehemalige Kaufhaus steht seit Jahren leer und
prasentiert sich als unattraktiver Solitarbau.
Nachnutzungen nach dem Auszug des Kaufhaus-
betreibers waren nur Ubergangslésungen und eher
geringwertig. Die technischen Anschllisse wurden
2003 stillgelegt. Weder aus Sicht der Denkmal-
pflege noch aus Sicht der Stadtbildpflege hat das
Gebaude eine besondere Bedeutung. Aufgrund der
Vielzahl von stadtebaulichen, funktionalen und tech-
nischen Mangeiln, die letztlich zur Schliefung des
Kaufhauses gefihrt haben, kann das Gebaude im
Zuge der Inselplatzentwicklung abgebrochen
werden.

Die historischen Geb&ude im Planungsbereich
wurden bis auf die Hauser am Steinweg und west-
lich der StralRe Am Anger abgebrochen. Der verblie-
bene Bestand am Steinweg sowie die Gebdude
Inselplatz 12, 13, 15 und 22 sind zwingend zu er-
halten.

Offen ist die Perspektive des Geb&udes Inselplatz
9a an der Ecke Lutherplatz/Am Anger. Aus diesem
Grund ist fur diesen Bereich eine stufenweise Ent-
wicklung mit und ohne Erhalt dieses Gebéudes
darzustellen.

Es wird empfohlen, die Gebadude Am Anger 5 und 7
in &hnlicher Weise zu betrachten, auch wenn sich
bereits abzeichnet, dass die betreffenden Grund-
stiicke fiir eine Neubebauung zur Verfiigung stehen
werden.

1.1.5 Offentlicher Verkehr

Die Anbindung des Inselplatzes an den 6ffentlichen
Nahverkehr ist sehr gut. Zwei Strallenbahnlinien
und zwei ebenfalls in dichtem Takt verkehrende
Stadtbuslinien bedienen das Areal. Die Verknipfung
zum regionalen und Uberregionalen
Eisenbahnverkehr ist Uber den ICE-Halt Jena-Para-
dies (600 m, gleichzeitig regionaler Busbahnhof),
den Saalbahnhof (700 m) und den Bahnhof Jena-
West (800 m) gegeben.

Die grundséatzliche Struktur und Streckenfiihrung
des affentlichen Personennahverkehrs im Umfeld
des Gebietes Inselplatz soll beibehalten werden.

- FuBldufiger Verkehr, Radverkehr

Der wichtigste Zugang zum Planungsbereich und
zugleich der hauptséchliche Verkntpfungspunkt mit
der Altstadt ist der Platz am ,Kupferhiitchen® &stlich
des friiheren Saaltores. Bedeutende FuBwege-
beziehungen verlaufen entlang der Stidseite und
der Westseite des Gebietes. Bevorzugte Punkte fir
die Hauptzugange zum Gebiet sind daher die Ecken
des Quartiers, vor allem die Stidwestecke (,Kupfer-
hitchen®) und die Nordwestecke (Lutherplatz), aber
auch der Inselplatz selbst sowie die Nordostecke
durch ihre Nahe zum Verwaltungsstandort (Am
Anger 15 und 26).

= Motorisierter Verkehr

Das Areal Inselplatz ist umgeben von einem
Straennetz mit hohem Ausbaustandard (u.a. zwei
BundesstraRen). Die fur den 6stlichen und nérd-
lichen Strallenraum vorgegebenen Baugrenzen
stellen die Grenze des zukinftigen Gehwegs dar.
Sie sind als verbindlich anzusehen. Zukilinftige
Planungen zur Ausgestaltung der nérdlichen und
dstlichen StraBenrdume existieren noch nicht. Sie
werden jedoch sowohl stadtebaulichen als auch
verkehrsplanerischen Anforderungen entsprechen
mussen. Zufahrten in den Planungsbereich sind
direkt von den beiden BundesstraRen mdglich,
jeweils etwa in Quartiermitte. Diese sind auf das
Rechtsein- bzw. Rechtsausfahren beschrénkt und
sollen hauptsachlich der Andienung sowie der
Erschliefung gréRerer Stellplatzanlagen dienen.
Der in zentraler Lage verbleibende Platz soll zu
Gunsten einer hohen Aufenthaltsqualitat weit-
gehend vom Fahrverkehr freigehalten werden und
darf daher nicht zur Andienung der Neubebauung in
Anspruch genommen werden.
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* Ruhender Verkehr

Entsprechend der geplanten Nutzungen im Plan-
ungsbereich sind Parkstellflachen vorzusehen. Ein
erweitertes Parkplatzangebot (iber den eigenen
Bedarf hinaus wird als Angebot fur Besucher der
Innenstadt sowie fir Anwohner angrenzender
Gebiete als sinnvoll erachtet. Die Stellplatze sind
varrangig in Untergeschossen bzw. als separater
Baukorper im Osten des Areals anzuordnen. Ein
direkter fuRlaufiger Zugang vom Inselplatz zu den
Stellplatzen wird zugunsten der Frequentierung von
Platz und Stellplatzen empfohlen.

Aufgrund der Lage im Stadtzentrum und der guten
Einsehbarkeit von umgebenden Berghangen sind
von oben sichtbare Stellplatzanlagen (z.B. auf of-
fenen Dachterrassen) nicht akzeptabel.

Abb. 5: Parkpldtze im Bestand

insgesamt 156 private Parkplatze / Vermietung

‘:I insgesamt 210 6ffenliche Stellplatze + 7 Busparkplétze

Rahmenplan Entwicklungsbereich Inselplatz

1.1.6 Denkmalpflegerische Aspekte

Im Planungsbereich selbst gibt es keinen denkmal-
geschitzten Gebaudebestand. Fiir die sich in der
unmittelbaren Umgebung des Planungsbereiches
befindenden Einzeldenkmale Universitédtshaupt-
geb&ude, Hotel ,Schwarzer Bar®, ehemaliger
Hérsaal Lébdergraben 15a (Haus der Antrittsvor-
lesung Friedrich Schillers) ist der Umgebungsschutz
gemal} Tharinger Denkmalschutzgesetz zu be-
achten. Diese Kulturdenkmale durfen in Substanz
und Erscheinungsbild sowie in ihrer rdumlichen Wir-
kung innerhalb des Stadtbildes durch eine Neube-
bauung nicht beeintrachtigt werden. In der Wettbe-
werbsbearbeitung sollten aufRerdem die Sichtbe-
ziehungen zur Altstadt als wichtige identitatsstif-
tende Faktoren Beachtung finden.

In Auswertung historischer Daten und auf Grund-
lage von archéologischen Funden im Zuge des
Abbruchs der Altbebauung wurde jedoch in Ab-
stimmung mit dem Thiringischen Landesamt fir
Denkmalpflege eine archaologisch relevante Kern-
flache mit einer Fldchenausdehnung von ca.

1.800 gm in einem Bereich nérdlich des Kaufhauses
festgelegt. Weiterhin sind archédologische Unter-
suchungen im Bereich der Stdost-Ecke des
Kaufhausgebaudes notwendig.

jenawohnen
30 Parkplitze

1.1.7 Nutzungspotenziale im Planungsbereich

In ihrer Studie ,Nutzungspotenziale des Inselplatzes
in der Stadt Jena“ hat die GMA mégliche Nutzungen
untersucht und hinsichtlich ihrer Nachfrage- und
Entwicklungspotenziale bewertet. Dabei wurde
deutlich, dass die Standorteignung des Inselplatzes
fiir Handel, Wohnen, Dienstleistungs- und Hand-
werksbetriebe, Freizeitnutzungen sowie ein Hotel
teilrdumlich differenziert zu betrachten ist.

Fur die einzelnen Nutzungsarten ergeben sich
folgende Entwicklungsperspektiven:

Wohnen: In der Innenstadt Jenas ist bei einem
begrenzten Nachfragepotenzial nach citytypischen
Wohnformen im Bereich selbst genutzten Eigen-
tums und gleichzeitig hohem Preisniveau nur eine
schwierige bzw. langwierige Vermarktung zu
erwarten. Weiterhin stark ist die Nachfrage nach
altersgerechten Wohnungen und studentischen
Wohnformen, fiir die in Jena auch ein hohes
Mietniveau existiert. Trotz des zu erwartenden
Riickgangs der Studentenzahlen infolge der demo-
graphischen Entwicklung wird auch langfristig ein
stetig hoher Bedarf nach Wohnungen in Zentrums-
lage erwartet.

Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe:

Hier werden nur sehr begrenzte Ansiedlungs-
chancen gesehen, nicht zuletzt wegen des zu
erwartenden hohen Preisniveaus und der Verfiig-
barkeit preisgunstiger Alternativstandorte.

Bereich Freizeit /Gesundheit:

Fir ein Fitnesscenter, eine Bowlingbahn sowie eine
Saunalandschaft werden reale Entwicklungs-
chancen gesehen unter der Voraussetzung eines
guten Gesamtkonzepts fur eine multifunktionale
Freizeiteinrichtung und eines leistungsfahigen
Betreibers. Eine GroRdisko diirfte an diesem Stand-
ort nicht wirtschatftlich zu betreiben sein.

Hotel:

Bei der Ansiedlung eines hochwertigen Hotels
sehen die Gutachter das Risiko von Verdréng-
ungseffekten, was einer Konsolidierung des Hotel-
marktes entgegenstehen wirde. Dies gilt auch in
begrenztem Umfang fiur die Ansiedlung eines Hotels
der Luxusklasse.

Einzelhandel:

Fur eine Ansiedlung auf dem Inselplatz kommen
prinzipiell folgende Einzelhandelsnutzungen in
Frage: Einkaufszentrum, Fachmarktzentrum, Mébel-
haus, Elektrofachmarkt. Vor dem Hintergrund der
aktuellen Einzelhandelsstruktur in der Altstadt sowie
aufgrund dkonomischer Zwénge wird die Ansied-
lung eines Einkaufszentrums und Mébelhauses
jedoch als problematisch bzw. unrealistisch ein-
gestuft.

Mdgliche Nutzungen im Bereich Einzelhandel:
- Segment Technik (HiFi, Telekommunikation,
PC)
- Segment Technik - Sport ("Outdoor*-Sports,
Bikes, usw.)}
- Segment Lebensmittel (Frischemarkt,
Bio-/Naturkost, Markthalle u.a.)

Aufgrund verschiedener Analysen zum Kaufkraft-
potential und der bestehenden Verkaufsflachen-
verteilung in der Gesamtstadt wird fiir das Areal
Inselplatz eine maximale Gesamtverkaufsflache von
ca. 10.000 gm (ohne Nebenflachen, Lager etc.) als
vertraglich fur eine nachhaltige Entwicklung des
Einzelhandels in der Innenstadt angesehen.

Um die mit einer Einzelhandelsentwicklung am
Inselplatz verbundenen Risiken fiur den drtlichen
Einzelhandel gering zu halten, werden zudem
folgende Empfehlungen gegeben:

Vor dem Hintergrund bereits bestehender Einzel-
handelszentren in der Stadt kénnte neben der
eigentlichen Festlegung der anzubietenden
Sortimente an dem wichtigen innerstadtischen
Standort die Konzentration auf ein bestimmtes
»Thema" den Erfolg des Standorts im Bereich
Einzelhandel férdern. Es wird keine Ansiedlung
eines SB-Warenhauses und/oder eines Textil-
Kaufhauses empfohlen.

* Nutzungen

In einer Arbeitsgruppe von Stadtverwaltung und
Stadtratsfraktionen wurden die Ziele fur die zu-
kiinftige Nutzungsstruktur des Inselplatzes erar-
beitet und vom Stadtrat beschlossen. Das Areal
wurde dabei in fiinf Nutzungsbereiche untergliedert.

In den einzelnen Teilbereichen werden unter-
schiedliche Nutzungen favorisiert:

Bereich A:

im EG: kleinteiliger Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie

ab EG: Wohnen, betreutes Wohnen

Bereich B:

Hotel der Spitzenklasse bzw. alternativ:

im EG: kleinteiliger Einzelhandel, Dienstieistung,
Gastronomie

ab EG: Wohnen, betreutes Wohnen

Bereich C:

grofRflachiger Einzelhandel, Buro/Verwaltung,
Freizeit/Kultur/Sport

eventuell Parken alternativ zu Bereich D
Bereich D:

Parken

Bereich E:

im EG: kleinteiliger Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie

ab EG: Wohnen, betreutes Wohnen

1.1.8 Umweltbelange

* Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Plangebiets am Kreuzungs-
bereich zweier Bundesstrallen sind im besonderen
MafRe Belange des Larmschutzes zu beachten. Die
Larmsituation wird sich auch nach dem geplanten
Ausbau der Stralle Am Anger und den damit erwar-
teten leichten Verdanderungen der Verkehrsstrome
nicht gravierend andern.

Es ist zu erwarten, dass die zuldssigen Planungs-
richtpegel der DIN 18005 - Teil 1 in Teilbereichen
des Areals durch Verkehrslarm berschritten
werden und daher Schallschutzmaf3nahmen an
Gebé&uden vorzunehmen sind. Wohneinheiten und
andere empfindliche Nutzungen sind vorrangig auf
den vom Verkehrslarm nicht so stark betroffenen
Gebaudeseiten bzw. Flachen einzuordnen. Auch die
Einordnung von Parkierungsanlagen ist aus Larm-
schutzgriinden so vorzunehmen, dass die damit
verbundenen Larmbeeintrachtigungen nicht im
Konflikt mit angrenzenden (Wohn-)Nutzungen
stehen.

Abb. 6: Nutzungsbereiche
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* Altlasten

Am Inselplatz werden neben der bereits erwahnten
verfiiliten Mihllache mehrere Flachen als Altlasten-
verdachtsflachen im Thiiringer Altlastenverdachts-
flachenkataster gefiihrt. Die Zuordnung der
Verdachtsflachen zu den heutigen Flurstiicken ist
z.T. schwierig, da an den Flurkarten und Flurstlicks-
nummern im Laufe der Zeit Anderungen vorgenom-
men wurden. Eine konzeptionelle Reaktion auf den
Altlastenverdacht ist nicht erforderlich.

Fur den Bereich der Mihllache ist jedoch der er-
hohte Grindungsaufwand zu beriicksichtigen.

* Gewdsserschutz

Durch den Bau von Tiefgaragen und dem damit
verbunden Eingriff in den Grundwasserhaushalt darf
die angrenzende Bebauung nicht in ihrer Stand-
sicherheit gefahrdet werden.

1.1.9 Griinordnerische Belange

Flr den Entwicklungsbereich Inselplatz bestehen
hinsichtlich der Grinordnung keine Ubergeordneten
stadtischen Ziele, welche sich zwingend im Wettbe-
werbskonzept wiederfinden missten.
Grundsaétzliches Ziel ist es jedoch, stéadtische
StraBen - insbesondere Hauptverkehrsstralen - mit
StralRenbaumen auszustatten, um die Straflen-
raume besser in das Stadtgefiige zu integrieren und
zu einer Verbesserung des Mikroklimas beizutra-
gen.

Vorhandene Baume im Gebiet sind nach
Maglichkeit zu erhalten und in die Umgestaltung
einzubeziehen. Dies betrifft z.B. den Gotterbaum
nahe dem historischen Inselplatz. Eine Integration
der vor einigen Jahren gepflanzten Ginkgo-Baum-
reihe am Lobdergraben in das Konzept ist wiin-
schenswert. Bis auf den nérdlichen Randbaum sind
alle Baume sehr gut angewachsen und in einem
vitalen Zustand.

Zugunsten der Aufenthaltsqualitét im Plangebiet
wird empfohlen, entlang der 1938 zugeschiitteten
Munhllache sowie gegebenenfalls in weiteren
Aufenthaltsbereichen [flieRendes] Wasser in die
Freiraumgestaltung zu integrieren. Eine Wasserzu-
und -ableitung wurde bereits angelegt (von der
Wasserrinne Johannisstralle (ber Saalstrale, Insel-
platz und Steinweg zur Grinanage "Hinter der Insel"
an der Saale), jedoch wird durch die Freilegung
zusatzliche Pumpleistung fiir die Weiterleitung erfor-
derlich.

Rahmenplan Entwicklungsbereich Inselplatz

1.1.10 Stadttechnische ErschlieBung

Generell kann davon ausgegangen werden, dass
die aufere stadttechnische ErschlieBung des
Entwicklungsbereiches fur die neu einzuordnenden
Gebaude und baulichen Anlagen gesichert ist.
Leitungen fast aller Medientrager befinden sich vor
allem in den Randzonen der StraRenrdume. Diese
sind bei einer Uberbauung gegebenenfalls umzu-
verlegen.

Quer durch den sudastlichen Teilbereich am Stein-
weg verlauft ein stillgelegter Fernwarmesammel-
kanal, der sich im Eigentum der Stadt befindet.
Beim Rickbau dieses Kollektors wird ein Zu- und
Abluftbauwerk erforderlich.

Am Lobdergraben ist der im Bett der frilheren
Muhllache verlaufende grofe Hauptabwasser-
sammler zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich in einem Vorrang-
gebiet fir die Fernwarmeversorgung. Geman § 5
der Fernwarmesatzung der Stadt besteht fiir diese
Gebiete ein Anschlusszwang an die Fernwarme-
versorgung.

1.1.11 Baugrundbedingungen

Das Plangebiet befindet sich in der Talaue der
Saale. Die westliche Begrenzung des Gebietes
bildet die ehemalige Mihllache, ein Altarm der
Saale. Diese wurde in friiheren Jahren mit Bau-
schutt und Bodenaushubmaterial aus Baumaf-
nahmen verfilit.

Der Standort ist gemé&R einer Vorstudie zum
Baugrund (Geotechnischer Bericht der BEB Jena
Consult GmbH vom 2. Juli 2008) fur eine Bebauung
grundsétzlich geeignet. Je nach Nutzungsart und
Konstruktion der Geb&dude ergeben sich erhthte
Aufwendungen in folgenden Bereichen:

Bei Unterkellerung der Gebaude sind zusatzliche
Wasserhaltungsmallnahmen (Grundwasser-
absenkung) notwendig. Fur die Griindung nicht
unterkellerter, kleinerer Gebaude ist ein Boden-
austausch (Griindungspolster) erforderlich. Fir
Gebaude mit groeren Lasten ist eine Tiefgrindung
bis in den Saalekies oder Tiefgrindung im Sand-
stein notwendig.

Darliber hinaus ist festzuhalten, dass in Teil-
bereichen archaologische Untersuchungen sowie
Altlastenerkundungen erforderlich werden. Dies hat
keine konzeptionellen Auswirkungen, wird aber in
der weiteren Umsetzung der baulichen Malknahmen
zu zusatzlichem Aufwand flhren.

1.1.12 Stédtebauliche Ziele

Der Entwicklungsbereich Inselplatz soll funktionell
und stadtebaulich-architektonisch zu einem
attraktiven Teilbereich der Innenstadt entwickelt
werden. Zu den wesentlichen stadtebaulichen
Aufgaben fur das Plangebiet gehdren:

- Bildung eines dem stddtebaulichen Mafistab der
Jenaer Innenstadt angemessenen Stadt-
grundrisses;

- Darstellung der Bebauungsdichte, Raumkanten
und Héhenentwicklung der Bebauung in Bezug
auf das umgebende Héhenprofil;

- Auseinandersetzung mit der gewiinschten
gestalterischen und funktionalen Kleinteiligkeit
unter Beriicksichtigung der Wirtschaftlichkeit
(Prufung teilweise groierer funktional
zusammenhdangender Flachen);

- liberwiegende Nutzung der Erdgeschoss-
bereiche fur Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistungen, Schaffung von inner-
stadtischem Wohnraum in den Obergeschossen;

- Optimierung der verkehrstechnischen
ErschlieBung unter Beriicksichtigung des OPNV;

- Schaffung der erforderlichen Stellflachen sowie
eines erweiterten Parkplatzangebotes fiir Be-
sucher der Innenstadt und fiir Anwohner
angrenzender Gebiete in Parkhaus- bzw.
Tiefgaragenebenen zu akzeptablen Preisen;

- Aufnahme und Weiterfihrung der
FuRgangerbeziehungen in die Innenstadt und zu
innenstadtnahen Wohnbereichen;

- Gestaltung der (Sicht-)Beziehungen zum Alt-
stadtzentrum. Eine besondere Aufmerksam-
keit gilt dem nur noch in Fragmenten vorhan-
denen historischen Inselplatz. Wichtiges
stadtebauliches Ziel ist es, am Standort des
urspriinglichen Inselplatzes einen urbanen
offentlichen Platz zu schaffen, der eine neue
malfstébliche und architektonisch hochwertige
Raumfassung erhélt und durch eine entsprech-
ende funktionelle, raumliche, griinordnerische
und kiinstlerische Gestaltung eine hohe Aufent-
haltsqualitat bietet.

1.1.13 Gestaltung

Die zentrale Lage und allseitige Erlebbarkeit - auch
von oben, von Jenas Berghdngen - des neu zu
gestaltenden Stadtquartiers stellt hohe gestal-
terische Anspriiche an die zukinftigen Bauwerke
und an die 6ffentlich wirksamen Straien- und
Platzraume. Erwartet wird eine gestalterisch
Uberzeugende Gesamtlésung in der architek-
tonischen Auseinandersetzung zwischen
vorhandener Substanz und zeitgemaRen Veran-
derungen. Die Neubebauung soll sich in die
vorhandene Stadtstruktur harmonisch einfigen und
insbesondere die umgebende Héhenentwicklung
berlicksichtigen. Dabei ist es unabdingbar, den
offentlichen Raum durch eine in Hohe, Lange und
Tiefe gegliederte begrenzende Bebauung auf-
zuwerten, die Fassaden abwechslungsreich zu
gestalten sowie eine interessante Dachlandschaft
vorzusehen.

1.1.14 Perspektiven / Visualisierungen

Von den Wettbewerbsteilnehmern wurde auch die
Einreichung einer oder mehreren Perspektiven
gefordert. Sie sollen eine bessere Beurteilung der
raumlichen Wirkung erméglichen. Die sehr unter-
schiedlichen Darstellungen sind nur als Beispiele fiir
eine Fassadengestaltung zu verstehen. Eine Be-
bauung mit den in den Visualisierungen aufge-
zeigten architektonischen Lésungen wird nicht
erfolgen. Nur die Baumasse (Hohe, Breite, Stralen-
offnungen) kann als Anhaltspunkt fiir die réumliche
Wirkung herangezogen werden.

1.1.15 Wertungskriterien
Folgende Beurteilungskriterien bildeten die
Grundlage fiir die Entscheidung des Preisgerichts:

- Leitidee des stadtebaulichen Entwurfes,

- Wirtschaftlichkeit und technische
Realisierbarkeit,

- gestalterische und raumliche Qualitat der
stadtebaulichen Lésung unter besonderer
Berticksichtigung der Beziige und
Rahmenbedingungen im Stadtgefiige,

- Tragféhigkeit des Nutzungskonzeptes,

- Flexibilitét und Langfristigkeit
dervorgeschlagenen Strukturen,
Anpassungsfahigkeit an Anderungen
bzw. sich konkretisierende Anforderungen,

- funktionale und gestalterische Qualitat der
Freiraume,

- Beriicksichtigung der Umweltbelange,

- Realisierbarkeit in Abschnitten bzw. Stufen.

1.2. Verfahren und Wettbewerbsergebnis

Nach der Bewerbungsphase im November 2008
wurden aus knapp 200 europaweiten Bewer-
bungen zu den sieben gesetzten Biros weitere 18
ausgelost. Unter den insgesamt 25 Teilnehmern
befanden sich sieben Thiringer Biros.

Mit dem Versand der Auslobungsunterlagen startete
der Wettbewerb am 01.12.2008. Die beteiligten
Biiros erarbeiteten bis zum 05.03.2009 stadtebau-
liche Kanzepte. Das Preisgericht tagte am

01. April 2009, bewertete die 21 eingereichten
Arbeiten und legte folgende Rangfolge der
Preistrager fest:

1. Preis: Wick+Partner, Stuttgart

2. Preis: Seidl+Lahn Architekten, Erfurt

3. Preis: Dr. Weigel + Waldhelm Architekten, Jena
4. Preis: Stadtplanungsbiiro Dr. Wilke, Erfurt
Ankauf: ARGE fluidlab.architektur.design mit Martin
Gockler, Karlsruhe

Ankauf: Architekten.3P, Stuttgart

Weitere Teilnehmer (alphabetisch):

Baufrésche Architekten und Stadtplaner, Kassel
Architekturbiiro Wolf Schonle, Weikersheim
Croesarchitektur + Wollenweberarchitektur,
Dusseldorf

Eike Otto, Dusseldorf

gildehaus.reich Architekten, Weimar

GiSi | arc, Jena

Hinrichs Wilkening Architekten, Berlin

k2 splust architekten, Fulda

Léon Wohlhage Wernik, Berlin

MBA/S Matthias Bauer Associates, Stuttgart
pbs architekten Gerlach - Krings - Béhning, Aachen
quaas stadtplaner, Weimar

Rozynski Sturm Architekten, Berlin

Spengler & Wiescholek Architekten und
Stadtplaner, Hamburg

Trzebowski Schiffel Architekten, Jena
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Abb. 7: EG-Lageplan Wettbewerbsbeitrag o.M.

Abb. 8: Flexibilitat in der stédtebaulichen Struktur

zweidimensional ...

... dreidimensional

1.3 Wettbewerbsbeitrag 1. Preis

Leitgedanke des Entwurfes ist es, den Inselplatz in
seinen historischen Kanten aufzugreifen und als alte
und neue Mitte des Quartiers wieder aufleben zu
lassen. Wichtige Wegeverbindungen aus der Innen-
stadt, historische Wegeachsen, die Wegebeziehung
zum Quartier der Stadtverwaltung und die Sicht-
achse vom Inselplatz Uber die historische Fassade
der Universitat zum Turm der Stadtkirche und zum
JenTower bleiben unverbaut. Diese Wege- und
Sichtachsen, die das Quartier mit den angrenzen-
den Stadtrdumen verkniipfen, gliedern das Gesamt-
quartier in einzelne ,Schollen”.

Diese Schollen besetzen die dufleren Quartiers-
rander und bilden die Raumkanten der quartiers-
internen Freirdume. Sie stellen die potentiell bebau-
baren Flachen dar. Sie entsprechen in Gréfe und
Form der Stadtmorphologie der Jenaer Innenstadt.

Nach dem Vorbild historischer Stadte erscheint eine
horizontale Nutzungsgliederung der Baukérper
sinnvoll. Durch die Belegung der EG-Zonen mit
Gastronomie und Laden, sowie Wohn- und Bdro-
nutzungen in den Obergeschossen entsteht ein
lebendiges Stadtquartier.

Die ErschlieBung der Schollen erfolgt jeweils von
auBen, so dass das Innere des Quartiers von
motorisiertem Individualverkehr freibleiben kann.

Der entlang des Furstengrabens verlaufende Griin-
zug wird an das Inselplatzquartier herangefihrt und
findet in einer baumbestandenen Freiflache am
Lutherplatz seinen Abschluss.

Die das Quartier einfassenden Bundesstralien
werden mit Baumreihen gefasst. In den Gassen
wird bewusst auf lineare Baumstellungen verzichtet,
um die Belichtung der Gebaude sicherzustellen und
Sichtbeziehungen nicht zu verstellen.

Der Platz vor dem Kupferhiitchen wird als Entrée
des Quartiers und als Reminiszenz an die Mahl-
lache mit einem bodengleichen Wasserbecken
gestaltet. Von hier leitet eine Wasserrinne zum
Herzstiick des Quartiers - zum Inselplatz.

Das MaR der Uberbauten Flache jeder ,Scholle”
héngt mafigeblich von ihrer Nutzung ab. Prinzipiell
sind voliflachige Uberbauungen in den Sockelzonen
denkbar (z.B. groRfléchiger Einzelhandel oder
Parkierung entlang der B88).

In den Obergeschossen werden die Schollen von
innen ,ausgehéhit’, so dass im Inneren ein ruhiger
und privater Raum entsteht, auf den sich gleicher-
maRen Wohn- und Buronutzungen orientieren
kénnen. Die so entstehende Bautiefe entspricht der
der Umgebung.

Abb. 10: Modellfoto Wettbewerbsbeitrag

Grundlage fur eine erfolgreiche Umsetzung ist die
Flexibilitat der stadtebaulichen Struktur. Diese ist in
zweierlei Hinsicht gegeben:

Flexibilitat 2-dimensional:

z.B. Zusammenlegen / Teilen der Schollen
Flexibilitat 3-dimensional:

z.B. Volltiberbauung, Quartiersrandbebauung,
Zeilen und Punkte als Bausteine der Schollen-
struktur

Die Fassaden sind in eine Sockelzone und die 3
daruiberliegenden Normalgeschosse gegliedert. Die
Sockelzone ist zu den 6ffentlichen Rdumen weitest-
gehend verglast. Die Normalgeschosse greifen die
Vielschichtigkeit der historischen Fassaden der
Umgebung auf und setzen sie zeitgemaf um.

Die Gebaude sind tUberwiegend 4-geschossig,
wobei die Sockelzone von ca. 5,50m Hohe in Teilen
mit Galerien versehen sein kann. Lediglich das
Punkthaus im Kreuzungsbereich der Bundestraen
ragt als Stadteingang von Norden und Osten
kommend hervor.

Bruttogeschossflache l
(BGF) in gm
Wohnen allgemein/ 10.416
Sonderwohnen 7.473
Handel/Dienstleistung/
Gastronomie 12.156
Buroflachen/Verwaltung 5.258
Hotelflachen 4.985
Sonstiges 2171
Wettbewerbsgebiet gesamt 42.459

- SRIENA
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Abb. 11: Uberlagerung Wettbewerb / Bestand
: Private Grundsticke
: Ernst-Abbe-Stiftung
jenawohnen
Kaufhausgebaude

Bereich ehem. Muhllache

Maximale Baukante

2. Rahmenplan

2.1 Preisgerichtsbeurteilung

Der Anschluss an die bestehende Struktur der Stadt
wird wesentlich Uber die gewahlte Malistablichkeit
der ,Bauschollen” erzeugt, wobei die gewahlte Tiefe
der Baufelder innerhalb der Jury kontrovers disku-
tiert wurde.

Zentrale Idee des Entwurfs ist die Wiederherstellung
des Inselplatzes in seinen urspriinglichen Dimen-
sionen. Gleich breite Stralen filhren auf dieses
Herz des Quartiers zu. Die Vernetzung mit dem
Stralen- und Wegenetz der Stadt erscheint sinn-
fallig, dazu tragt im Besonderen die Weiterfiihrung
der Wasserachse vom Kupferhiitchen zum Insel-
platz bei.

Der Hochpunkt der Bebauung am Angerknoten ist
richtig gesetzt, er hat genligend Abstand zum Turm
des Universitatsgebdudes. Positiv zu bewerten ist,
dass die gewahlte Struktur eine hohe Nutzungs-
vielfalt gewéhrleistet. Dabei bedienen sich die Ver-
fasser der traditionellen Idee der horizontalen
Funktionsgliederung der Geb#ude. Die flachen-
deckende Ladennutzung im gesamten EG-Bereich
aller Quartiere erscheint Gberzogen und sollte
Uberprift werden. Die Zusammenschaltbarkeit der
Schollen gewébhrleistet eine hohe Flexibilitat der
stadtebaulichen Struktur, ohne dass stadtrdumliche
Qualitaten verloren gehen. Die Realisierung in
Abschnitten ist gewahrleistet.

Die Ausformung und die vorgeschlagene Nutzung
der Eckbebauung Steinweg/Am Anger bleibt
fragwiirdig, die Grée des Baufeldes am Luther-
platz, zwischen Hotel und Turm tberzeugt nicht.
Jedoch findet der Griinzug des Flrstengrabens
seinen gelungenen Anschluss im baumbestan-
denen Freiraum vor dem Hotel am Lutherplatz. Die
Wohnqualitat, die durch die ,Aushéhlung"” der
Schollen entsteht, wird im Detail nicht nachge-
wiesen und kann im Modell nicht Gberzeugen.

Da kein Parkhaus angeboten wird, werden zwei-
geschossige Tiefgaragen notwendig, die nicht
immer mit der dariiber liegenden Baustruktur kon-
form gehen. Diese Form der Parkierung bewer-

tet die Jury aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten
problematisch.

Der Entwurf verfugt tiber eine solide Grundstruktur,
er ist flexibel und leistungsfahig. So ist zu erwarten,
dass Veranderungen im Nutzungsprogramm
innerhalb des angebotenen rdumlichen Konzepts
.verarbeitet” werden kénnen.

2.2 Vorgaben zum Rahmenplan

Die Uberarbeitung des Wettbewerbsbeitrags
erfolgte unter Beriicksichtigung der Hinweise des
Preisgerichts und der Stadt Jena unter anderem in
folgenden Punkten:

- Darstellung der Zusammenfassung von einzelnen
+Schollen® in Varianten,

- raumliche Fassung des Steinwegs,

- Konzentration der Erdgeschoss-Laden auf die am
besten geeigneten Einkaufslagen,

- Beschrankung auf eingeschossige Tiefgaragen,
die den ,Schollen* zugeordnet und analog zur
aufstehenden Bebauung addierbar sind,

- Reduzierung der Breite einzelner interner
Verkehrsflachen,

- Beschrankung auf mdglichst wenige Anbin-
dungen an die Hauptverkehrsstralien,

- Anordnung eines Parkhauses im Osten des
Areals, gegebenenfalls in Varianten.

Fachfragen zur Uberarbeitung des Siegerentwurfs

- Parzellierung - Uberpriifung des
Parzellierungskonzeptes,

- Offentliche Fl&chen - Begriindung welche
Flachen zwingend als &ffentlich vorzusehen sind
und welche nicht,

- Nachweis der Nutzungsvariabilitat - Flexibilitat
durch ,Zusammenschaltung” von Schollen,

- Wohnen am Inselplatz - Priifung und Nachweis
der Wohnqualitat in Bereichen der ausgehdlten
+Schaollen”

- punktueller Nachweis einzelner Nutzungen in
Schollen.

Uberlagerung Wettbewerb / Bestand
A1 M. 1:1000 / A3 M. 1:2000

20 40 60 80 100 @
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Stadtriumliche Einbindung Stidtebauliches Leitbild — ) 2.3. Rahmenplan

ale, uniergeordnete Wageverbindung

- Die Neuordnung des Areals Inselplatz wird durch ein
robustes stddtebauliches Grundgertst bestimmt,
\ welches dieser ehemaligen Vorstadt eine charak-
\ ¥ = e b b e teristische und unverwechselbare Struktur verleiht,
\ . = Ankniplingan‘benachbartes Cuarer das Areal strukturell in die Innenstadt integriert und
Ankniiplung an benachbarte Quarliere \ : o es mit den umgebenden Stadtquartieren vernetzt.
\ =~ Dabei wird im Rahmen des dargestellten stadte-
} m————————x V= baulichen Leitbildes eine Offenheit der Quartiers-
. \ entwicklungen angeboten, um auf wechselnde
sy 5 \ \ Anforderungen des Marktes flexibel antworten zu
\ - kénnen.

T

R
.

.
&
!

AT T Folgende iibergeordnete Aspekte sind von
Optionale, untergeordnete Wegeverbindung Bedeulung:

g - Bildung von Quartierseinheiten, die
multifunktional nutzbar sind, zu gréReren

‘ ::'? Einheiten verbunden werden kénnen und
% - ein spannungsreiches Netz an Platzen,
- b - - : Wegen und Gassen ausbilden.
i L P ir. ' 3 - Bildung kleinteiliger Wegevernetzungen zur
. o by — — \ Umgebung und einer Blickachse vom
*ed o g f \ Inselplatz auf die Tarme der Stadt.
Ty B i K S : \ - Alleestraienraume am Rande des Areals
o=t o K e - Q Inselplatz zur Weiterfiihrung und Vervoll-
b JLRCIE——— e twegebeziehung Innenstadt \ standigung der Baum bestandenen
T e : ' : Straen am Rande der Innenstadt Jenas.
e % i = = d 3 - Gestaltung charakteristischer Platzraume
. - e ; . \ Arknipiung an Landschaftsraum Saale im Areal Inselplatz mit einem Auftaktplatz
e > \ zur Altstadt hin, dem Inselplatz im Zentrum,
B i ¥ \ der suidlichen Fassung des Lutherplatzes
. , ‘ als Abschluss des Fiirstengrabens und
einem kleinen Vorplatz zur geplanten
stadtbaulichen Dominante.
Ankniipfung an benachbaries Quartier Abb. 13 - Einordnung gestalterischer Wasserele-
mente in Reminiszenz an die ehemalige
Abb. 12 Mdhilache entlang des Lébdergrabens und

in Richtung Inselplatz.
- Nutzung der Erdgeschosszonen fir Einzel-
handel, handelsorientierte Dienstleistungen
Potentielle Szenarien auf der Grundiage des stéidtebaulichen Leitbildes und Handwerk in dem der Altstadt zuge-
wandten Bereich.
- Etablierung von Wohnnutzung in den Ober-
geschossen zur ganztégigen Belebung des
Gesamtareals.

Die 8 dargestellten Szenarien der Quartierbildungen
sind grundsétzliche Varianten, die in allen Féllen
eine zur Struktur der Innenstadt mafstablich sich
einfugende Gebietsgliederung und eine Vernetzung
mit der Umgebung gewahrleisten.

Konzept Stidtebauliche Einbindung

Stadtebauliches Leitbild

Szenarien

E E LNLﬁrsmﬁ
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Abb. 15

Grenze
Entwicklungsbereich

Strallenraum Umgebung

Offentlicher Raum Inselplatz
10.955 gm

Nettobauland
15.650 qm

Bauflachen
11.685 qm

Erhalt von bestehenden,
privaten Gebduden

Private Grundstiicke mit Erhalt der
bestehenden Bebauung

Bestandsgebaude
Abriss mittel- bis langfristig moglich

Grundsticksgrenzen privater
Grundstiicke

(restliche Grundsticke im
Eigentum der Stadt)

Neue Parzellengrenzen

Bezeichnung Parzellen

Bezeichnung Gassen / Wege

Zahl der Voligeschosse

Gebaudehdhe bei Flachdachausbildung

Arkade

2.4 Rahmenplan Grundversion

2.4.1 Stidtebauliche Ordnung

Die Neuordnung des Stadtgrundrisses im Entwick-
lungsbereich Inselplatz ist durch eine Kleinteiligkeit
der stadtebaulichen Quartiersbildung geprégt. Der
Inselplatz wird in Anlehnung an die historische
Situation raumlich eng gefasst. Die ErschlieBungs-
raume zwischen den einzelnen Quartieren sind
differenziert proportioniert. Breitere Gassen wech-
seln sich mit engeren Wegen und Gassen ab.

Durch die Kleinteiligkeit ergeben sich unterschied-
liche standortgerechte Geb&udetypologien, die sich
jeweils fur am Standort orientierte Nutzungen an-
bieten. Gebdude- und Quartierstypen sind der weite
Hoftyp mit Blockrandbebauung, die kompakte
Quartiersrandbebauung mit Lichthof, die Volliber-
bauung als kompaktes Quartier und der Solitdrbau.

Die Hohenentwicklung der Quartiere ist so gestaltet,
dass sie sich mafistablich in die Umgebung einfiigt
und den Umgebungsschutz der Gebaude der
Friedrich-Schiller-Universitat beriicksichtigt. Im
Grundsatz orientiert sich die Hohenentwicklung der
Quartiere am Inselplatz an der Traufhéhe des
Gebaudes Steinweg 1, welches von der Altstadt
kommend einen ersten Blickfang darstellt. Dadurch
ergeben sich viergeschossige Baukdrper, die durch
ein zurlickgesetztes oder in der Materialverwendung
hervorgehobenes, zusétzliches Attikageschoss
nach oben abgeschlossen werden. Die Baullicken-
schlieBung am Steinweg sowie die nérdlich an den
Bestand angrenzende Neubebauung zum Inselplatz
hin sind an die Traufhéhen der benachbarten
Gebaude anzupassen. Es ergibt sich deshalb fir
diese Baukérper eine dreigeschossige Bauweise mit
zusatzlichem Attikageschoss oder einem Sattel-
dachgeschoss. Die bestehende Bebauung Insel-
platz 12 und 13 weist vier Vollgeschosse auf, wobei
im obersten Geschoss ein Kniestock ausgebildet ist.
Beidseits dieser Bestandsbebauung ist eine vierge-
schossige Bebauung mit zusétzlichem Attikage-
schoss vertraglich.

Rahmenplan Grundversion

Parzellen + Bauflachen
A1 M. 1:500 / A3 M. 1:1000
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Nutzungen Rahmenplan Grundversion Das Quartier 4 hat die besondere stidtebauliche 2.4.2 Nutzungskonzept
Funktion, von auzen kommend am Beginn der Die einzelnen Quartiere des Entwicklungsbereiches
Innenstadt ein stadtebauliches Signal zu setzen. Inselplatz weisen unterschiedliche Standortquali-
Zum anderen findet die Bebauung in Verlangerung téten auf, die durch die Randlage, die Lage am
- Hotel des Firstengrabens Uber den Lutherplatz hinweg in Inselplatz, die Orientierung zur Altstadt, die Dimen-
diesem Gebaude ihren Abschiuss. Deshalb ist hier sionierung der Teilquartiere, die Erschliefungs-
= . ein markantes Gebaude mit sieben Vollgeschossen optionen und die Larmimmissionen der umgeben-
. Sonderwohnen eingeordnet. den Verkehrsstrallen gepragt sind.
~ (z.B. Studentisches Wohnen, Altenwohnen etc.) Dementsprechend ergeben sich unterschiedliche
Am &stlichen Ende des Steinweges wird eine rdum- Nutzungseignungen (Abb. 16/ 17).
- bR liche Torsituation ausgebildet, indem der Rahmen-
plan dort eine fiinfgeschossige Bebauung vorsieht. Folgende Schwerpunktbildungen bieten sich an:
Diese stadtebauliche Betonung des 6stlichen Innen-
TaE—— i . stadteingangs soll im sudlich benachbarten Quartier - kleinteiliger Einzelhandel in den Erdgeschossen
% Dienste / Biiro ihr Gegentber finden. Dadurch wird der Stadtraum am Steinweg und um den Inselplatz herum im
Steinweg raumlich abgeschlossen und das Quartier Altbaubereich
Inselplatz eindeutig der Innenstadt zugeordnet. - Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschaoss in der
Einzelharidel / Gastronomie / Service Zugleich verdeutlicht dies die Bedeutung des Stein- nérdlichen Hélfte des Gesamtareals
weges als wichtigen Zugang zur Altstadt. - Hotel am Lébdergraben

- Wohnquartiere in Erganzung des Gebaudebe-
standes am Steinweg und Am Anger

- Buroturm als Merkzeichen des Quartiers an der
Ecke Lutherplatz / Am Anger

- Kompakte Biro- und Dienstleistungsgebaude im
Norden des Areals

Parkhaus

Nutzungsschwerpunkts Fr die Einzelhandelsnutzungen sind die Sorti-
mentseinschrankungen der Auslobungsunter-
Nutzung Erdgeschoss lagen zum Wetthbewerb zu bericksichtigen (siehe
Sl Pkt. 1.1.7). Eine Erweiterung von Einzelhandels-
Abb. 16 TN \ nutzungen Uber das Erdgeschoss hinaus kann bei

P Wahrung der stédtebaulichen Grundordnung

\ A AT N erfolgen. Als maximale nachhaltige und innenstadt-
vertragliche Gesamtverkaufsflache fiir das Areal
Inselplatz wird eine Flache von ca. 10.000 gm (ohne
Nebenflachen, Lager etc.) angesehen.

Fur die Quartiere mit Wohnnutzungen ist eine zu-
satzliche gewerbliche Nutzung des 1. Oberge-
schosses nicht grundséatzlich ausgeschlossen.

Bedarfsorientiert konnte der Hotelstandort auch als
Wohngquartier mit unterlagertem Einzelhandel ent-
wickelt werden.

Einzelhandel im EG zur
7777, Belebung des Quartiers

| Wohnen

Abb. 18

Rahmenplan Grundversion

Nutzungskonzept
Nutzung Normalgeschoss A1 M. 1:1000 / A3 M. 1:2000
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Leitbild Freiraum
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Konflikt mit bestehenden Leitungen
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Rahmenplan Entwicklungsbereich Inselplatz

Leitbild ErschlieBung

Abb. 20

Hauptzufahrt fur quartiersinterne
Anlieferung / Rettung

Anlieferung Uber Fuligéngerzone

Zufahrten
Parkhaus / Tiefgaragen

Abb. 21

Schnitt Lobdergraben M. 1:200

2.4.3 Freiraumkonzept

Der Inselplatz wird raumlich eng gefasst. Der be-
stehende Gatterbaum wird erhalten. Besondere
Blickbeziehungen ergeben sich vom Inselplatz her
in Richtung Altstadt und Richtung Tiirme der Stadt
sowie hin zum Lutherplatz und zum Steinweg. Uber
andere Gassen ist eine Blickbeziehung nach aulRen
nicht méglich. Dementsprechend wird auch der
Larmeintrag von aullen Uber diese Gassen
minimiert. Es besteht ein vielfaltiges Angebot fir die
Vernetzung des Inselplatzes mit seiner Umgebung.
Hauptverkniipfungspunkte bilden die Ecksituationen
des Gesamtareals.

Als Reminiszenz an die Muhllache ist entlang des
Lébdergrabens ein Wasserlauf situiert, der von der
bestehenden Baumreihe begleitet wird und die
Aufenthaltsqualitdt des Sstlichen Innenstadtrings
erhéht.

Vom Platz am ,Kupferhiitchen® wird ein Wasserlauf
zum Inselplatz gefiihrt. Dort belebt ein Sprudlerfeld
den Platz.

Im Nordosten des Areals wird ein kleiner Platz als
Ruhepunkt ausgebildet. Er vermittelt zwischen
Aufen und Innen und gibt dem baulichen Hoch-
punkt an der Quartiersecke ein réumliches Vorfeld.

Der Firstengraben findet seinen raumlichen Ab-
schluss im nordlichen Vorfeld des Quartiers 1. Dort
markiert eine Viererbaumgruppe den besonderen
Ort.

Die Rander des Gesamtareals werden durch
StraBenbdume begleitet. Dadurch werden charak-
teristische StralRenrdume am Altstadtrand und am
Ubergang von der Altstadt zur Vorstadt ausgebildet.

2.4.4 ErschlieBung
Das Quartier wird von stadtischen Haupter-
schlieRungsstralen umschlossen.

Die innere ErschlieBung und Zuganglichkeit der
Quartiere wird durch die &ffentlichen Gassen

A-E (Abb. 15) gewahrleistet. Die Verbindung vom
Inselplatz zur Kreuzung Am Anger - Lébstedter
StralRe wird durch ein &ffentliches Wegerecht auf
privatem Grund hergestellt. Die Zufahrt zur privaten
Tiefgarage kann damit vollstdndig auf privatem
Grund hergestellt werden.

Die Anlieferung der Ladengeschaéfte solite moglichst
Uber die Tiefgaragen abgewickelt werden. Ist dies
nicht zu realisieren, dann kann Uber festgelegte
offentliche Rd&ume angedient werden (Abb. 20).

11

Die stadtrdumliche Anbindung an die Altstadt weist
aufgrund verkehrstechnischer Rahmenbedingungen
und der bestehenden gestalterischeren Ausbildung
Defizite auf. Langfristiges Sanierungsziel fur den
Lébdergraben ist die Reduzierung auf eine Fahrspur
pro Richtung, wenn das gesamtstadtische Verkehrs-
system eine deutliche Abnahme des Verkehrsauf-
kommens im Lébdergraben ermaglicht. Fir diesen
Fall ist im Schnitt Lébdergraben (Abb. 21) schema-
tisch eine Moglichkeit der Umgestaltung und Auf-
wertung des Strallenraumes dargestellt.

Die Straenbahn- und Bushaltestelle ,Universitat*
wird als Kap ausgebildet. Die Fahrgaste haben ihre
Wartemdglichkeiten entlang der randlichen Geh-
wege. Zum Ein- und Aussteigen wird jeweils die
Fahrbahn des Lébdergrabens gequert.

Technische Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen
von aufien an die Quartiere herangefuhrt werden
(siehe Seite 12, Abb. 22 +23). Die 6ffentlichen
Flachen in der Verbindung des Inselplatzes zu den
Quartiersrandern kénnen ebenfalls als Leitungs-
trassen insbesondere fir die Fernwarmeversorgung
genutzt werden, sofern dies mit Verbindungstrassen
der unterirdischen Tiefgaragen vereinbart werden
kann.

» VerkehrserschlieBung

Das Leitbild ErschlieBung (Abb. 20) zeigt potentielle
Anknupfungspunkte fir Zufahrten zu Sammelpar-
kierungen in Form von Tiefgaragen oder einem
Parkhaus. Diese erfolgen von der Strake Am Anger.

Die Anlieferungsvorgénge, die nicht Gber die Tief-
garagen erfolgen kénnen, sind ebenerdig zu ge-
wahrleisten. Fur diese Anlieferungsvorgange sind
drei Hauptzufahrten vorgesehen: vom Lutherplatz
aus, von der StralRe Am Anger und vom Steinweg
aus. Die Anlieferung kann tber die Gassen im
Gesamtareal Inselplatz entsprechend der An-
lieferung in Fullgangerzonen zeitlich begrenzt und
auch bezuglich der Tonnage der Fahrzeuge
geregelt werden. Eine Durchfahrt durch das Ge-
samtquartier sollte dabei unterbunden werden. Der
Inselplatz selbst ist von jeglicher Verkehrser-
schlieRung sowie standigen Uberfahrten freizu-
halten.

Rahmenplan Grundversion

Teilkonzepte
A1 M. 1:1000 / A3 M. 1:2000
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Legende Ver- und Entsorgungsleitungen

EI Wasser
IEI Abwasser
|:| Infotechnik
El Gas

: Elektrotechnik
E Femwéarme

Ableitung Wasserrinne Johannisstralle

D Bundelung der Leitungstrassen

Vorriicken der Baukante macht
Verlegung vorh. Leitungen notwendig

Stand 10/2008 mit Erganzungen

Nur nachrichtliche Angaben!

Nicht zur MaBentnahme geeignet, da nicht alle Leitungen
eingemessen!

Stillgelegte Leitungen sind nicht eingetragen!

Bestand Stadttechnische ErschlieBung
A1 M. 1:500 / A3 M. 1:1000
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Altikageschoss In Baukante
oder Material abgesetzt

o | < Tracfe 13.50m
IV + .00
Attika 300 Normalgeschosse
geschoss = i
370 Sockel
3600 1 Ty
e TBAT A
Y
Sondernutzung evtl,
liberhhtes Geschoss
- Traufe 17.00m
a4 00
30
V 0o
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300 "
s70 Sackel
300 TG Sl |
. :T S e 2 I
= =10y
~—Dachausbildung/
i Traufe 22.50m
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= Normalgeschosse
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Abb. 25

Die Geb&ude des Inselplatzes sollen eine durch-
gehende Attikalinie aufweisen, die an den Bestand
der Umgebung angepasst ist. Uber dieser Linie
wird eine Dachzone ausgebildet.

W+ § _ ; _—— i ! Dies kann in Form eines weiteren Vollgeschosses
—— TR g : _ \ .. mit (begriintem) Flachdach, das sich vom Haupt-
] H 1 dl | s : r VR | baukérper absetzt, erfolgen, oder aber auch als
. ] i ‘ A - . traditionell ausgebildetes, geneigtes Dach.

Inselplatz g " | = oAy . \ . _
Gestaltung BB . ’ \ b4 . Baum neu
mit Wasser | a2 .

R 4 : 2 E y
&0 g BRE. - ) e e ; @ Baum Bestand

. Baum Bestand entfallt

[ ] cepaude Plangebiet Bestana

Rahmenplan Grundversion
Bebauungsstudie

Gestaltplan (Dachaufsicht)
A1 M. 1:500 / A3 M. 1:1000
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Variante am Lébdergraben (Parzellen 1+11)
Einzelhandel

Abb. 27

. Baum neu
@ Baum Bestand

. Baum Bestand entfallt

[ ovaudo sosans

{77771 Grundsticksgrenze Plangebiet privat -
tmmm=d .
ir_. _]. Grundstiicksgrenze Plangebiet neu
- —t

 Gebaude Plangebiet Bestand
entfallen mittelfristig

Rahmenplan Grundversion
Bebauungsstudie

Grundriss Erdgeschoss
A1M. 1:500 / A3 M. 1:1000
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Variante am Lébdergraben (Parzelle 1+11)
Wohnnutzung

e Ruhender Verkehr

Die vorliegende Studie zur Aufteilung der Stellplatze
in einem Tiefgaragengeschoss zeigt eine Méglich-
keit von vielen. Beispielhaft wird dargestellt, wie
eine Zusammenschaltung von mehreren Tiefga-
ragen (ber eine Zufahrt funktionieren kénnte. Eine
weitere Variante wird in der Bebauungsstudie zum
"Rahmenplan Option" aufgezeigt.

Die Parkierung der Quartiere erfolgt jeweils in Tief-
\ \ \ garagen. Die Zufahrt zu den Tiefgaragen ist auf eine
; - PRI Ry e \ ] . Zufahrt von der Strale Am Anger beschrankt. Uber
Inselplatz S0 o] e EelEy, R diese Zufahrt werden die Tiefgaragen unter den
Gestallung \ e 2 ) s . Quartieren 1, 2, 3, 4 und 11 erreicht. Die Tiefgara-

1 i\ e gen sind auf der Ebene -1 miteinander verbunden.

Baum Bestand entfallt

':l Gebaude Plangebiet Bestand
Rahmenplan Grundversion

Bebauungsstudie

Grundriss Normalgeschoss
A1 M. 1:500 / A3 M. 1:1000
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Die Tiefgaragen unter den Quartieren 5a, 6, 7a - ¢
und 8a und 8b werden Uber das Parkhaus erschlos-
sen. Das Parkhaus hat seine Zufahrt ebenfalls von
der Stralte Am Anger. Im Parkhaus selbst sollen
Uberwiegend éffentliche Stellplatze zur Verfligung
gestellt werden.

Die Anzahl der realisierbaren &ffentlichen und priva-
ten Stellplatze ist in Abb. 31 detailliert aufgefuhrt. In
der Bebauungsstudie wird von einer eingeschos-
sigen Tiefgarage ausgegangen. Die Ausflihrung
eines zweiten Tiefgaragengeschosses ist in der
Regel mit erhéhten konstruktiven Aufwendungen
verbunden, die die Wirtschatftlichkeit der Stellplatz-
anlagen einschranken oder ausschlieen kénnen.

Der Baugrund und die H6he des anstehenden
Grundwassers waren eingehender zu untersuchen.

Die Berechnungsprobe in Abb. 31 zeigt auf, dass fir
die geplante Bebauung mehr Stellplatze nachzuwei-
sen sind, als in einer eingeschossigen Tiefgarage
untergebracht werden kénnen. Deshalb missen die
Ubrigen Stellpldtze in einem Parkhaus geschaffen
werden, sofern ein zweites Tiefgaragengeschoss
technisch bzw. wirtschaftlich nicht umsetzbar ist.
Aulerdem gilt - gemafl dem Flachennutzungsplan
der Stadt sowie dem in Erarbeitung befindlichen
Parkraumkonzept - fir den Standort Inselplatz die
MalBgabe, 6ffentliche Stellplatze fir die Innenstadt
bereitzustellen.

Laut Berechnungsprobe in Abb. 31 ist die ange-
strebte Zahl von 250 &ffentlichen Stellplatzen nur
dann gleichzeitig mit einer vollen Abdeckung des
Stellplatzbedarfs der am Inselplatz geplanten Bau-
vorhaben realisierbar, wenn das konzipierte Park-
haus vergréfert wird. Alternativ kommt auch eine
Reduzierung des Stellplatzbedarfes durch eine ent-
sprechende Nutzungsauswahl in Betracht.

Die Ausfihrungen verdeutlichen, dass es in der wei-
teren Vorbereitung der Investitionen am Inselplatz
einer intensiven Auseinandersetzung mit dem
Thema Parken bedarf. Das betrifft neben den tech-
nischen und wirtschaftlichen Bedingungen von Stell-
platzanlagen auch die Betrachtung von Standort-
eigenschaften wie der Anbindung an den &ffent-
lichen Personennahverkehr und die Néhe zu
anderen Parkierungsanlagen.

Rahmenplan Grundversion
Bebauungsstudie

Grundriss Untergeschoss
A1 M. 1:500 / A3 M. 1:1000
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Gebéude Bebauun die Grundversion |BGF gm |BGS Geschoss _|rel. Flachen Stellplatzspiegel nach Anlage zu Nr. 49.1.7 ThirBO _ |Berechnun erl. Stpl. I. TG | [Gebdude Bebauungsstudie Grundversion nach Anlage zu Nr. 49.1.7 TharBO _|Berechnung Iprivate Stpl. _[er. Sipl. gepl. Stpl. TG
1. Hotel 1681 7277|EG ca. 210gm NF 6.2 Gaststallen Oberbrilicher Badeulung 210gm/1,35qm je Sitzplatz 7. Seniorenwohnen mil Gastro 1452 T421|EG ca. 75qm NF 6.2 Gaamau.an Uberdriiicher Bedeutung )
1 Stpl. je 4-8 Sitzpléitze 156Sitzplatze / 6 Sitzplatze 264 1 Stpl. je 4-8 Sitzplatze 75qm / 8 Sitzplatze je Stpl. 9
EG ca. 410gm NF 2.1 Boro- und Verwaltungsrdume allg. EG 8 Whg. 1.3 Gebaude mit Altenwohnungen
y 1 Stpl. je 30-40gm NF ca. 410qm / 40gm je Stpl. 11 29 0.2 Stpl. je Wh. 8 Whg x 0.2 Stpl. 2
) 1.0G6 25 Hotelz. 8.3 Holels, Pensionen, Kurhaime... . 106 22 Betten 1.9 Altlenwohnheime )
; 1 Stpl. Je 2-6 Betten 25 HZ x 1.8= 45 Bellen / 4 Bell. 12| 1 Stpl. Je 8-15 Belten 22 Betten / 8 Betten je Stpl. 3
2.0G 25 Hotelz. 6.3 Hotels, Pensionen, Kurheime... 2.0G 22 Betten 1.9 Allenwohnheime
. 1 Stpl, je 2-6 Betten 25 HZ x 1,8= 45 Betlen / 4 Bell. 12] 1 Stpl. Je 8-15 Belten 22 Bellen / 8 Betten jo Stpl. 3
3.0G 25 Hotelz. 6.3 Hotels, Pensionen, Kurheime... . 3.0G6 22 Betten 1.9 Altenwohnheime
- 1 Slpl. je 2-6 Belten 25 HZ x 1.8= 45 Bellen / 4 Bell. 12| " ¥ 1 Stpl. Je 8-15 Belten 22 Betten / 8 Betlen je Stpl. 3
4.0GA. |20 Hotelz. 6.3 Hotels, Pensionen, Kurheime... 4.0GA. (22 Betten 1.9 Altenwohnheime
1 Stpl. je 2-6 Betten 20 HZ x 1,8= 36 Betlen / 4 Bett 9 1 Stpl. Je 8-15 Belten 22 Betten / 8 Betten ja Stpl. 3
4.0GA. ca. 150 Per. 4.2 le , Ve 5.0G ca. 115qm NF 2.1 Biiro- und Verwaltungsraume allg.
1 Stpl. je 5-10 Sitzy 150 Per. / 10 Sitzplatze je Stpl. 15 a7 63 1 Stpl. je 30-40gm NF 115gm / 40gm e Si 3 26 84
2. Wohn- und Geschéfishaus 584 4353|EG ca. 755qm NF 2.2 Verwaltungs- und Praxisrume mit 8. Wohn- und Geschéftshaus 599 2965[EG ca. 370gm VNF  |3.1 Laden und Geschéfishduser )
ierheblichem Besucherverkehr 18tpl. je 30-40gm VNF 370gm / 40gm je Stpl.
1 Stpl. je 20-30gm NF 755qm / 30gm je Stpl. 26| 1.0G 5 Whg. 1.2 Mehrfamilienhauser und sonstige Geb. )
1.0G ca. 755qm NF 2.1 Biro- und Verwaltungsraume allg. 1-1,5 Sipl. je Whg. 5 x 1,5 Sipl. je Whg.
1 Stpl. je 30-40qm NF 755qm / 40gm je Sipl. 19| 2.06 5 Whg. 1.2 Mehrfamilienhauser und sonstige Geb.
: 2.06 4 Whg. 1.2 Mehrfami und sonstige Geb. 1-1,5 Stpl. je Whg. 5 1,5 Stpl. je Whg.
1-1,5 Stpl. je Whg. 4 Whg. x 1.5 Stpl. je Whg. 8 3.0G 5 Whg. 1.2 Mehrfamiienhiuser und sonstige Geb. )
3.0G 4 Whg. 1.2 Mehrfami und ige Geb. 1-1,5 Stpl. je Whg. 5 x 1,5 Stpl. je Whg.
. 1-1.5 Stpl. je Whyg 4 Whg. x 1,5 Stpl. je Whg. [ ; 40GA |4 Whg. 1.2\ milienhauser und sonstige Geb )
: 4OGA. |3 Whg. 1.2 Mehrfamilienhduser und sanstige Geb 1-1,5 Stpl. je Whg. 4% 1.5 Sipl. je Whg 39 48|
11,5 Stpl.Je Who. L — 8 52 51115 Wohn- und Geschaftshaus 188]  750|EG ca. 165qm VNF _[3.1 Laden und Geschafishauser
3. Wohn- und Geschaflshaus 1321 5950(EG ca. 240gm VNF  |3.1 Laden und Geschéllshduser 1Stpl. Je 30-40gm VNF 165qm / 40qm je Stpl. 4
1Stpl. je 30-40qm VYNF 240qm / 40gm je Stpl. 6 1.0G 3 Whg, 1.2 Mehrfamilienhauser und sonstige Geb.
EG ca. 620gm NF 2.2 Verwallungs- und Praxisrdume mit 1-1,5 Stpl. je Whg. 3 x 1,0 Stpl. je Whg. 3
erheblichem Besucherverkehr 2.0G 3 Whg. 1.2 Mehrfamilienhauser und sonstige Geb.
1 Stpl je 20-30gm NF 620gm / 30gm je Stpl. 21 1-1,5 Stpl. je_\.Nhg ) 3x 1,0 Stpl. je Whg. 3
1.0G ca. 620gm NF 2.1 Bilro- und Verwallungsraume allg. 3.0GA. 3 Whg. 1.2 Mehrfamilienhduser und sonstige Geb.
1 Stpl. je 30-40qm NF 620qm / 40gm je. Stpl 16 1-1,5 Stpl. je Whg. 3x 1,0 Stpl. je Whg. 3
1.0G 4 Whg. 1.2 Mehrfamil und sonstige Geb. .
1-1,5 Stpl. je Whg. 4x 1,5 Stpl. je Whg. 6 13 |
200 ca. 620qmNF |21 BOro- und Verwaltungsriume allg. ) 70, Wohn- und Geschafishaus 264]  1856]EG ca. 230qm VNF_[3.1 Laden und Gaschafishauser
1 Stgue 30-40gm NF 620gm / 40gm je. Stpl. 16 1Stpl. je 30-40gm VNF 239qm / 40gm je Stpl. 6
206 [4WWhg. 12 milenhimer und Geb. 1.06 3 Whg. 1.2 Mahrfamiliennauser und sonstige Geb.
1-1,5 Stpl. je Whg. 41,5 Stpl. Je Whg. 6 11,5 Siph jo Wi, 31,0 Stpl. jo Whe. "
3.00 ca.620qmNF (2.1 BOro- und Verwaltungsraume allg. 206 3Whg. 1.2 Mehrfamilienhauser und sonstige Geb.
1 Sipl. jo 30-40qm NF 620qm / 40qm je. Stpl. 16 1-1.5 Stpl. je Wh. 3% 1,0 Stpl. je Whg. 3
3.0G 4 Whg. ‘: f i vauser und Geb. AR " 3.0GA. 3 Whg. 1.2 Mehrfamilienhauser und sonstige Geb.
=l - je Whg. X1 ; 1-1,5 Stpl. j ; 3x 1,0 Stpl. je Whg. 3
4.0GA. |4 Wng. 1.2 Mehrfamili und Geb. Wl e Whe *1,0Stpl. jo Whg
1-1.5 Stpl. je Whg. 4 % 1.5 Sipl. je Whg. 6] 99 40 . 18 A
4. Baro- Praxishaus 694]  4858|EG ca. 100qm NF__|6.2 Gaststatien dberbrilicher Bedeutung 100qm / 1,35qm je Sitzplatz o —— T lEE o= O45qm VNF |5, Liden und GeachaNshauser
1Sipl jod-b Shzpitze . 74 Skzp. | 6 Skrplitee Je Stpl L Studentenwohnheim 1Stpl. je 30-40qm VNF 945qm / 40qm je Stpl. 24
EG ca. 447qm NF 2.2 Verwaltungs- und Praxisrdume mil 1.0G 19 Betten 1.6 Studentenwehnheime
arieblchem: Benicheryarkaic . 1 5tplje 2-3 Betten 19 Betten / 3 Batten je Stpl. 5
1 5tpljo 20-30gm NF 447qm / 30qm je Stpl. 1 2.06 19 Betien 1.6 Studentenwohnheime
1.0G6 ca. 567gm NF 2.1 Baro- und Verwaltungsrdume allg. . 1 Stpl. je 2-3 Betten 19 Betten / 3 Betten je Stpl. 8
1Sipl. jo 30-40gm NF S67qm / 40qm ja Stpl. 1 3.06 19 Betten 1.6 Studentenwohnheime
2.0G ca. 567qm NF 2.1 Biiro- und Verwaltungsraume allg. 1 Stpl. je 2-3 Betten 198 13 Betten je Stpl. 8
15tpl. Je 30-40qm NF S6Tqm / 40cm e Sipl, T 40GA |19 Betien 1.6 Studentenwohnheima
3.0G6 ca. 567qm NF 2.1 Biiro- und Verwaltungsraume allg. 1Stpl. je 2-3 Betten 19 13 Betien jo Stpl. 5
1 Stpl. je 30-40gm NF 567qm / 40gm je Stpl 14| Dot o 2]
4.0G ca. 476qm NF 2.1 Biro- und Verwallungsrdume allg.
15ipl. jo 30-40qm NF TR0 1 A0k Jo S 2 Gesamiflachen [ 9015 47443 | ] [Gesamtanzahi Stpl [ | 580] 364
5.0G ca. 47T6gm NF 2.1 Biiro- und Verwaltungsrdume allg.
1 Stpl. je 30-40gm NF 478gm / 40gm je Stpl. 12| TN I T T o
6.0G ca. 476qm NF 2.1 Biiro- und Verwaltungsriume alig. Erf iche Stell e (100%) I [ [ 580
1 Stpl. je 30-40gm NF 476gm / 40gm je Stpl. 12| 108] 31 —
5. Biiro- Praxishaus 656 3860|EG ca. 407gm NF 2.2 Verwallungs- und Praxisraume mit Parkraumbomchnung Defizit Stpl. chne Parkhaus erf. Stpl. - gepl. Stpl. 218
erheblichem Besucherverkehr
1 Stpl je 20-30qm NF 407gm / 30gm je Stpl. 14 . . " Geplante Stpl. in Parkhaus | | I 330]
1.06 ca. 407qm NF 2.1 Biro- und Verwallungsraume allg. Die Berechnung der Zahl der notwendigen Stellplatze erfolgt nach der Bekannt- - - l l E —
i ? 3 P . i S samiai i
1/GHpL. 6 30-40em B HOTG 7 40qe e S u machung des Ministeriums fur Bau und Verkehr zum Vollzug der Thiiringer Bau- | e EiRE A sy ok it == — ]
2.0G ca. 407qm NF 2.1 Bitro- und Verwallungsraume allg.
1 Stpl. je 30-40gm NF 407qm / 40gm je Stpl. 1" ordnung. Gewiinschte dffientliche Stpl. ] | i 250]
3.0G ca. 407qm NF 2.1 Blro- und Verwallungsraume allg. T %J] s I 5
. 1 j NF 407gm / 40gm je Stpl. 1 . . . : Abdeckung der priv. St e (ca.
4.0GA  |ca. 400gm NF z‘m,ﬁmmm ngsraume allg. i Fir die u_nterschrthchen Nutzungen 'als Verkehrsquellen werden nutzungsbezogen
18ipl. je 30-40gm NF 400gm / 40qm je Sipl. 10 unterschiedliche Richtzahlen zur Ermittiung des Stellplatzbedarfes angegeben. Als
[l it A B L e S r— b & 7 Richtzahlen dienen die Angabe der Anzahl der Stellplatze je Wohnung, je Quadrat-
B ohi ond Geashiahas TR o 230qm VNF 3.1 Laden und Geschafishauser meter I\]utzﬂéche. je_ Anzahl der fSitszétze oder je andell'er Grt')f!.eneir?heit_. Al's Richt-
1Stpl. je 30-40qm VNF 230qm / 40qm je Stpl. 6 zahlen ist vielfach eine Bandbreite angegeben, sodass je Nutzungseinheit ein ober-
106 |3Whg. 12 :I;ﬂmlﬁaziﬂv:"ngausar und sonstige Geb. —— i er oder unterer Wert notwendiger Stellplatze ermittelt werden kann.
S ‘f smll 1e'\.~m| =R 3 110 Stpl. je Wh 3 Die Ermittlung d twendigen Stellplétze i rliegenden Fall erfolgte nach Retmmenpian Grndveeglon
o R , bl : g Gk Mowe platze im vorll Parkraumbemessun
' s e T TR . — 2 obiger Bekanntmachung. Dabei wurde in der Regel vom Mittelwert der Richtzahlen 9
. 40GA.  [2Wng, 1.2 Mehrfamilienhauser und sonstige Geb. ausgegangen. In begriindeten Fallen (hohe oder geringe erwartete Besucher-
1-1.5 Stpl. je Whg. 2 x 1.0 Sipl. je Why. 2 17 10 frequenz oder Ausnutzung) wurde auch der obere oder untere Richtwert heran-

Abb. 31

gezogen.

Ein Bauvorhaben kann mit der Folge der Reduzierung des Stellplatzbedarfes z.B.
dann Giberdurchschnittlich gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreicht werden,
wenn es weniger als 400 m von einem OPNV-Haltepunkt entfernt ist und dieser
Haltepunkt wahrend der normalen Nutzungszeiten von mindestens einer Linie des
OPNYV in zeitlichen Abstidnden von jeweils héchstens 20 Minuten angefahren wird.
Diese Regelungen zur Reduzierung der notwendigen Stellplatze kénnen fir das
Areal Inselplatz angewendet werden, da eine sehr gute Erschliefung durch den
offentlichen Personennahverkehr gegeben ist.

N _'5 EN_L[CAHTSTADT-.
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Entwicklungsoption I: Hotel mit Veranstaltungsbereich

» Zusammenschluss der Schollen am Lébdergraben (Parzellen 1+11)
» Realisierungsmdglichkeit Hotel mit Saal fir ca. 700 Personen
+ Aufgabe der Sichtachse im EG und 1. OG

Abb. 34

Entwicklungsoption lll: Parkhaus

= Ostlicher Bereich (Parzelle 5b) oder komplette Scholle zwischen Inselplatz und Anger
(Parzelle 5a +5b);
alternativ Zusammenschluss der Schollen am Lutherplatz (Parzellen 2+4)

» Realisierungsmaglichkeit von mindestens 55 Parkplatzen / Etage bei Parkhaus auf Parzelle 5b

R\ ‘A'rlc‘;:r‘w‘:epl:;:ll :‘.l;:adtplaner Stadt Jena
.ﬂ. ﬁ l‘l g Gahlopt 18 Rahmenplan Entwicklungsbereich Inselplatz
uttga
SN :?'!Aé‘a(l)? iL}Lzéﬁgagnner-de

®

@ D

@
; ®

|
Abb. 32

Abb. 33

Entwicklungsoption Il: GroRflachiger Einzelhandel / Hochwertiger Fachmarkt

» Zusammenschluss der Schollen zwischen Lutherplatz (Parzelle 2) und Inselplatz (Parzelle 3);
Alternativstandort groBfischiger Einzelhandel am Lobdergraben (Parzelle 11)

- Realisierungsmaglichkeit im Norden ca. 2600 gm BGF, am Lobdergraben ca. 1500 gm BGF

« Von zukiinftigen Nutzern ist die Einordnung von groRflichigem Einzelhandel tiber zwei Geschosse abhangig

Abb. 35

UOberpriifung: Erhalt Kaufhausgebiude

- der Erhalt des Kaufhausgebdudes wére nur unter Aufgabe der stadtebaulichen Ordnung méglich
(GréRe und Ausrichtung Inselplatz, Zuschnitte benachbarter Schollen)
- ein Erhalt des Gebéudes ist nicht zu empfehlen

Kombination I + I
Abb. 36

Kombination | + 1ll
Abb. 37

Kombination Il + 1l
Abb. 38

Kombination I, Il + Il

Abb. 39
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2.5 Entwicklungsoptionen

Die Optionen zeigen Antworten auf bestimmte Nut-
zungsanforderungen an das Plangebiet auf. Sie
kénnen in unterschiedlichen Kombinationen realisiert
werden, ohne die stadtebauliche Ordnung aufzu-
geben. Der Plan in Abb. 35 verdeutlicht, dass mit
einem Erhalt des Kaufhausgeb&udes die Grund-
struktur des stadtebauliches Leitbilds zerstort wird.
Weder die angestrebte Form und GroRe des Insel-
platzes noch eine sinnvolle Aufteilung der Restflachen
wiére moglich.

Die dick umrandeten Bereiche stellen favorisierte
Standorte fir die entsprechende Option dar. Die dinn
umrandeten Bereiche sind als Varianten- bzw. Er-
ganzungsstandorte zu betrachten.

Fur die Einzelhandelsnutzungen sind die Sortiments-
einschrankungen der Auslobungsunterlagen zum
Wettbewerb zu beriicksichtigen (siehe Pkt. 1.1.7).
Eine Erweiterung von Einzelhandelsnutzungen Gber
das Erdgeschoss hinaus kann bei Wahrung der
stadtebaulichen Grundordnung erfolgen. Als maximale
nachhaltige und innenstadtvertragliche Gesamt-
verkaufsflache fir das Areal Inselplatz wird eine
Flache von ca. 10.000 gm (ohne Nebenflachen, Lager
etc.) angesehen.

Fiir die Quartiere mit Wohnnutzungen ist eine zusétz-
liche gewerbliche Nutzung des 1. Obergeschosses
nicht grundséatzlich ausgeschlossen.

In der folgenden Variante zum Rahmenplan (Rahmen-
plan Option) werden die Umsetzungsmaglichkeiten fir
die Entwicklungsoptionen I-11l dargestellt.

Die Kombination eines Grofthotels und eines grot-
flachigen Einzelhandels in direkter Nachbarschaft birgt
beziiglich des représentativen Anspruchs des Hotel-
vorfeldes und Anlieferungsbereichen fiir den Einzel-
handel eine gewisse Problematik und bedarf bei der
Gestaltung besonderer Aufmerksamkeit.

Entwicklungsoptionen
A1 M. 1:1000 / A3 M. 1:2000

20 40 60 80 100 @
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Abb. 40

Stadt Jena
Rahmenplan Entwicklungsbereich Inselplatz

e L LT L

Grenze
Entwicklungsbereich

Strallenraum Umgebung

Offentlicher Raum Inselplatz
10.610 gm

Nettobauland
15.870 gm

Baufidchen
13.115 gm

Erhalt von bestehenden,
privaten Gebduden

Private Grundstiicke mit Erhalt der
bestehenden Bebauung

Bestandsgebaude
Abriss mittel- bis langfristig moglich

Grundstilcksgrenzen privater
Grundstiicke

(restliche Grundstiicke im
Eigentum der Stadt)

Neue Parzellengrenzen

Bezeichnung Parzellen

Bezeichnung Gassen / Wege

Zahl der Vollgeschosse
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2.6 Rahmenplan Option

2.6.1 Stadtebauliche Ordnung

Gegenilber der Grundversion wird durch Zusam-
menfassung von Quartieren (Schollen) ein groR3-
flachigeres Quartierangebot realisiert. Die vielfaltige
Vernetzung des Areals Inselplatz mit der Umgebung
entspricht der Grundversion. Der Inselplatz ist in An-
lehnung an die historische Situation rdumlich eng
gefasst. Die Erschliefungsraume zwischen den
einzelnen Quartieren sind differenziert proportio-
niert. Breitere Gassen (Zugang vom Steinweg, Zu-
gang aus Richtung SaalstraRe) wechseln sich mit
engeren Wegen und Gassen ab.

Die Blickbeziehung zu den Turmen der Stadt wird
durch eine Gebaudefuge in den Obergeschossen
vom Gebaude 1 gewéhrleistet. Es entsteht eine
starkere Konzentration des réumlichen Gefiiges auf
den Inselplatz.

Stadtraumlich wird im Bereich der ostseitigen Platz-
wand auf die historische Parzellierung eingegangen.
Es ergibt sich eine starkere rdumliche Fassung des
Inselplatzes.

Auch mit dem Zusammenschluss einzelner Schollen
ergeben sich unterschiedliche standortgerechte
Gebaudetypologien, die sich jeweils fir am Standort
orientierte Nutzungen anbieten. Gebaude- und
Quartierstypen sind der weite Hoftyp mit Blockrand-
bebauung, die kompakte Quartiersrandbebauung
mit Lichthof, die Volltiberbauung als kompaktes
Quartier und als Solitarbau und das GroRRquartier,
welches geschossweise unterschiedlich intensiv
Uberbaut und genutzt ist und Innenhéfe, Dachter-
rassen und Passagen anbieten kann.

Die Hohenentwicklung der Quartiere ist identisch mit
der der Grundversion.

Gebaudehthe bei Flachdachausbildung

Arkade

Rahmenplan Option

Parzellen + Baufldchen
A1 M. 1:500 / A3 M. 1:1000

10 20 30 40 50 @
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| Sonderwohnen
P (z.B. Studentisches Wohnen, Altenwohnen etc.)

| . Dienste/ Biiro

Einzelhandel / Gastronomie / Service

Parkhaus

Nutzung Erdgeschoss

2.6.2 Nutzungskonzept

Aufgrund der Zusammenlegung von Schollen kén-
nen groRere Nutzungseinheiten angeboten werden.
Es bieten sich dabei folgende Schwerpunktbild-
ungen an:

- kleinteiliger Einzelhandel in den Erdgeschossen
am Steinweg und um den Inselplatz herum im
Altbaubereich.

- groRflachiger Einzelhandel in den Quartieren 2
und 3, nordlich des Inselplatzes

- Hotel samt Veranstaltungsbereich und
Konferenzraumen im Quartier 1 am
Lobdergraben

- Wohnquartiere in Ergénzung des Gebdude-
bestandes am Steinweg und Am Anger.

- Dienstleistungsnutzungen in den Oberge-
schossen der Quartiere 2, 3, 4 und 5a, in der
nérdlichen Halfte des Gesamtareals.

Bedarfsorientiert kénnte der Hotelstandort auch als
Wohnquartier mit unterlagertem Einzelhandel ent-
wickelt werden.

20

2.6.3 Freiraumkonzept

Abweichend von der Grundversion riickt der Insel-
platz von der Raumwirkung stérker ins Zentrum des
Gesamtareals. Von ihm gehen sternférmig Gassen
ab, die unmittelbar zu den Quartiersréndern fuhren.
Weitere vernetzende Quergassen sind nicht mehr
vorhanden. Die Ecken des Gesamtareals als An-
bindungspunkte fiir Fulgénger gewinnen an Bedeu-
tung.

2.6.4 ErschlieBung

Aufgrund der zur Grundversion geanderten Nut-
zungseinheiten ergeben sich Modifizierungen in der
ErschlieRung des Gesamtareals. Die Erforderlich-
keit, zu Andienungszwecken in das Quartiersinnere
einzufahren ist reduziert. Fur die Anlieferung des
groRflachigen Einzelhandels ergeben sich beson-
dere Anforderungen. Vom Lutherplatz aus wird eine
Vorfahrt fir LKW's angeboten, die riickwérts in eine
eingehauste Anlieferungszone einfahren kénnen.

Die nicht tiber die Tiefgarage abwickelbaren Andie-
nungen kleinerer Ladengeschéfte erfolgt entsprech-
end der Anlieferung in Futgangerzonen lber die
Gassen im Gesamtareal Inselplatz. Zufahrten sind
vom Lutherplatz aus, von der Stralle Am Anger Gber
die Zufahrt Parkhaus und vom Steinweg aus zu
sehen.

Die Zufahrten zu den Parkierungsanlagen werden
starker entflochten. Die Tiefgarage des Hotels erhélt
eine eigene Zufahrt vom Lutherplatz aus. Die Tief-
garagen der Quartiere 2, 3, 4 und 5a werden Uber
das Parkhaus erschlossen mit einer unterirdischen
Anbindung. Die Parkierung fiir die Quartiere 6, 7
und 8 erfolgt von der Zufahrt Steinweg-Inselplatz
aus.

Aufgrund der ebenerdigen Zufahrt zum Parkhaus
iber die zum Anger fuhrenden Gasse bleibt fir
FuRganger und Radfahrer in diesem Bereich zu
wenig Platz. Um eine qualitatvolle Anknipfung an
die im Osten angrenzenden Quartiere zu sichern
wird deshalb nach Norden in Verlangerung von
Gasse C ein Gehrecht auf Parzelle 4 zum Luther-
platz hin eingerdumt.

Rahmenplan Option
Nutzungskonzept

Nutzung Normalgeschoss ErschlieBungskonzept ' A1 M. 1:1000 / A3 M. 1:2000

Abb. 43
20 40 60 80 100 @

Hauptzufahrt fir quartiersinterne = J E NA
Anlieferung / Rettung - e T ——
T—— LICHTSTADT.

o = = Anlieferung Uber FuBgéngerzone

Abb. 42

Zufahrten
Parkhaus / Tiefgaragen Fassung zum Stadtratsbeschluss vom 25.11.2009
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Variante am Anger (Parzelle 5a+b)
Wohnen statt Parkhaus
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* Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird in mehreren Parkierungs-
einheiten untergebracht. Die Parkierung des Hotels in
Quartier 1 erfolgt durch die unabh&ngig erschlossene
Tiefgarage unter dem Hotel, angefahren vom Lutherplatz.

Die Parkierung der in den Obergeschossen Uberwiegend
wohngenutzten Quartiere 6, 7 und 8 erfolgt in einer
Tiefgarage, die von der Zufahrt Steinweg-Inselplatz aus
angefahren werden kann. Eine abschnittsweise Rea-
lisierung der Hochbauten kann iiber eine abschnittsweise
Erweiterung der Tiefgaragen schlissig versorgt werden.

//\ . Das eher offentlich genutzte Parkhaus dient gleichzeitig
Log \ L der ErschlieRung der unterirdischen Parkierung fir den
= s X grof¥flachigen Einzelhandel in Quartier 2 und 3 und das
P X \ Buro- und Geschéftshaus im Quartier 4. Die Zufahrt er-
- all ‘ \ folgt von der StraRe Am Anger aus.
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Gebéude Rahmenplan Cption BGF BGS gm [Geschoss [rel. Flichen Stellplatzspiegel nach Anlags zu Nr. 49.1.7 ThurBO __[Berschn Jorivate Stpl._[erf. Stpl. _[gepl. Sipl. TG | [Gebaude Rahmenplan Option [BGF gm [BGS gm [Geschoss [rel. Flachen Steliplatzsplegel nach Anlage zu Nr. 49.1.7 ThorBO __ [Berechnung [private Stpl. [erf. Stpl.  [gepk. Stpl. TG
1. Kongresshotel 4297 16682|EG ca. 210gm NF 6.2 Gaststatten (berdrilicher Bedeutung 210gm/1,35gm je Sitzplatz 7. Seniorenwohnen mit Gastro 1310 6667 |EG ca. 7T4gm VNF 3.1 Laden und Geschaftshduser
1 Stpl. je 4-8 Sitzplitze 156Sitzplatze / 6 Sitzplétze 26 1Stpl. je 30-40gm VNF 74qm / 40gm je Stpl. 2
EG ca. 100gmNF (6.2 Gaststétien lberdriiicher Bedautung 100gmi1,35qm je Sitzplatz EG -10G. |11 Whg. 1.2 Mehfar und Geb.
1 Sipl. je 4-8 Sitzplétze 74Sitzplétze / 8 Sitzplitze 9 f 1-1.5 Spl. je Whg. 11 x 1,5 Stpl. jo Whg. 16
EG ca. 195gqm NF 2.1 Biro- und Verwallungsriume alig. EG ca. 77qm NF 6.2 Gastslatten Oberdriicher Bedeutung 77qm / 1,35qm je Sitzplatz
5 8 1 Slpl. je 30-40qm NF ca. 195qm / 40gm je Stpl. 5 & B 1 Stpl. je 4-8 Sitzplatze 57 Sitzp. / 8 Sitzplatze je Stpl 7
' EG ca 700 Per 4.2 Vortragsséle : : 20G 13 Whg, 1.2 Mehrfamilienh&user und sonstigs Geb.
1 Stpl. je 5-10 Siezplatze 700 Per. / 10 Sitzplétze je Stpl. 70 ' 1-1,5 Stpl. Jo Wha. 13% 1.5 Stpl. je Whg. 2
106 23 Hotelzimmer 6.3 Hotels, Pensionen, Kurheime . 3.06 13 Whg. 1.2 Mehrtarnili und sonstige Geb,
1 Stpl. je 2-6 Betien 23 HZ x 1,8= 41 Betten 6 Bett. 7 . 1°1,5 Stpl, jo Wha. v 13%1,5 Sipl je Whg. 20
2.0G 48 Holelz. 6.3 Hotels, Pensionen, Kurheime.., 4.0GA. 13 Whg. 1.2 Mehr . und lge Geb.
= — ;g‘ﬂ-:::'geaﬂ""” - 48 HZx1.6= 80 Betinn / 6 Bak. L 1-1,5 Stpl. je Whg. i 13x 1,5 Stpl. je Whg. 20
2 h 101 3 nsionen, =
15tpl. jo 2.6 Betten 48 HZ x 1,6= 86 Betten / 6 Bett 14 i 1Whe. :i?;’g‘j:'m:mmms" slige Geb 1 %10 Bipi.ja W, ; i ﬁ
4O0GA. |48 Holelz. 6.3 Hotels, Pensionen, Kurheime.. > > = z = -
1 Sipl. je 2-6 Belten 48 HZ x 1,8= BE Betten / 6 Belt. 14 159 142| [8. Wohn- und Geschéfishaus 620 3070(EG ca. 270gm VNF  |3.1 Laden und Geschaftshiuser
2+3. Fachmarkt 2877]  11760|EG-1.0G |ca 1824 VNF _|3.1 Laden und Geschatshauser . 656 _— :i’?’;’”“n“"f YNE s O A0grje.Sh, 7
Wohn- und Geschaftshaus 1Stpl. je 30-40gm VNF 1824gm / 40gm je Stpl. 46 ' : 9- b 5 Sipl uwr;"“"’“” - 5 1.5 Stpl. je Whg 8
EG-1.0G |ca 216gm NF i1SIpl mla mg‘;nm:;ungm allg. i B N 2.0G 5 Whg. 1A2‘Mehrfé:nillenhlauser und sonslige Geb. ' i )
EG-1.0G [ca 70gmNF (6.2 Gaststatien UberSrilicher Bedeutung : ’ 1.5 8pl. jo Who. : Bx 1.5 Sl Jo Vihg; 9
1 Stpl. jo 4-8 Sitzplétze 70qm / 1.35qm je Sitzplatz / 8 6 ‘ 306 & Whg. 1.2 Ao und sonstige Geb. )
EG-1.0G |ca. 384qmNF (9.2 Lagersume ’ s, buse :';‘53" ie Whg. " ot 5% 1.5 Stpl. jo Whg. 8
1 Stpl. Ja 80-100qm NF 384qm / 100qm 4 . ' . - g - u g
206 ca 602gmNF 2.1 Biro- und Verwaltungsrdume allg. 1-1.6 Stpl. jo Whg. 4% 1,5 Stpl. je Whg 6 37| siehe oben
1 Stpl. je 30-40gm NF 602gm / 40qm je Stpl 15 9. Wohn- und Geschéfishaus 292 1168|EG ca. 200gm VNF (3.1 Laden und Geschiftshauser
. 206G 7 Whg. 1.2 Mehrfamilienhauser und sonstige Geb. 1Stpl. Je 30-40gm VNF 200gm / 40gm je Stpl. 5|
s 1-1.5Stpl. je Whg. 7 Whg. x 1,5 Sipl. je Whg. 1 ‘ 1.0G 3 Whg. 1.2 Mehefami und sonstige Geb.
3.0 ca. 602gmNF 2.1 Bivo- und Verwaltungsraume allg, 1-1.5Stpl. j ; ) 1,0 Stpl. je Whg. 3
1 Stk jo 30-40qm NF 602gm / 40qm Jo Stpl. 18 206G 3 Whg. 1.2 Vet .?.I.,fe-m und sonstiga Geb. e
3.06 7 Whg. 1.2 Mehrfamilienhauser und sonstige Geb. . 11,5 Stpl. je Whg. - 21,0 Stpl. je Wha. 3
115 Sipl. jo Whg. T Wheex 38 Sk je ihg: 1 : ‘ 30GA.  [3whg. 1.2 Mehriamii und sonstige Geb.
4.0GA. 7 Whg. 1.2 Mehrfamilienhéuser und sonstige Geb. 1-1,5 Stpl. je Wh 3 x 1,0 Stpl. je Wh 3
1-1,5 Sipl. jo Whg. 7 Wha. x 1.5 Stpl. je Whg. 1 124 97 Lk P
4. Blro- Praxishaus 694 4858|EG ca. 100gm NF 6.2 Gas!slatten Oberdrilicher Bedeutung 100gm / 1,35qm je Silzplalz 14 i
s 1 Stpl. jo 4.8 Sitzplatze A ST S B B 10 Wahn- und Geschafishaus 464]  18%6]EG a. 230qm VNF |31 Laden und Geschaishauser
ca. 447gm NF 2.2 Verwaltungs- und Praxisriume mit 1Stpl. je 30-40qm VNF 239qm / 40qm je Stpl. 6
T"s:'l:w;",?mm A — 15 : 106 |3whg. 1.2 Mehrfamillenhauser und sonstige: Geb.
1.06 ca 567qm NF |2.1 Baro- und Verwaltungsraume allg. e 1-1.5 Sipl. jo Whg. ) 3 x 1,0 Stpl. je Whg. 3
1Stpl. je 30-40qm NF 567qm / 40qm je Stpl. " Y . 3 Whg. 1 o théusar und Geb.
206 ca 567qmNF  [2.1 Biro- und Verwaltungsraume allg. ‘ 17h8 Spl.jo Whe, - 31,0 Stpl. je Whg. 3
1 Stpl. jo 30-40qm NF S67am 1 40gm je Stpl 14 ' 3.0GA.  [3whg. 12 miienhduser und Geb,
3.0G ca. 567qm NF 2.1 Boro- und Verwaltungsrdume alig. » 1-1,5 Sipl. je Whg. 3x 1,0 Stpl. je Whg. 3|
1 Stpl. je 30-40qm NF 567qm / 40gm je Stpl. 14| » .
406G ca. 476gm NF |21 Bliro- und Verwallungseaume allg, 15 G
1 Stpl. je 30-40gm NF 476qm / 40gm je Stpl 12
506 ca. 476gm NF |21 Boro- und Verwaltungsraume alig. [Gesamthachen [ 11550] 51594] | T [Gesamtanzahi Stpi. | T 612] 408]
1 Stpl. je 30-40gm NF 476qm / 40gm je Stpl, 12
6.0G ca. 476gm NF 2.1 Bro- und Verwaltungsraume allg. Geplante Stpl. in TG UG | | | wﬂ
1 Stpl. [e 30-40gm NF 476gm / 40gm je Stpl. 12 108 29 Erforderiiche Stellpiatze (100%) | | | 620)
$. Blro- Praxishaus 657 3865|EG ca. 390gm NF 2.2 Verwaltungs- und Praxisrume mit Pamu'!‘henchnu"g
erheblichem Besucherverkehr [Defizit Stpi ohne Parkhaus Jerf_Stpl. - gepl. Sipl I 211]
1 Sipl je 20-30m NF 390qm / 30qm j 13 ; : x4
106 [ca 390qm NF 21 8000 Vorwalungsrsuma alg famie St Die Berechnung der Zahl der notwendigen Stellplatze erfolgt nach der Bekannt- Geplants Spl. in Parkhaus | ] I 340]
1Stpl. jo 30-40qm NF 390gm / 40gm je Stpl. 10 machung des Ministeriums fur Bau und Verkehr zum Vollzug der Thiringer Bau- T T I I
206 380gm NF 2.1 Bro- und Verwaltungsraume allg. ordnun [Gesamtanzahi geplante Stpl. 749
1 Stpl. je 30-40gm NF 390gm / 40gm je Stpl. 10 g. T T ]
3.0G6 ca. 390gm NF  |2.1 Baro- und Verwallungsraume alig. [Gewtnschie offentiche Stpl. I 250)
1 Stpl. Jo 30-40qm NF 380qm { 40qm je Stpl. 10 ur di iadli
. NPTV I L1 .o - A Fir die L{nte_rschleqnchen Nutzungen _alls Verkehrsquellen werden nutzungsbezogen [Abdeckung der priv. Stelipiizs (ca. B0 %)| T T 209]
15tpl. jo 30-40qm NF 390qm / 40qm je Stpl. 10 unterschiedliche Richtzahlen zur Ermittlung des Stellplatzbedarfes angegeben. Als
4.0GA. |1 Whg. 1.2 Mehrfamilienhuser und sonstige Geb ) Richtzahlen dienen die Angabe der Anzahl der Stellplatze je Wohnung, je Quadrat-
1-1,0 Stpl. je Whg. Option 1 % 1,0 Stpl. je Whg. 1 54 23 = . ) . . e » . .
meter Nutzflache, je Anzahl der Sitzplatze oder je anderer GréReneinheit. Als Richt-
6. Wohn- und Geschaftshaus. 339 1668(EG ca 217gm VNF |3 1 Léden und Geschaltshduser hi ist vielfach ei Bandbrei b d ie Nutz inheit ei b
1101, o 30-40qm VNF 217qm / 40qm je Stpl. & zahlen ist vielfach eine Bandbreite angegeben, sodass je Nutzungseinheit ein ober-
106 3 Wha. 1.2\ und ge Geb. er oder unterer Wert notwendiger Stellplatze ermittelt werden kann.
1-1,5 Stpl. je Whg. 3 1,0 Stpl. Je Whg. 3
2.0G 3 Why. 1.2 h und ge Geb. . . i L .
) 1-1,5 Sipl. jo Whg. 3% 1.0 Stpl. je Why. 3 Die Ermittlung der notwendigen Stellplatze im vorliegenden Fall erfolgte nach
. e oy e ——— ) obiger Bekanntmachung. Dabei wurde in der Regel vom Mittelwert der Richtzahlen
40GA.  [2Whg. 1.2 Mehrfamilienhauser und sonstige Geb. ausgegangen. In begriindeten Fallen (hohe oder geringe erwartete Besucher-
e 22 1,05, jo Whg. 2l z = frequenz oder Ausnutzung) wurde auch der obere oder untere Richtwert heran-
gezogen.
Ein Bauvorhaben kann mit der Folge der Reduzierung des Stellplatzbedarfes z.B. Rahmenplan Option
dann Uberdurchschnittlich gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreicht werden, P P
wenn es weniger als 400 m von einem OPNV-Haltepunkt entfernt ist und dieser Parkraumberechnung
Haltepunkt wahrend der normalen Nutzungszeiten von mindestens einer Linie des
OPNV in zeitlichen Abstédnden von jeweils héchstens 20 Minuten angefahren wird.
Diese Regelungen zur Reduzierung der notwendigen Stellplatze kénnen fiir das
Areal Inselplatz angewendet werden, da eine sehr gute ErschlieRung durch den
6ffentlichen Personennahverkehr gegeben ist.
=R JENA
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