Stadt Jena

Vorhabenbezogener \ <

Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan

Nr. VbB-Wj 18

,Nordlich der
Karl-Liebknecht-StraRe“

Entwurf

<

Begrundung

fur das Gebiet

Vorhabentrager:

Bauleitplanung/
Griunordnung:

zwischen der Karl-Liebknecht-Stral3e im Stden, der Stral’e
Am Erlkonig im Westen, der oberen Boschungskante des
Gembdenbaches im Norden und Kleingarten sowie

einer Gartnerei im Osten

(Gemarkung Wenigenjena, Flur 11, Flurstiicke 5/2 sowie Teile der Flurstiicke 3/1, 4/5, 7/3
und 19/2)

Wohnungsgenossenschaft ,,Carl Zeiss“ eG
Sonnenhof 9
07743 Jena

KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH

Unterlauengasse 9, 07743 Jena
Telefon: 03641 /592 518
Email:  jena@ke-mitteldeutschland.de

Jena, den 30.04.2020 il _5 J ENA

LICHTSTADT.



Inhaltsverzeichnis

1 Anlass und allgemeine Ziele der Planung.........
2 Anderung des Planverfahrens...........ccccccenuueen.

3 Lage und Abgrenzung des Plangebietes..............ccoceeernneee

4 Ausgangssituation und Planungsgrundlagen..

5 Ubergeordnete Planungen

4.1 Gegenwartige NUtZUNG.........ccceiiiiiiiieiieciceeee
4.2 Okologische Bedingungen und Freiraum...
4.3 Stadtraumliche Einordnung.....................
4.4 Bodendenkmalpflege und Archaologie...
4.5 Verkehrliche Situation Und ErSChIIERUNG............oi ittt ettt e st e e st e e e eae e e s b e e e sbeeesnbeeeasbeaeabeeeaneeeeneens
4.6 Technische Infrastruktur, Ver- Und ENTSOrGUNG.......c..oiiiiiiii ettt sttt et e e e eas

5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung (LEP 2025)............oi ittt st e e e et e e e e e e e e anes

5.2 Ziele des Regionalplanes OStthUNNGEN 20712........cueiiuiiiiiiieiee ettt b et b e b e bt be e bttt bt e be e e aabe e e e e nanes

5.3 Vorbereitender Bauleitplan - Flachennutzungsplan (FNP)...

5.4 Landschaftsplan (LP).........ccoiiiiiiiiiiiiiee e

5.5 Weitere stadtische Zielsetzungen, Planungen und KONZEPLE..........ccuiiiiiiiiiiiiiiii et 13
5.5.1 Wohnbauflachenentwicklung in der Stadt Jena bis 2030..........coiuiiiiiiiiiiieiee et 13
5.5.2 JenKAS - Klimawandelgerechte StadtentWiCKIUNG...........coiii ittt e e e 13
5.5.3 Stadt- und StraRenbaume im KIMaWaNAEL..........cc.ooiiiiiii ettt et 14

5.5.4 "formation jenensis" - Standard fir die Gestaltung des 6ffentlichen Raums (2013).......ccccoiiiiiiiiiiniinieeee e 14
5.5.5 Gartenentwicklungskonzept - Teil Entwicklungsperspektiven und zeitliche Umsetzung............cooooeeiiiiiiiiiiinin s 14
5.5.6 Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Planungsraum OSt (2016)........cccueriiriiiiiiiiiieieeee e 15

6 Gutachten und gutachterliche Stellungnahmen im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes........ 15
6.1 SChalliMMiSSIONSPIOGNOSE. ... .ceteiiieitieitieiie ittt et e bt e st e ehee s bt e bt e sheesbe et e e sb e e bt e bt e bt e bt e bt e eb e et e e bt e bt e bt et e e nbeebeeabeenbeenbeensneaeannnen
6.2 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
6.3 Geotechnischer Bericht zum Bauvorhaben Wohnbaugebiet nordlich der Karl-Liebknecht- Strale............cccccoveiiiiniiniiiicennns 17
6.4 VErKENISUNTEISUCIUNG. ... .eiiiiie ittt e h et e e a et e b et e e s b e e e R st e e b et e s bt e et et e eat e e ease e e nane e e eme e e naneeennneesneeenas
6.5 Gutachten zur Beeinflussung der Kaltluftstrémungsverhaltnisse..

LA 2 T 14 10T E= e T =T o1
7.1 AlIGEmMEINE PIANUNGSZIEIE........ccouiiiiiie ettt ettt e bt e e e et e oo he e e s b et e b bt e et et e s b e e eabe e e aateeeabneeaateeanneenanneenne
7.2 Nutzungskonzept.................

7.3 Stadtebauliches Konzept...........ccooveeiiiiiiiiinieienncns

8 Begriindung der Planinhalte und Festsetzungen...

8.1 Art der baulichen Nutzung..........cccccoveiniiiinninieene
8.2 MalR der baulichen Nutzung..........
8.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen....
8.4 Flachen fiir Stellplatze UNd ParkAECK...........uiiiiieiiie ettt e st e e e s e e e saaeeeaeeessaeeensaeeanseeenseeas
8.5 Offentliche Verkehrsflachen, private Verkehrsflachen sowie Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen......................
8.6 FlAchen flr VersorguUNGSANIAGEN. ...........ooiiiiiiie ettt ettt e et et e s h e e et ea e ehe e eee e eaeeeaeeeaeenab et e e et e e e e eennees
8.7 Flachen fir die RUckhaltung vON NiedersChlagSWasSET ...........ccuiiiiiiiiii ettt e st e e e ennes
8.8 GrUNfACKHEN. ... e e s
8.9 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft..
8.10 Zuordnung von Ausgleichsmalinahmen zu den GrundStUCKEN. ..........coiuiiiiiiiiiiii e
8.11 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen............ccocccoiieeiennnn. 28
8.12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fiir die Bepflanzung...........cccccooeiiiiicnnnn. 31
8.13 Bedingte Zulassigkeit VON NUIZUNGEN.........oiuiiiiiiiiitieite ettt b bttt b e bttt b e e bt et e e bt e beene e e nenees 32
8.14 Ortliche Bauvorschriften (bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen)................ccoooveeeveeeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeae.
8.15 Nachrichtliche UBErMahME.............cccucveveieieceieeeeeie et nneaes
Lo I U] g {1 T T Eo = o -V RN
LU = 1o 4T T 11 T
11 Auswirkungen der Planung -
11.1 Auswirkung auf ausgeuibte NUTZUNGEN. .......cc..i ittt sttt sttt st st anesetneeeeene 38
11.2 Gesunde Wohnverhaltnisse, Sicherheit der WohnbeVOIKEIUNG...........cocuiiiiiiiii e 39
11.3 WohnbedUrfniSSE der BEVOIKEIUNG. ......cccutitiiiietieite ettt ettt et e e bt e bt e bt e s bt e bt e be e be e bt e aheebe e beeabe e beanbeeabeeabeeaseeeeanbeeeeaseeaaaanes 40
11.4 Soziale und kulturelle Bedirfnisse der BEVOIKEIUNG. ..........coouiiiuiiiiiii ittt sttt ettt et sre e sbe e sre et e e e 40
11.5 Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile.............c.ccooiiiiniiiiciiiiniiec e 41
11.6 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege..........cocuiiiiiiiiiiiii i 41
11.7 Belange von Natur, Landschaft Und UMWEIL.............oooiiii ettt et e e et e e st e e emee e e eaeee e e e nnnnneeeeaeens 41
11.8 Belange der WIMESCRATL. ..ottt ettt a et et h et e et e ae ekt e e et e et e e e et eab e eaeeesb e e e b e e e e abteeeeanes 42
11.9 Belange der Land- Und FOrStWIirtSCRATt. ... .....ooiuiiiiiiieieie ettt a ettt e b et e st e s be et e e sbeesaeesbeesbeesbeenreenns 42
11.10 Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von ArbeitSPIAtZEN............ccoiiiiiiiiiiiiie e 42
11.11 Belange der Ver- und Entsorgung, Technische INfrastrukiur. .............ooiiiiiiiiii e 43
11.12 RONSEOfFVOIKOMIMEN. ... .ottt bt b et et bttt h bt e bt e s e e e eE e nh ekt e et e st et e r e b e e bt naeeseenenne e e 44
11,13 Belange Aer VEIKENIS. .......o ittt e e et a e bt et e he e e b et e et e e et e e et e e et e s et e e es e eatesaneeasenan e e e esteeeeenene 44
11.14 Auswirkungen auf Ergebnisse einer von der Stadt beschlossenen stadtebaulichen Planung...........ccocccoeviiiiiiiieeeeieiciie. 45
11.15 Belange deS HOChWASSEISCRULZES.........cciuiiiiiii ettt et sh e e b et e s b e e e eb et e e abe e e sbeeebeeesateeenneenanne e 45
11.16 Kosten und Finanzierung (Offentlicher HAUSNAIL)..............c.c.cvcuiveiieieeee ettt ne 46
12 Sich wesentlich unterscheidende LOSUNGEN......... oo r e mee e e e s e e mme e e e e 46
L2 S =T To o V2= V= 10 (Y o SRR 46
12.2 NUEZUNGSAIEINATIVEN. ...ttt ettt a e e et e b e e e b et e ea bt e et et e et et e st e e eate e e eat e e easeeenateeeanneesannenneen 46
LR I e g Pd=T oA 2= T = o1 (=] o TR 47
13 Bestandteil der Begriindung: UmweltheriCht............oo it 48



Stadt Jena Begriindung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan B-Wj 18 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-StralRe® in der Fassung vom 30.04.2020
Entwurf

1 Anlass und allgemeine Ziele der Planung

Die Wohnungsgenossenschaft Carl-Zeiss eG beabsichtigt als Vorhabentrager am Standort nérdlich der Karl-
Liebknecht-Strale die Entwicklung eines Wohnquartiers mit dem Schwerpunkt im sozialen Wohnungsbau.
Insgesamt sollen im Wohnquartier 139 Wohneinheiten unterschiedlicher Wohnungsgréfien (1-Raum bis 7-
Raum-Wohnung) und Wohnungstypologien entstehen. Ein hoher Anteil der Wohnungen wird barrierearm
bzw. barrierefrei errichtet. Zusatzlich zum normalen Wohnungsbestand sind Wohnungen fir Wohngemein-
schaften vorgesehen.

Fir die Errichtung von 126 Wohnungen werden Zuwendungen des Freistaates Thiringen zur Férderung des
sozialen Mietwohnungsbaus gemaR ISSP (Innenstadtstabilisierungsprogramm) genutzt. Die Inanspruchnah-
me dieser Fordermittel ist an Voraussetzungen zur Umsetzung des Mietwohnungsbaus geknupft. Daher sind
126 der 139 geplanten Wohnungen mietpreis- und belegungsgebunden und stehen ausschlief3lich fur Woh-
nungssuchende zur Verfigung, deren Gesamteinkommen die Einkommensgrenzen des § 10 ThirWoFG um
nicht mehr als 20 v. H. Ubersteigt. Die Zuwendungen des Freistaates Thiringen zur Férderung des sozialen
Wohnungsbaus decken nur einen Teil der Gesamtkosten des Wohnvorhabens ab. Die Differenz zu den Ge-
samtkosten wird durch Eigenmittel der Wohnungsgenossenschaft WG Carl Zeiss eG sowie sonstige Fremd-
mittel abgedeckt. Kommunale Mittel der Stadt Jena werden zur Umsetzung des Wohnprojekts nicht in An-
spruch genommen.

Die Planung des Vorhabentragers entspricht den Stadtentwicklungszielen der Stadt Jena. Aufgrund des ste-
tig steigenden Bedarfs an bezahlbarem Wohnraum fiir unterschiedliche Bevoélkerungsgruppen und dem ge-
genwartig bestehenden Ungleichgewicht zwischen Wohnangebot und Wohnungsnachfrage wird es notwen-
dig, Wohnbauflachen auszuweisen und neue Wohnungen zu bauen. Die Entwicklung von Wohnraum nérd-
lich der Karl-Liebknecht-Strafde tragt zur Entspannung der Wohnungsmarktsituation bei. Das Plangebiet bie-
tet die Voraussetzungen fiir eine maf3volle Entwicklung, um u. a. den Bedarf an zusatzlich notwendigem
staatlich gefoérderten und preiswerten Wohnraum in der Stadt Jena abzudecken.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VbB) Wj-18 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-Strale® wird mit dem Ziel
aufgestellt, die planungsrechtliche Grundlage fir ein Wohngebiet zu schaffen. Ein Planerfordernis liegt vor,
da sich die gegenwartig als Kleingartenanlage und fiir Pachtgarten genutzte Flache im planungsrechtlichen
AuRenbereich befindet. Mit dem Bebauungsplanverfahren wird Baurecht geschaffen und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gesteuert. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gibt im Zusammenhang mit
dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan einen stadtebaulichen Rahmen vor und bildet die Grundlage fur die
ErschlieBung des Gebietes.

2 Anderung des Planverfahrens

Am 23.03.2016 erfolgte durch den Stadtrat der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes B-Wj
18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-StraRe®. Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes um-
fasste die Flurstiicke Flurstiicke 5/2, 8/2 sowie Teile der Flurstiicke 3/1, 4/5, 19/2, 7/2, 8/1, 9, 10, 11, 12 der
Flur 11 in der Gemarkung Wenigenjena. Die Aufstellung des Bebauungsplanes diente der Umsetzung fol-
gender Planungsziele:

— Schaffung von Wohnbauflachen, welche fir den staatlich geférderten, preiswerten Wohnungsbau
geeignet sind;

— Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes fir eine kompakte, flachensparende Bebauung;

— Sicherung der Erschlieung, einschliefllich des Radverkehrs entlang der Karl-Liebknecht-Stral3e;
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— Erhalt, Aufwertung und Sicherung der Griinzone entlang des Gembdenbaches;

— Entwicklung eines Wohnquartiers in kompakter Bauweise mit hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat und ei-
nem familienfreundlichen Wohnumfeld;

— Ausweisung notwendiger Ausgleichsmaflnahmen.

2018 hat die Stadt Jena den Entschluss gefasst, das zu beplanende Gebiet im Wege einer Konzeptvergabe
auszuschreiben. Die Planungsziele fir das Gebiet sollen Uiber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan er-
reicht werden. Die Wohnungsgenossenschaft Carl Zeiss eG hat sich mit ihrem Wohnvorhaben erfolgreich
auf die Ausschreibung beworben und daraufhin am 05.04.2019 einen Antrag zur Aufstellung eines vorhaben -
bezogenen Bebauungsplanes bei der Stadt gestellt. Der Antrag wurde am 16.05.2019 im Stadtentwicklungs-
ausschuss genehmigt. Das Bebauungsplanverfahren wird nun als vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
dem Titel VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Stralke“ fortgefiihrt. Das Flurstick 12 (tlw.) der Flur 11,
Gemarkung Wenigenjena wurde aus dem bisherigen raumlichen Geltungsbereich herausgelést, womit sich
der Geltungsbereich verkleinert. Die Planungsziele bleiben identisch.

Im laufenden Planverfahren wurden die Flursticke 7/2, 8/1, 9, 10, 11, Flur 11, Gemarkung Wenigenjena
zum Flurstlick 7/3 zusammengefasst.

Aufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan VbB-Wj 18 23.03.2016

"Nordlich der Karl-Liebknecht-Stral3e" (Beschl.-Nr. 16/0775-BV)

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt 14.04.2016

der Stadt Jena 15/16

Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB 18.04.2017 bis
einschlieRlich
02.05.2017

Ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit 30.03.2017

nach § 3 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt der Stadt Jena 13/17
Friihzeitige Unterrichtung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB Mit Schreiben

vom
05.05.2017
Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplan 05.04.2019
Beschluss im Stadtentwicklungsausschuss 16.05.2019
Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-StraRe*
Bekanntmachung des Beschlusses im Stadtentwicklungsausschuss 23.05.2019

Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-StraRe*

Beschluss zur Billigung, Offenlage und Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB sowie Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB am

Beteiligung der Offentlichkeit von bis

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit
Anschreiben vom bis

Abwagungsbeschluss, Satzungsbeschluss
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3 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans VbB-Wj 18 "Nérdlich der Karl-
Liebknecht-Stralle" befindet sich im Osten der Stadt Jena, im Stadtteil Wenigenjena. Seine stdliche Grenze
liegt mittig in der Fahrbahn der Karl-Liebknecht-Stral3e; westlich wird das Plangebiet durch die Stralke ,Am
Erlkdnig” und eine mit Baumen und Gehdlzen uUberstandene 6ffentliche Griinflache begrenzt, seine nérdliche
Grenze bildet die obere Béschungskante des Gembdenbachs, dstlich angrenzend befinden sich Kleingarten
sowie daran anschlieend eine Gartnerei. Der raumliche Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungs-
plans hat eine Grof3e von etwa 2 ha und wird iberwiegend kleingartnerisch genutzt. Der raumliche Geltungs-
bereich umfasst die Flurstiicke 5/2 sowie Teile der Flursticke 3/1, 4/5, 7/3 und 19/2), Flur 11, Gemarkung
Wenigenjena.

Abbildung 1: Abgrenzung Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

[ ] ainpsbesihes

Abgrenzung Vorhaben- und Erschiietungsplan

Quelle: Kartengrundlage: Stadt Jena, Geoinformation, Stadtkarte von Jena auf Grundlage des Liegenschaftskatasters
vom Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation (TLVermGeo).
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4 Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

4.1 Gegenwirtige Nutzung

Auf der Flache des Plangebietes befinden sich gegenwartig 40 Garten mit unterschiedlichen Vertragsgestal-
tungen. 8 Kleingarten nach BKleingG auf stadtischer Flache sind Teil der jenseits des Gembdenbachs gele-
genen gréReren Vereinsanlage "Am Jenzig". Die Garten sind bewirtschaftet und werden intensiv genutzt. Sie
sind mit ausgewachsenen Obstbdumen sowie mit Koniferen Uberstanden. Weitere Flachen im Plangebiet
werden als Verkehrsflache genutzt.

Nordlich und dstlich des Plangebietes schliellen weitere Gartenflachen an. Im Siden erstreckt sich entlang
der Sudseite der Karl-Liebknecht-Stral’e die locker bebaute Schlegelsbergsiedlung mit Uberwiegender
Wohnnutzung. Die dem Plangebiet gegeniberliegende Bebauung wird direkt von der Karl-Liebknecht-Stral3e
erschlossen und weist einen heterogenen, teilweise villenartigen Charakter auf. Die Gebaude - trauf- oder
giebelstandig - stehen zum Teil von der Strale zurlckgesetzt innerhalb der Hausgarten und - entsprechend
der topografischen Situation — erhéht tGiber dem StralRenniveau. Sie wirken deshalb massiver und gré3er als
ihre Ein- bis Dreigeschossigkeit mit ausgebauten Sattel- und Walmdachern vermuten lasst. lhre Gebaudehd-
he bewegt sich zwischen 10 und 15 m Uber dem Niveau der anliegenden Stral3e.

4.2 Okologische Bedingungen und Freiraum

Das Plangebiet liegt im Gembdenbachtal am Fule des Jenzigs, der sich jenseits des Gembdenbachs als
stark ansteigender Stidhang mit gartnerischer Nutzung sowie sich dariiber anschliellenden Steilhangberei-
chen erhebt. Aullerhalb, unmittelbar entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft der Gembden-
bach. Dieser ist weiter 6stlich, in Hohe der alten Lobichauer Stralle geschiitzter Landschaftsbestandteil
(GLB). Der Abschnitt des Gembdenbachtals nérdlich, aufierhalb des Plangebietes zeichnet sich durch Natur-
nahe und eigendynamische Entwicklung aus. Vereinzelt reichen die Griinstrukturen bis ins Plangebiet.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einer nach Norden steil abfallenden Hanglage. Es weist zwischen
Karl-Liebknecht-Stralle und Gembdenbach ein starkes Gefalle zwischen 7 und 10 % auf. Die Héhenlinien
verlaufen fast parallel zur Stral3e.

Abbildung 2: Hohenprofil des Plangebietes

104 Gembdenbach Karl-Liebknecht-
Stralle

m U NHN

154.00

152.00
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Quelle: Thiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft, Geoproxy 2019.

4.3 Stadtraumliche Einordnung

Das Plangebiet liegt im Gembdenbachtal am Fulle des Jenzigs. Der Héhenzug des Jenzigs mit einer Hohe
von 385 m u. NHN ist pragend fir den gesamten Ortsteil. Er stellt eine markante Blickbeziehung aus den
verschiedenen bebauten Stadt- und Siedlungsbereichen der Umgebung des Plangebietes und aus dem Ge-
biet selbst nach Norden dar. Umgekehrt wirken die Sichtbeziehungen vom Jenzig und den Wanderwegen
zurlick auf die Stadt, den Stadtteil Wenigenjena und die kiinftige Bebauung des Plangebietes. Dieses pra-
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sentiert sich gegenwartig aufgrund der Gartenanlagen noch als stark begriinte, mit groRen Obstbdumen und
Koniferen iberstandene Flache.

Westlich des Plangebiets befinden sich das Freibad ,Ostbad®, die Sportanlage ,Am Jenzig“ und ein Cam-
pingplatz. Diese stellen eine direkte Verbindung zur Saaleaue her, Uber die die Vernetzung der naturraumli-
chen Gegebenheiten erfolgt. Hier verlaufen aulerdem wichtige Rad- und Wanderwege.

Das Plangebiet ist gut an das Stadtzentrum angebunden. Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs liegen
unmittelbar an der stidlichen Plangebietsgrenze in der Karl-Liebknecht-Strae. Von den Haltestellen ,Jenzig-
weg® und ,An der Trebe® wird mit der Strallenbahn das Stadtzentrum in etwa 10 min erreicht.

Abbildung 3: Lage des Geltungsbereiches im Stadtgebiet

BT

ey

“i

} a

b e

L {4 Gy
Straenbahn ) T ol
Richtung . ] P -

Stadtzentrum (11 min) i Schlegel rgsiedlung
o ' Aa B (Wohngebiet
? ¥ 2 5 i W

Quelle: Kartengrundlage: Thiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft, Geoproxy 2019.

4.4 Bodendenkmalpflege und Archéologie

Im Bereich einer Gelandeerhebung, die heute durch das Gebaude Karl-Giinther-Stralte 24 bebaut ist (sid-
lich der Karl-Liebknecht-Stral3e) lag ein friihmittelalterlicher Begrabnisplatz. Das Areal grenzt siidlich an das
Plangebiet an. Der Umfang dieses Graberfeldes ist nicht bekannt. Eine Ausdehnung in den siidwestlichen
Abschnitt des Plangebietes kann nicht ausgeschlossen werden."

1 Stadt Jena, Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz, Untere Denkmalbehérde, vom 23.11.2016.
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4.5 Verkehrliche Situation und ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet liegt an der verkehrlich stark belasteten Karl-Liebknecht-Stralle, die als Bundesstralle 7 die
Stadt Jena mit Birgel und Eisenberg verbindet. Auch wenn mit der Entstehung weiterer Saalequerungen die
Hauptverkehrsachsen in Richtung Stiden mit der Bundesstralle 88 Uber die Paradiesbriicke und in Richtung
Osten mit der B 7 Uber die Wiesenbriicke/Jenzigweg ausgebaut wurden, stellt die Karl-Liebknecht-Stralle im
Bereich des Bebauungsplanes weiterhin die Hauptverkehrsachse in Richtung Osten dar, die u. a. durch eine
hohe Pendlerzahl gekennzeichnet ist. Fir die Karl-Liebknecht-Stral’e wird im Bereich des Bebauungsplans
eine prognostische Verkehrsstarke - DTV - von 11.200 Kfz/h zugrunde gelegt.?

Ruhender Verkehr

Stellplatze sind gegenwartig innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Offiziell ausgewiesene Stellplatze
fur die Kleingartennutzung gibt es nicht. Die Pachter und Gartner nutzen die Stral’e ,Am Erlkdnig” und die
sich anschliefende Sackgasse zum Abstellen des Pkw.

FuR- und Radverkehr

Das Plangebiet liegt unmittelbar an den regional und Gberregional bedeutenden Wegeverbindungen zur Saa-
leaue und zum Jenzig als nachstgelegene Wander- und Erholungsgebiete. Sport- und Freizeiteinrichtungen,
das ,Ostbad®, Schulen und Kindereinrichtungen, aber auch Handels- und Versorgungseinrichtungen an der
sudlichen Karl-Liebknecht-Stral3e sind fulRlaufig zu erreichen.

Fur den Ausbau des Radwegenetzes bildet das Radverkehrskonzept - Fortschreibung 20123 - die konzeptio-
nelle Grundlage. Aufgrund der hohen Zielsetzung der Férderung des innerstadtischen Radverkehrs - verbun-
den mit einer Erhdhung des Radverkehrsanteils am Transportaufkommen der verschiedenen Verkehrsmittel
(Modal Split) - ist diesem Belang mit Vorrang zu begegnen. Ziel ist es, innerhalb des Stadtgebietes einen si-
cheren und zigigen Radverkehr zu ermdglichen, um den Stadtteil optimal an das Stadtzentrum anzuschlie-
Ren bzw. wichtige Ziele wie Kindereinrichtungen, Schulen und Arbeitsstatten zu erreichen. Entlang der Nord-
seite der Karl-Liebknecht-Stral3e ist gegenwartig kein strallenbegleitender Fullweg oder Radweg vorhanden,
obwohl hier einzelne Garten fuBlaufig erschlossen werden. Das Konzept sieht eine vertiefende Priifung zur
Umsetzung einer Fahrradfiihrung am nérdlichen Fahrbahnrand der Karl-Liebknecht-StraRe vor. Der Aspekt
der Sicherheit spricht dafir, eine Radverbindung getrennt vom Fahrbahnbereich anzuordnen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das innerstadtische OPNV-Netz wird durch die Jenaer Nahverkehrsgesellschaft betrieben. Das Plangebiet
ist durch den OPNV sehr gut erschlossen. Die eingleisig ausgebaute StraRenbahn auf der Siidseite der Karl-
Liebknecht-Strale verbindet mit den Linien 2 (Winzerla und Jena Ost) und 33 (Ernst-Abbe-Platz und Jena-
Ost) sowohl die Kernstadt als auch Winzerla mit Jena Ost. Nachstliegend ist die sich direkt im Kreuzungsbe-
reich Karl-Liebknecht-StraRe/Jenzigweg/Am Erlkdnig befindende Haltestelle ,Jenzigweg“ mit einer Entfer-
nung von unter 100 m von der nachstgelegenen Bauflache des Plangebietes. Diese Haltestelle wird auch
von den Buslinien 410 (Eisenberg) und 411 (Grof3lébichau) bedient. Auch die StraBenbahnhaltestelle ,An der
Trebe® ist fulBlaufig vom Plangebiet aus erreichbar.

2 Sehlhoff GmbH (2019) Verkehrsuntersuchung Kreuzung Karl-Liebknecht-Str. — Am Erlkénig — Jenzigweg im Zuge der Baumafinahme Erlenhofe, Juli
2019, S. 12.
3 Stadtverwaltung Jena (Hrsg.) (2012) : Radverkehrskonzept Jena. Fortschreibung 2012.
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4.6 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Elektroenergie
Im Planungsgebiet befinden sich Kabelanlagen der Stadtwerke Energie Jena-P6Rneck GmbH im sidlichen

Bereich des Geltungsbereiches (Teilabschnitt entlang der Karl-Liebknecht-Strafe auf dem Flurstiick 11). Das
Gebiet ist bislang jedoch elektrotechnisch nicht erschlossen. Eine Versorgung des geplanten Wohngebietes
mit Elektroenergie kann gewahrleistet werden. Zur Versorgung ist mindestens eine Trafostation einzuordnen,
entlang der Erschlieungsstralen ein Niederspannungsnetz zu errichten und eine Verbindung zum Bestand
sudlich der Karl-Liebknecht-Stralte herzustellen. Ausgangspunkt der ErschlieRung ist die westlich gelegene
Kunitzer Strale, in der ein 10-kV-Kabel verlauft, in das die neue Trafostation eingebunden werden kann.

Gas

Im siidlichen Bereich befindet sich eine ND-Versorgungsleitung am Straf’enrand der Karl-Liebknecht-Strale,
von der allseitig ein Schutzstreifen von 2 m einzuhalten ist. Im nérdlichen Bereich verlauft hinter dem Gemb-
denbach auflerhalb des Plangebietes eine HD-Versorgungsleitung. Eine Anbindung ist an beide Leitungen
moglich und durch die ErschlieRungsplanung zu untersuchen.

Informationstechnik
Das Plangebiet ist bislang informationstechnisch nicht erschlossen. Eine fernmeldetechnische Versorgung
Uber die Karl-Liebknecht-Stralle ist moglich.

Fernwarme/Nahwarme
Fernwarme liegt nicht an. Ein dezentrales Blockheizkraftwerk innerhalb des Plangebietes zur Versorgung
des Wohngebietes mit Nahwarme ist Bestandteil des Bauvorhabens.

Léschwasser

Die Loschwasserbereitstellung fiir das Plangebiet wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung geprift. Ge-
maR Stellungnahme des Fachdienstes Feuerwehr der Stadt Jena muss fir eine ausreichende Versorgung
mit Léschwasser flr die geplante Wohnbebauung eine Loschwassermenge von 48 bis 192 m?h Uber einen
Zeitraum von 2 Stunden zur Verfiigung stehen (DVGW - Arbeitsblatt W 40). MaRgebend ist die Art der Be-
bauung. Eine Léschwasserentnahmestelle soll nicht weiter als 80-100 m vom Objekt entfernt sein. Bei Ent-
nahme aus dem Trinkwassernetz sollen Hydrantenabstande von 120-140 m nicht Uberschritten werden.

Abwasser

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache Karl-Liebknecht-Stralle verlauft ein Mischwasserkanal. Die Abwas-
ser werden der Zentralklaranlage in Zwatzen zur vollbiologischen Reinigung zugefiihrt. Die Klaranlage deckt
den vorhandenen und geplanten Bedarf ab. Die AbwassererschlieBung ist im Trennsystem vorzusehen. Die
aullere SchmutzwassererschlieBung ist grundsatzlich iber den vorhandenen Mischwasserkanal DN 800 aus
Beton in der Karl-Liebknecht-Strale gegeben. Aufgrund der topografischen Verhaltnisse besteht die Notwen-
digkeit, die anfallenden Schmutzwasser im nordwestlichen Bereich zu sammeln und ber eine Druckleitung
im westlich angrenzenden StralRenzug am Erlkdnig in die Karl-Liebknecht-Strae zu pumpen. Diese Moglich-
keit wird zur Umsetzung des Vorhabens nicht weiter verfolgt. Alternativ ist eine Entwasserung durch einen
Anschluss an das ca. 200 m entfernte ,Ostbad” im freien Gefalle vorgesehen.

Eine weitere Abwasserleitung befindet sich im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplanes. Diese leitet
Oberflachenwasser von der Verkehrsflache am Erlkdnig in den Gembdenbach.

Fir die Aufnahme von Regenwasser ist der Gembdenbach als Vorfluter grundsatzlich geeignet. Aufgrund der
hydraulischen Engstellen im Gembdenbach ist die Einleitung nur nach vorheriger Drosselung auf die naturli-
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che Abflussspende von maximal 5 I/s*ha erlaubnisfahig. Damit ist eine Rickhaltung von Niederschlagswas-
ser erforderlich.

Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser kann Uber die vorhandene Trinkwasserleitung DN 150 GGG in der Karl-
Liebknecht-Strale erfolgen. Zur Versorgung des westlichen Bereichs des geplanten Wohngebietes entlang
der Karl-Liebknecht-Stra’e und im noérdlichen Bereich ist die Verlegung einer Versorgungsleitung in 110 PE
von der Leitung DN 150 GGG aus entlang der Strale am Erlkénig und innerhalb der geplanten 6&ffentlichen
Verkehrsflachen erforderlich.

5 Ubergeordnete Planungen

5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung (LEP 2025)

Die verfolgten Planungsziele stehen im Einklang mit der zentraldrtlichen Einordnung der Stadt Jena als
Oberzentrum (Z 2.2.5) im Landesentwicklungsprogramm Thiiringen (LEP 2025)*. Die in Tab. 1 beschriebene
voraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert fur die Stadt Jena einen Anstieg um 4,27 % im Jah-
re 2025 gegeniuber 2010, das bedeutet einen Zuwachs von 4.488 Einwohnern. Damit gehért Jena zu den
wenigen Stadten in Thiringen mit Bevdlkerungszuwachs (Karte 1, Entwicklung der Bevolkerung Thiringer
Gemeinden 2004 bis 2012). Tatsachlich ist die Bevdlkerung seit 2010 (Stand 31.12.2010, Quelle: TLS) von
105.129 Einwohnern bis heute (Stand 13.05.2019, Quelle: Stadt Jena) bereits auf 108.635 Einwohner ange-
stiegen. Dies entspricht einen Wachstum von 3,2 % innerhalb von acht Jahren.

Die Planungsziele stehen in Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Raumordnung zur Siedlungsentwick-
lung, zum Wohnen und zur wohnortnahen Infrastruktur. Die im LEP unter 2.5 formulierten Leitvorstellungen
werden mit der vorliegenden Planung umgesetzt. Das sind insbesondere:

— die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum unter dem Aspekt des demografischen Wandels, des
Umwelt- und Klimaschutzes sowie der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,

— Angebot barrierearmer bzw. barrierefreier Wohnformen in gemischten Quartieren,

— Optimierung des Wohnraumangebots unter Beriicksichtigung d. stadtentwicklungspolitischen Ziels des
urbanen, flichensparenden Bauens und Wohnens; u. a. Sicherung der Férderung im Bereich Mietwohn-

raum.

5.2 Ziele des Regionalplanes Ostthiiringen 2012

Die im Regionalplan Ostthiiringen® formulierten Ziele der Raumordnung werden beachtet. Das Plangebiet ist
in der Raumnutzungskarte West als Siedlungsgebiet ausgewiesen. Das unter Z 4-1 verbindlich vorgegebene
und in der Raumnutzungskarte zeichnerisch bestimmte Vorranggebiet Freiraumsicherung FS ,Grolier Gleis-
berg, Jenzig, Hufeisen” sowie das unter Z 4-2 aufgefiihrte Vorranggebiet Hochwasserschutz HW 13 - Saale/
Jena bis Dorndorf befinden sich in unmittelbarer Nahe des Plangebiets. Beide Vorranggebiete werden durch
die Planung nicht berihrt. Weitere Ziele der Raumordnung sind nicht betroffen.

4 Freistaat Thuringen, TMBLV, LEP 2025, veroffentlicht im GVBI. Nr. 6/2014 v. 04.07.2014.
5 Regionale Planungsgemeinschaft Ostthiiringen, Regionalplan Ostthiringen, verdffentlicht im Thiiringer Staatsanzeiger
Nr. 25/2012 v. 18.06.2012; Einleitung des Anderungsverfahrens mit Beschluss v. 20.03.2015.
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Abbildung 4: Regionalplan Ostthiiringen, Raumnutzungskarte - Westteil (2012), Ausschnitt
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Quelle: Regionalplan Ostthiiringen, Raumnutzungskarte - Westteil (2012).

5.3 Vorbereitender Bauleitplan - Flachennutzungsplan (FNP)

Die kiinftigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VbB-Wj 18 stimmen mit der Darstel-
lung des seit 09.03.2006 wirksamen FNP der Stadt Jena (Stand 2005) nicht iberein. Der FNP stellt fiir das
Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache flr soziale Zwecke dar. Die Flachenvorhaltung diente der potenziellen
Deckung des Gemeinbedarfs durch den Siedlungsdruck der umgebenden dargestellten Wohnbauflachen.
Der Bereich beidseitig des Gembdenbachs ist als Griinflache/Flache fir Ausgleichs-, Ersatz- und Kompensa-
tionsmalinahmen dargestellt. Damit ist eine Revitalisierung und Entwicklung der Bachaue vorgesehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans VbB-Wj 13 "Schulstandort Jenzigweg" wurden fir den Planungs-
raum Ost mittlerweile ausreichend Gemeinbedarfsflachen gesichert. Dort wurde Planungsrecht fiir eine Ge-
meinschaftsschule sowie eine Kindertagesstatte o. &. geschaffen. Die Priifung des Bedarfs fiir weitere Ge-
meinbedarfsflaichen durch das Dezernat Familie, Bildung, Soziales Mitte 2015 hat zu dem Ergebnis gefiihrt,
dass die gesamte Gemeinbedarfsflache zwischen Karl-Liebknecht-StralRe und Gembdenbach nicht mehr be-
notigt wird. Einer Umwandlung in Wohnbauflache wurde zugestimmt.

Fir das Plangebiet ist aufgrund des Bedarfs an zusatzlichen Wohnbauflachen zukiinftig im FNP die Darstel-

lung "Wohnbauflache" vorgesehen. Die 8. Anderung des FNP wird im Parallelverfahren zur Aufstellung die-
ses Bebauungsplans durchgefiihrt. Den Einleitungsbeschluss hat der Stadtrat am 23.03.2016 gefasst.
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Begriindung

in der Fassung vom 30.04.2020

Abbildung 5: Anderungsblatt zur 8. Teilinderung des Flichennutzungsplans (Ausschnitt)

Quelle: Stadtverwaltung Jena, Ausschnitt 8. Fldchennutzungsplanénderung

5.4

Plan zur
Flachennutzungsplan-
Anderung Nr. 8

fur den Bereich
,»,Nordlich der Karl-Liebknecht-
Strafe“
im Zusammenhang mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
VbB-Wj18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Strake*

Verfahren

Genehmigung

Die friihzeitige Behcrdenbeteiligung gem. §4(1) BauGB wurde mit Schreiben vom 05.05.2017
durchgefiihrt. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3(1) BauGB wurde vom 18.04.2017
his einschlieBlich 02.05.2017 durchgeftihrt.

Die Aufstellung dieses Anderungsplanes nebst Begrindung ist am ......2020 gem. §2(1) BauGB
beschlossen worden. Ortsiibl. Bekanntmachung am ..... (Amtsblatt xxxx)

Der Entvurfs- und 2u diesem A nebst Begrandung ist am......
gefasst worden. Ortsibl. Bekanntmachung am ... (Amtsblatt 00x)

Dle Gffentliche Auslegung dieses Anderungsplanes nebst Begrandung gem. §3(2) BauGB wurde
vom .... bis ..... /fiir die Dauer eines Monats durchgeftihrt. Die Behérdenbeteiligung gem. §4(2)
BauGB wurde mit Schreiben vom ... durchgefahrt.

Stadt Jena

Dezernat Stadtentwicklung und Umwelt
Fachdienst Stadtentwicklung

Stand: Entwurf 30.04.2020
Offentlichkeits- und Behérden-

beteiligung nach §3(2) und §4(2) BauGB Der F

Die Abwagung der
Beschluss am ...

g sowie der Trager erfolgte mit
Ortstibliche Bekanntmachung am ...... (Amtsblatt xxxxx). Die Mitteilung
Uber das Ergebnis der Abwagung erfolgte mit Schreiben vom ...

Flachen-
nutzungsplan

Grundlage der
Anderung ist der
FNP der Stadt
Jena 09/2005,
wirksam mit
Bekanntmachung
am 09.03.2006
(zuletzt geandert
am 23.11.2017
durch FNP-
Anderung Nr. 7)

Landschaftsplan (LP)

worden. Die

Flachen-
nutzungsplan-
Anderung

Nr. 8

Anderung
innerhalb des
gekenn-
zeichneten
Bereiches

M1:15.000

am ... (Amtsblatt ....)

ist am ..... gefasst
wurden gebilligt. Ortstbl. Bekanntmachung

Der Landschaftsplan® der Stadt Jena in der Fassung vom 31.03.2016 trifft fiir den Standort des vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplanes folgende planungsrelevante Aussagen:

6

Stadt Jena, Fachdienst Umweltschutz (2006): Landschaftsplan der Stadt Jena in der Fassung vom 31.03.2016.
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flachensparende Siedlungsentwicklung und mafvolle Innenentwicklung (Gibergeordnete, gesamtstadtische
MaRnahme),

Erhalt der Luftzuleitung im Gembdenbachtal zur Verbesserung der Durchliiftung in belasteten Gebieten
(Ubergeordnete MaRnahme),
Aufbau und Pflege Gewasserschutzstreifen (5 m an Gewassern Il. Ordnung) entlang des Gembdenbachs,
potenzielle Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(dunkelbraun gekennzeichnet) im Anschluss an den Gembdenbach.
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Abbildung 6: Landschaftsplan (Fassung 31.03.2016), Karte B Entwicklungskarte, bearbeiteter Ausschnitt
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Quelle: Stadt Jena, Fachdienst Umweltschutz (2006): Landschaftsplan in der Fassung vom 31.03.2016), Karte B
Entwicklungskarte.

5.5 Weitere stadtische Zielsetzungen, Planungen und Konzepte

5.5.1 Wohnbauflachenentwicklung in der Stadt Jena bis 2030

Der Bericht zur Wohnbauflachenentwicklung in der Stadt Jena bis 2030 aus dem Jahr 20157 geht aufgrund
der stetig wachsenden Bevolkerungszahl in Jena von einer zusatzlichen Wohnungsnachfrage von ca. 2.650
Wohnungen bis 2030 aus. GemaRy Bericht muss das Wohnungsangebot fir eine Entspannung des Woh-
nungsmarktes u. a. durch Neuausweisung und Mobilisierung von Wohnbauflachen vergrofRert und qualitativ
verbessert werden. Im Stadtratsbeschluss vom 21.10.2015 wurde in Folge der Untersuchungsergebnisse die
Realisierung von 1.450 Wohneinheiten bis 2022 und von 1.200 Wohneinheiten bis 2030 beschlossen. Dem
gegeniber steht ein Wohnbauflachenpotenzial in der Stadt fur 2.300 bis 4.000 Wohneinheiten durch pla-
nungsrechtlich gesicherte und geplante Wohnbauflachen bzw. Baullicken. Die Nutzung dieser Potenziale
setzt jedoch voraus, dass die geplanten Standorte zligig entwickelt und an den Markt gebracht werden. In
dem im Folgejahr 2016 erschienenen Wohnbauflachenbericht der Stadt Jena ist das Plangebiet ,Noérdlich
der Karl-Liebknecht-StraRe® als geplanter Wohnungsbaustandort mit 100 geplanten Wohneinheiten in Mehr-
familienhausern aufgefuhrt. Die Flachen werden als kurzfristig zur Verfigung stehende Wohnbauflachen ein-
gestuft.® Die Entwicklung des Standortes ist damit ein wichtiges Stadtentwicklungsziel von Jena.

5.5.2 JenKAS - Klimawandelgerechte Stadtentwicklung

Die Jenaer Klimaanpassungsstrategie JenKAS?® stellt eine gesamtstadtische Strategie zum Umgang mit den
Auswirkungen des Klimawandels dar. Die Handlungsempfehlungen fir den Ortsteil Wenigenjena (S. 109 ff)
weisen explizit auf die Wichtigkeit des Gembdenbachtals als Luftleitbahn zur Versorgung des Stadtteils mit
Kaltluft hin, um der zunehmenden Warmebelastung zu begegnen. Vor allem die bebauten Areale entlang der
B 7 bzw. des Gembdenbaches profitieren davon. Es wird empfohlen, diese Luftleitbahn zu erhalten und Be-
eintrachtigungen durch Emissionen zu reduzieren. Zur Reduzierung der zunehmenden Warmebelastung
wird allgemein auch auf die Schaffung abkihlender Elemente, wie offene Wasserflachen, Griinelemente

7 Beratungsgesellschaft fir Wohnen, Immobilien, Stadtentwicklung mbH 2015: Wohnbauflachenentwicklung in der Stadt Jena 2014.
8 Timourou Wohn- und Stadtraumkonzepte 2016: Wohnbauflachenbericht der Stadt Jena 2016.
9  Think - Thiiringer Institut fiir Nachhaltigkeit und Klimaschutz GmbH Jena. Handbuch Klimawandelgerechte Stadtentwicklung Jena, September 2012.
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oder Hof- und Fassadenbegrinungen verwiesen. Den Bereichen am Gembdenbach wird zudem eine Betrof-
fenheit bzgl. Hochwassergefahrdung zugesagt. Am Gembdenbach kam es in der Vergangenheit bereits zu
Hochwassersituationen. Bei hohen Abfliissen kann es zu Uberschwemmungen der angrenzenden Nutzun-
gen (Campingplatz, Sportstatten) kommen. Um das Schadenpotenzial zu mindern, sollte die Schaffung von
Versickerungsmoglichkeiten fir Niederschldge und Schmelzwasser bzw. der naturnahe Ausbau des Gemb-
denbachs weiter forciert werden.

5.5.3 Stadt- und StraBenbaume im Klimawandel

Die Konzeption ,Stadt und StraBenbaume im Klimawandel“'® ist am 27.04.2016 vom Stadtrat der Stadt Jena
als kommunale Leitlinie und Handlungsgrundlage fur Fachplanungen bestatigt worden. Als stadtische Pla-
nungshilfe zeigt sie auf, wie der stadtische Baumbestand vital und funktional trotz der Auswirkungen des Kili-
mawandels erhalten werden kann. Es werden aulRerdem Baumarten fir die Neupflanzung vorgeschlagen,
die den kunftigen klimatischen, standértlichen sowie gestalterischen Kriterien und Anspriichen im jeweils
konkreten Stralenraum Rechnung tragen. Das Konzept besitzt Relevanz fur die Festsetzung von Baumarten
entlang der im Bebauungsplan geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen.

5.5.4 "formation jenensis" - Standard fiir die Gestaltung des 6ffentlichen Raums (2013)"

Das Plangebiet ist entsprechend dem Gestaltungshandbuch dem Raumtyp 2A "Stadterweiterungssiedlungen
ab 1990" zuzuordnen. Im Rahmen der ErschlieRungsplanung und -arbeiten sind die entsprechenden Emp-
fehlungen zu bertcksichtigen.

5.5.5 Gartenentwicklungskonzept - Teil Entwicklungsperspektiven und zeitliche Umsetzung

Im 2013 beschlossenen Gartenentwicklungskonzept wird dem Bereich des Plangebietes "Noérdlich der Karl-
Liebknecht-Strake" die Kategorie E - ,Aufgabe der Gartennutzung zu Gunsten von Bauland“ — zugeordnet. *?
Die in der Karte ,Entwicklungsperspektiven/Umsetzungsphasen® als JO11 bezeichnete Flache ist als Maf3-
nahme der Phase 2 gekennzeichnet. Phase 2 bedeutet eine Freilenkung fiir Bauflachen und Verlegung der
Garten bis 2020.

Abbildung 7: Gartenentwicklungskonzept, Karte Entwicklungsperspektiven/Umsetzungsphasen 2013, Ausschnitt

<4 1 Sicherung von Gérten

I Gartenanlagen im Regionalverband
[ Sonstige Gartenanlagen

Zeitliche Umsetzung:

[ 1Phase 1: Schaffung von Ersatzflachen (bis 2015)

Phase 2: Freilenkung von Wohnbauland & Rickbau
eines Teils der Garten in der Saaleaue (bis 2020)

) [ 1Phase 3: Riickbau aus naturschutzfachlichen
und landschaftsasthetischen Grunden (bis 2025)

Quelle: Quaas-stadtplaner (2016): Gartenentwicklungskonzept, Karte Entwicklungsperspektiven/Umsetzungsphasen 2013.

10  Think - Thiringer Institut fiir Nachhaltigkeit und Klimaschutz GmbH Jena. Stadt- und StraRenbdume im Klimawandel
- Stadtbaumkonzept zur nachhaltigen Sicherung und Entwicklung des Baumbestandes in Jena, 2016
11 Stadt Jena: Schriften zur Stadtentwicklung Nr. 2. formatio jenensis. Standard fir die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, 2013.
12 ARGE QUAAS * STOCK, Gartenentwicklungskonzept der Stadt Jena, Teil Entwicklungsperspektiven und zeitliche Umsetzung, 2013.
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5.5.6 Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Planungsraum Ost (2016)

Aufbauend auf dem Gartenentwicklungskonzept wird das Plangebiet im Stadtteilentwicklungskonzept fir den
Planungsraum Ost' der Gebietskategorie "Potenzielle Bauflache" zugeordnet. Griinde fir die Einordnung
sind das Vorhandensein einer groReren zusammenhangenden Flache fir Wohnbebauung und die gute infra-
strukturelle Erschlieung.

Abbildung 8: Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept — Planungsraum Ost, Auszug
S S PR _ r _ = — - HANDLUNGSFELD STADTEBAU UND WOHNEN

Bauflachen (nach Flachennutzungsplan 2006)

B wohnbauflache
. gemischte Bauflache
sonstige Siedlungsflache

Bauleitplanung

[ BPIan (rechtskraftig)

D BPlan (Ubergeleitet; 1945-1990)

!::: Planung im Verfahren

% Bauentwicklungsland (nach Gartenentwicklungskonzept)
Potentialfléche (nach Flachennutzungsplan 2006)

Bezeichnungen

B-Wj 01 Génseberg

B-Wj02  Steinborn

B-Wj03  Hausbergviertel
B-Wj05C Beiden Fuchsléchem
B-Zh 03 An der Talschule
VBB-Wj 12 Sophienhdhe

Quelle: Integriertes Stadlteilentwicklungskonzept — Planungsraum Ost, Handlungsfeld Stédtebau und Wohnen.

6 Gutachten und gutachterliche Stellungnahmen im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

6.1 Schallimmissionsprognose'

Die im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erarbeitete Schallimmissionspro-
gnose untersucht den aus Verkehrslarm und Sportlarm resultierenden Auf3enlarm an der geplanten Bebau-
ung. Als Grundlage aller schalltechnischen Beurteilungen wird ein dreidimensionales schalltechnisches Be-
rechnungsmodell erstellt. Dieses besteht aus einem Ausbreitungsmodell (Gelande, Bebauung) und einem
Emissionsmodell (Emittenten). Die Berechnungen der Schallausbreitungen werden mit dem Programm LimA
durchgefiihrt. Grundlage fiir die Berechnungen der Beurteilungspegel sind die RLS 90 fir Stral’enverkehr,
Schall 03-14 flr Strallenbahnverkehr und VDI 3770 fir Sportstattenlarm.

Bei der Untersuchung wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet eingestuft. Entsprechend werden fir
die Beurteilung der Schallimmissionen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1 sowie die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir allgemeine Wohngebiete herangezogen. Im Plangebiet ist die
Art der baulichen Nutzung abweichend von den Gebietskategorien der BauNVO festgesetzt. Es wird jedoch
die Annahme getroffen, dass die Werte flir ein Allgemeines Wohngebiet auch fir das festgesetzte Gebiet

13 Quaas-stadtplaner, Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Planungsraum Ost, Stand 17.05.2016.
14 Goritzka akustik - Ingenieurbdro fiir Schall- und Schwingungstechnik 2020: Schallimmissionsprognose | Immissionsschutz
Bebauungsplan Nr. VbB-Wj 18 ,Noérdlich der Karl-Liebknecht-Stralle”.
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~Wohnquartier gelten, da die Nutzungen nahezu identisch, jedoch fiir das Gebiet ,Wohnquartier* weiter spe-
zifiziert sind.

Orientierungswerte der DIN 18005-1, fiir ein Allgemeines Wohngebiet

tags: 55 dB(A)

nachts: 45 dB(A)

Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein Allgemeines Wohngebiet
tags: 59 dB(A)
nachts: 49 dB(A)

Die Immissionen von Sport und Freizeitanlagen sind nach der 18. BimschV (/19/) zu beurteilen.

Fir den Verkehrsldarm wird konkret der Stral3enverkehrslarm der das Plangebiet umgebenden Straflen und
der Verkehrslarm der Stralenbahnstrecke entlang der Karl-Liebknecht-Strafe untersucht. Die Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass es durch Verkehrslarm zur Uberschreitung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte innerhalb des Plangebietes sowohl tags als auch nachts kommt. Die Immissionsgrenzwerte IGW-
tags UNd IGWhachts werden lediglich an den stdlichsten Baufeldern Uberschritten. Die rechtlich anerkannten
Schwellenwerte der Gesundheitsgefadhrdung von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) werden im gesamten
Gebiet unterschritten. Unter Beachtung der angedachten Baugrenze ergeben sich an der Sidseite des Vor-
habens, die in der Tabelle ausgewiesenen Beurteilungspegel. LarmschutzmalRnahmen sind erforderlich.

Beurteilungspegel [dB(A)] Orientierungswert [dB(A)]

tags nachts tags nachts
Sudseite 1. Baureihe entlang der Karl-L.- Stral3e ca. 66 ca. 55 55 45

Die Reflexionen an der geschlossenen Fassade entlang der Karl-Liebknecht-Stralle flihren zu keiner héhe-
ren schalltechnischen Belastung an den exemplarischen Immissionsorten der gegenuberliegenden vorhan-
denen Wohnbebauung. Die geplante Wohnbebauung im Plangebiet erfolgt in einem ausreichenden, raumli-
chen Abstand (> 10 m) zum bestehenden Stralienbahngleis. Untersuchungen zu Erschitterungsimmissio-
nen durch den Stralenbahnverkehr und der Abstrahlung des sekundaren Luftschalls sind nicht erforderlich.

Zur Ermittlung der Immissionen von Sport und Freizeitanlagen werden die westlich des Plangebietes ge-
legene Sportanlage ,Am Jenzig“ und das nordwestlich gelegene Freibad ,Ostbad Jena“. Die Belegungszah-
len der Sportanlage werden von der Stadt Jena abgefragt, die Offnungszeiten des Freibads der offiziellen
Website entnommen und aufbauend auf den Emissionen die Beurteilungspegel an der geplanten Bebauung
ermittelt. Durch die Nutzung der angrenzenden sportlichen Einrichtungen sind keine Konflikte zu erwarten.

Aus den Ergebnissen der Schallimmissionsprognose werden textliche Festsetzungen fiir den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan abgeleitet (vgl. Kap. 8.11).

6.2  Spezielle artenschutzrechtliche Priifung®

Zur Abklarung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte 2016 eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(saP). Hinweise auf das Vorkommen von streng geschiitzten Pflanzenarten oder artenschutzrechtlich rele-
vanter Arten (Anhang II/IV FFH-RL und weitere national streng geschiitzte Arten) aus anderen Artengruppen
liegen gemaR Prifung nicht vor. Ein Eintritt von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG

15 Helk limplan GmbH 2016: Stadt Jena. Bebauungsplan B-Wj-18 ,Karl-Liebknecht-Strale, Gemarkung Wenigenjena. Spezielle artenschutzrechtliche
Prifung.
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kann unter Berlicksichtigung von drei Vermeidungsmafinahmen und, falls erforderlich, einer vorgezogenen
AusgleichsmaRnahmen weitgehend verhindert werden. Detaillierte Angaben sind dem Umweltbericht bzw.
der saP zu entnehmen.

Die saP wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nordlich der Karl-Liebknecht-StralRe* mit
Einleitungsbeschluss vom 23.03.2016 erstellt. Die Priifung erfolgte unter Beriicksichtigung der Planung ei-
nes allgemeinen Wohngebietes. Mit der Anderung des Verfahrens zu einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan bleiben die stadtebaulichen Ziele identisch. Es soll auch weiterhin ein Wohngebiet im Sinne eines
allgemeinen Wohngebietes entstehen. Aufgrund des identischen planerischen Konzepts und der zudem re-
duzierten Eingriffsflache, kann die saP von 2016, mit ihrer allgemeinen Giiltigkeit von finf Jahren, weiterhin
zugrunde gelegt werden.

Aus den Ergebnissen der saP werden textliche Festsetzungen fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
abgeleitet (vgl. Kap. 8.8, 8.9 und 8.15).

6.3 Geotechnischer Bericht zum Bauvorhaben Wohnbaugebiet nérdlich der Karl-Liebknecht-
StraRe’®

Fir das Plangebiet wurde ein geotechnisches Gutachten zur Untersuchung der Bodenschichten erarbeitet.
Es wurden in Teilbereichen erhoéhte Sulfatgehalte festgestellt. Eine Wiedernutzung dieser Bodenschichten ist
nicht méglich. Andere Bodenschichten sind aufgrund unglinstiger bodenmechanischer Eigenschaften fir ein
Wiedereinbau nicht geeignet.

Das Grundwasser ist aufgrund des erhdhten Sulfatgehaltes von 1.000 mg/l als stark betonangreifend (Expo-
sitionsklasse XA 2) einzustufen. Ebenso sind die oberflachennahen Baugrundschichten der Auffillungen und
der Hanglehme nach den Ergebnissen der LAGA-Untersuchungen als stark betonangreifend (Expositions-
klasse XA 2) einzustufen.

Der Baugrund weist oberflachennahe bis ca. 2 — 5 m tiefe relativ gering wasserdurchlassige Baugrund-
schichten (Auelehme, Hanglehme) auf. Darunter stehen mit den Hangschutten, Terrassenkiesen und dem
Sandsteinzersatz deutlich besser durchlassige Béden in Machtigkeiten von 2 — 3 m an, in denen die Versi-
ckerung von Oberflachenwasser moglich ist. Werden die oberen, gering durchlassigen Bodenschichten mit
Versickerungsanlagen durchstof3en, so ist eine Versickerung Uber Versickerungsschachte oder Versicke-
rungsrigolen grundsatzlich mdglich. Nach gutachterlicher Einschatzung sind keine Auslaugungserscheinun-
gen aus der geologischen Situation zu erwarten.

Detaillierte Angaben sind dem Umweltbericht bzw. dem geotechnischen Bericht zu entnehmen.

6.4  Verkehrsuntersuchung"

Die Verkehrsuntersuchung untersucht den Einfluss der zuklnftigen Bebauung auf den Knotenpunkt ,Karl-
Liebknecht-Stralle — Am Erlkoénig — Jenzigweg“. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Leis-
tungsfahigkeit des Knotenpunktes trotz Zunahme der taglichen Anzahl von Kraftfahrzeugen um 450 Kfz auch
in den Spitzenstunden gewahrleistet wird. Bauliche MaRnahmen am untersuchten Knotenpunkt sind auf-
grund der geplanten Bebauung nicht notwendig. Detaillierte Angaben sind der Verkehrsuntersuchung zu ent-
nehmen.

16 GLU GmbH Jena 2017: Geotechnischer Bericht nach DIN 4020 Hauptuntersuchung BV Wohngebiet nérdlich der Karl-Liebknecht-StraRe in Jena.
17 Sehlhoff GmbH (2019) Verkehrsuntersuchung Kreuzung Karl-Liebknecht-Str. — Am Erlkénig — Jenzigweg im Zuge der Baumafinahme Erlenhofe, Juli
2019.
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6.5 Gutachten zur Beeinflussung der Kaltluftstromungsverhaltnisse®

Das Gutachten zur Beeinflussung der Kaltluftstrdomungsverhaltnisse untersucht den Einfluss der geplanten
Bebauung auf den Kaltluftstrom im Gembdenbachtal. Das Gutachten bestatigt, dass in Folge der Bebauung
des Plangebietes keine erheblichen Beeintrachtigungen der lokalen Kaltluftsituation zu erwarten sind. Das
geplante Bauvorhaben beeinflusst die lokalen Kaltluftstromungsverhaltnisse nur kurzzeitig beim Einsetzen
der Kaltluftstromung nach Sonnenuntergang und beeinflusst relevante Kaltluftstrome Uber das Untersu-
chungsgebiet hinaus nicht negativ.

Nur zu Beginn einer Idealnacht, wahrend es zur Auspragung des Kaltluftstroms im Gembdenbachtal kommt,
ist mit einer Erhdhung des Eintrages von Schadstoffemissionen aus dem Verkehr der Karl-Liebknecht-Stralte
in das Untersuchungsgebiet zu rechnen. Erreicht der Kaltluftstrom ein Niveau oberhalb der Karl-Liebknecht-
Stral3e, ist mit keinem zusatzlichen Eintrag von Schadstoffemissionen durch die Kaltluftstrdomung zu rech-
nen. Dieser Effekt tritt unabhangig von der Nutzungsanderung bzw. der baulichen Veranderungen im Unter-
suchungsgebiet auf. Detaillierte Angaben sind der gutachterlichen Stellungnahme zu entnehmen.

Aus den Ergebnissen des Gutachtens zur Beeinflussung der Kaltluftstromungsverhaltnisse werden textliche
Festsetzungen fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan abgeleitet (vgl. Kap. 8.3).

7 Planungskonzept

71 Allgemeine Planungsziele

Bestandsbeschreibung und -analyse sowie die Auswertung der Ubergeordneten Planungen, der Fachbeitra-
ge, Gutachten und sonstigen stadtischen Planungen filhren zu dem Ergebnis, dass insbesondere finf The-
menkomplexe einer prioritaren Beachtung innerhalb des Planverfahrens bedirfen.

1. Das Gebiet ist aufgrund der unmittelbar angrenzenden Bundesstrale aulerordentlich larmbelastet.
Es liegt eine Larmbelastung vor, welche die Grenzwerte der 16. BImSchV Uberschreitet.
Zur Konfliktbewaltigung sind SchallschutzmalRnahmen zu berlcksichtigen.

2. Die Ausrichtung bzgl. der Himmelsrichtung und die Starke der Hangneigung fliihren zwangslaufig zu
Besonnungs- bzw. Verschattungsverhaltnissen, die zur Wahrung gesunder Wohnbedingungen fiir
jede Wohneinheit in einem stadtrdumlich gestalteten Umfeld unter Beachtung weiterer Belange (u. a.
Zielsetzung eines kompakten, flachensparenden, preiswerten Bauens) und Funktionen einer
differenzierten planerischen Auseinandersetzung bedirfen.

3. Qualitat von Stadtebau und Architektur bedeutet an diesem Standort Einpassung in das Orts- und
insbesondere in das Landschaftsbild, um die fir Jena typische, identitatsstiftende, herausragende
Situation der optischen und funktionellen Vernetzung von gebauter Umwelt und ihrer Einbettung in
den umgebenden Landschaftsraum herauszustellen.

4. Energieeffiziente kompakte Bauweise unter Berlicksichtigung der besonderen 6kologischen Aspekte
in Hinblick auf die Luftleitbahn entlang des Gembdenbachs und die griine Vernetzung mit Kultur-
landschaft und Erholungsraum Saaleaue ist als Auftrag und als Beitrag zur klimawandelgerechten
Stadtplanung unter Berlcksichtigung aller Belange zu verstehen und umzusetzen.

18 ThINK — Thuringer Institut fir Nachhaltigkeit und Klimaschutz GmbH (2019): Gutachterliche Stellungnahme uber die Beeinflussung der
Kaltluftstromungsverhaltnisse fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Nérdlich der Karl-Liebknecht-StraRe", Juli 2019.
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5. Preiswertes Wohnen setzt kostensparendes Bauen oder/und staatliche Férderung voraus. Stadte-

baulich kann das Ziel mit Festsetzungen zur Bebauungsstruktur als kompakte Mehrfamilienhausbe-
bauung in Wohnblécken unterstitzend wirken (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Vorrangiges Ziel bei der Ausweisung eines Wohngebietes am Standort "Nérdlich der Karl-Liebknecht-Straflie"
ist die Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse - wie in § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauGB aufgefiihrt. Das bedeutet zunachst eine Konfliktbewaltigung hinsichtlich der beiden ersten, nachfol-
gend genannten, erheblichen Belange.

7.2 Nutzungskonzept

Das Vorhaben umfasst die Errichtung eines Wohngebietes mit zugehdériger Wohninfrastruktur fir ca. 400 Be-
wohner. Die Wohnquartiersentwicklung wird mit dem Schwerpunkt im sozialen Wohnungsbau realisiert. Ins-
gesamt entstehen 139 Wohneinheiten unterschiedlicher WohnungsgréRen und Wohnungstypologien. Mit
dem breiten Wohnangebot sollen Angebote fir unterschiedliche Nutzergruppen geschaffen werden.

Neben dem Wohnungsbau umfasst das Vorhaben die Errichtung von Stra3en und technischen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen zur ErschlieBung des Wohngebietes, ein Blockheizkraftwerk zur Erzeugung von Nahwar-
me fir das Wohngebiet, ein Regenwasserriickhaltebecken sowie die Gestaltung der Freianlagen mit Spiel-,
Aufenthalts- und grof3zligig gestalteten Grinflachen inkl. Gehdlzpflanzungen.

7.3 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet bringt erhdhte stadtebauliche Anforderungen mit sich, die es gilt in der Planung zu bertck-
sichtigen, um eine nachhaltige stéddtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Nachfolgend werden die beson-
deren Anforderungen des Standortes und die entsprechenden planerischen Ma3nahmen dargelegt.

Stadtebauliche Anforderung Stadtebauliche Leitlinien

Stadtbildgestalterische Anforderungen aufgrund der | Realisierung eines finfgeschossigen Gebaudes am
Stadteingangssituation aus Richtung stadtseitigen Eingang des Baugebietes, welches
Burgel/Eisenberg aus der umliegenden Bebauung herausragt und als

Orientierungspunkt fungiert

Stadtbildgestalterische Anforderungen an ein Einfi- | Realisierung einer eigenstandigen stadtebaulichen
gen in die stadtebauliche Bestandssituation (An- Baukorperfigur im Verhaltnis zu eher kleinteiligen
schluss des Wohngebietes an eine dichte, stadti- Umgebungsbebauung,

sche, grinderzeitliche Bebauung mit vielfaltigen Nut- | Umsetzung einer der Zentrumsnahe entsprechend
zungen, Angrenzen an wertvollen Landschaftsraum) | angepassten baulichen Dichte

Unmittelbare Lage an der Bundesstrale B 7 mit ho- | Umsetzung von zwei Gebauden in Zeilenbauweise
hen Larmpegelwerten entlang der Karl-Liebknecht-Stral3e als
Larmminderung flr rickwartige Wohngebaude,
Umsetzung passiver Larmschutzmaflinahmen
(bauliche Vorkehrungen der Gebaude)

Starke Hanglage — stark abfallendes Gelande (Nord- | Umsetzung einer Bebauung, die den Gelandeverlauf
hanglage) und dadurch erhéhte Verschattungspro- und die benachbarte Bebauung in ihrer Hohenent-
blematik und héhere Aufwendungen fir Erschlie- wicklung berticksichtigt, Festsetzung von Flachda-
Bung, Grindung und Gelanderegulierung chern zur Minderung von Verschattungen
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Stadtklimatische und 6kologische Anforderungen am | Ausrichtung der Gebaude parallel zum Kaltluftstrom
Rande der Luftleitbahn Gembdenbachtal im Gembdenbachtal, Verlauf der Stral3en in Flie3-
richtung des Kaltluftstroms, Begrenzung des notwen-
digen Stellplatzschlissels im Wohnquartier, Umset-
zung einer offenen und zugleich kompakten Bauwei-
se und dadurch Schaffung wohnungsnaher Freifla-
chen, Umsetzung von Dachbegriinung

Anbindung des Wohngebietes an vorhandene Wege- | Offnung des Wohnquartiers durch éffentliche Fu-/
systeme Radwegeverbindungen zur Karl-Liebknecht-Stralle

8 Begriindung der Planinhalte und Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Festsetzungen Ill. 1.1 bis 1.2

Planungsziel des Vorhabentragers ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit Uberwiegender Wohnnut-
zung. Zur Starkung der wohnungsnahen Infrastruktur sind Anlagen zur Kinderbetreuung sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zuldssig. Zusatzlich zur Wohnnutzung kénnen
bspw. Gemeinderdume, Bibliotheksrdume, private Betreuungsangebote fir Kinder, Treffpunkte/ Begeg-
nungsstatten fur altere Menschen oder kleine Arztpraxen umgesetzt werden. Allgemein zuldssig sind auch
Anlagen und Einrichtungen fir den funktionsmaRigen Betrieb des Wohnquartiers, wie Hausmeisterrdume,
Heizungsraume oder ein Blockheizkraftwerk.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorgesehenen Nutzungen im geplanten Wohngebiet wird unter An-
wendung des § 12 Abs. 3 S. 1 BauGB abweichend von den Gebietskategorien der BauNVO das Gebiet
»Wohnquartier“ mit konkreter Nutzungsbeschreibung festgesetzt. Die Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung erfolgt abweichend von den Gebietskategorien der BauNVO, da die vorgesehene Nutzung im Plan-
gebiet mit Gberwiegender Wohnnutzung keinem der in der BauNVO vorgesehenen Baugebiete entspricht.
Ein reines Wohngebiet ist nicht festgesetzt, da im geplanten Wohngebiet nérdlich der Karl-Liebknecht-Strale
auch Uber das Wohnen hinausgehende Nutzungen allgemein zulassig sein sollen. Ein allgemeines Wohnge-
biet ist nicht festgesetzt, da dessen zulassige Nutzungen zu breit gefachert sind und durch einen Ausschluss
nicht zuldssiger Nutzungen der Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes nicht mehr gewahrt wer-
den wirde. Unzulassig im Gebiet ,Wohnquartier” sollen die zur Versorgung des Gebietes dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe sein, da sich diese Einrichtungen
nicht in die homogene Struktur des Gebietes einfligen. So lassen sich diese Nutzungen nicht in die fur eine
Wohnnutzung angepassten Grundrissen integrieren. Zudem ist bei diesen Einrichtungen ein erhdhter Besu-
cherverkehr zu erwarten, der u. a. auch einen erhdhten Stellplatzbedarf mit sich bringt. Die Uberlegungen
zur Minimierung des ruhenden Verkehrs auf ein notwendiges Mal} zugunsten der Freiraumqualitat stehen
diesen Ansprichen entgegen. Unzuldssig sollen auch Anlagen fiir sportliche Zwecke sein, da sich im nahen
Umfeld mit der Anlage ,Am Jenzig“ bereits eine gut ausgebaute Sportanlage befindet.

8.2 MaR der baulichen Nutzung
Festsetzungen Ill. 2.1 bis 2.6

Die Grundflache der geplanten Gebaude umfasst 5.000 m? Die Flache fiur das Gebiet ,Wohnquartier*
umfasst etwa 13.175 m2. Damit ergibt sich fiir das Gebiet ,Wohnquartier* insgesamt eine GRZ von 0,4. Die
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Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) gemaf} § 9 Abs. Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
von 0,4 im Plangebiet orientiert sich an den fir die Nutzung notwendigen Belangen sowie an der
Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 BauNVO.

Durch befestigte Freianlagen, Stellflachen fir Pkw und Zuwegungen wird weitere Grundflache durch bauli-
che Anlagen uberdeckt. Um das geplante Vorhaben mit den 139 Wohneinheiten, Stellplatzen, Freianlagen
sowie sonstigen bauliche Anlagen ohne Qualitats- und Gestaltungsdefizite errichten zu kénnen, wird die ma-
ximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,4 durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO aufgefiihrten baulichen An-
lagen gemafl § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO um 50 v. H. Uberschritten. Bezogen auf das konkrete Vorhaben
,Nordlich der Karl-Liebknecht-Strae” sind dies u.a. die Flache des Parkdecks, Ein- und Ausfahrt des Park-
decks, befestigte Freianlagen, Stellplatze, Treppen und Mauern. Insgesamt ist im Gebiet somit eine GRZ von
0,6 zulassig.

Die Uberschreitung entspricht der allgemeinen bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit und begriindet sich aus
der Berlcksichtigung von Belangen des Verkehrs, des Naturschutzes und der Niederschlagswasserbeseiti-
gung. Aufgrund der stadtebaulich sensiblen Lage sudlich des 6kologisch wertvollen Griinzug des Gembden-
baches werden bei der Festsetzung der Flache des Gebietes ,Wohnquartier* Abstandsflachen zur B6-
schungsoberkante des Gembdenbaches bericksichtigt. Zur Berlcksichtigung der Belange des Umweltschut-
zes ist ein Gewasserrandstreifen mit einer Breite von sieben Metern festgesetzt, der von jeglicher Bebauung
freizuhalten ist. Zur Beachtung der Belange des Verkehrs wird die offentliche Verkehrsflache der Karl-Lieb-
knecht-Strale um durchschnittlich 4,5 m nach Norden erweitert. Die Hanglage des Plangebietes, die gerin-
ge Versickerungskapazitat des Bodens und die begrenzte Aufnahmekapazitat des Gembdenbaches fordern
zusatzlich die Ruckhaltung von Niederschlagswasser. Hierzu ist ein Regenriickhaltebecken vorgesehen. Alle
MaRnahmen reduzieren die Flache fir das Gebiet ,Wohnquartier*.

Geplante liberbaute Grundflache inkl. Angabe der GRZ

Flache Baugrundstiick | Geplante Grundflache |Geplante Geplanter Anteil der | Festsetzung GRZ /
Gebaude Grundflache Grundflachen GRZ inkl. zulassiger
Nebenanlagen | Gebaude / Uberschreitung § 19
*Schétzung Nebenanlagen am |Abs. 4 S. 2 BauNVO
Baugrundstiick
13.175 m? 5.000 m? 2.530 m? 38% /19 % 0,4/0,6

Aufgrund des konkreten Vorhabens kann die Geschossflache der Gebaude im Gebiet ,Wohnquartier” genau
ermittelt werden. Diese ergibt sich aus den AuRenmafen der Gebaude in allen Vollgeschossen und betragt
ca. 25.000 m2. Im Gebiet ,Wohnquartier” ist daher die maximal zuldssige GroRe der Geschossflache
(GFmax) gemall § 9 Abs. Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO von 25.000 m? festgesetzt ist.

Das Gebiet ,Wohnquartier weist eine Flache von 13.175 m? auf. Die maximal zulassige GroéRe der
Geschossflache von 25.500 m? entspricht im Gebiet ,Wohnquartier” im Mittel einer Geschossflachenzahl von
1.9. Damit Uberschreitet die zuldssige Geschossflache die im § 17 BauNVO definierte Obergrenze fir
allgemeine Wohngebiete von 1,2, an dem sich das Gebiet ,Wohnquartier” orientiert. Es wird die Zielsetzung
verfolgt, ein kompaktes Wohnquartier zu schaffen. Um eine kompakte Bauweise mit hohem Freiflachenanteil
zu erzielen, muss eine erhdhte Geschossflache zugelassen werden.

Die Uberschreitung der in § 17 BauNVO definierten Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete begriindet sich

aus stadtebaulichen Grinden mit dem Ziel einer landschafts- und ressourcenschonenden
Siedlungsentwicklung. Durch eine kompakte Bauweise und eine erhodhte Baudichte kann diesem Ziel
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entsprochen werden. Die Obergrenzen konnen Uberschritten werden, weil folgende spezifische
stadtebauliche Ziele mit dem Bebauungsplan verfolgt werden:
— Verdichtung des Stadtgefliiges im Osten Jenas zur besseren Ausnutzung vorhandener
Infrastrukturen (z. B. Gemeinbedarfseinrichtungen),
— Verdichtung von Wohnstatten an Knotenpunkten des Offentlichen Personennahverkehrs
(StraRenbahn) zur Minderung von Verkehrsproblemen,
— Erreichung einer abschirmenden Wirkung in Bezug auf Emissionen des Schienen- und
StraBenverkehrs durch die kompakte Bebauung, die nur durch die teilweise Uberschreitung der in §
17 BauNVO definierten Obergrenzen erreicht werden kann.
Fir das Plangebiet wird ein Wohngebiet mit attraktiven und grof3ziigigen Grin- und Freiflachen angestrebt,
die nur durch eine entsprechend dichte Bauweise auf begrenzter Flache zu realisieren sind. Gleichzeitig wird
durch die groRzligigen StralRenraume, die Quartiersachse und die festgesetzte Grinflache mit darauf vorge-
sehener Ausgleichsflache entlang des Gembdenbaches eine ausreichende Belichtung und Beliiftung im Ge-
samtgebiet sichergestellt.

Die Uberschreitung wird im Einzelnen durch folgende MaRnahmen ausgeglichen, die sicher stellen, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden:

— es sind von einer Bebauung freizuhaltende Flachen festgesetzt,

— es sind Pflanzgebote, u.a. fir Teile baulicher Anlagen, wie Dacher des Parkdecks, bestimmt;

— es sind angemessen breite Stralenraume im Wohnquartier festgesetzt, die als Mischverkehrsflache
geplant sind und durch Festsetzungen von StralRenverkehrsflachen in einer Breite von 5,75 m
gesichert sind,

— es ist eine etwa 900 m? grofRe Offentliche Quartiersachse als Aufenthaltsbereich mit
unterschiedlichen Funktionen und Gestaltungselementen vorgesehen, die u.a. durch Festsetzung
einer von der Bebauung freizuhaltenden Flache und der Festsetzung von Nebenanlagen (Spielplatz)
gesichert ist,

— es sind Festsetzungen zur Einschrankung der Herstellung von Stellplatzen nach Malkgabe § 88 Abs.
1 Nr. 7 TharBO getroffen,

— es sind ein Parkdeck und der Ausschluss von Stellplatzen auf den Bauflachen zur Gewinnung von
Freiflachen auf den Grundstiicken festgesetzt.

Diese stadtebaulichen Ziele und ausgleichenden MaRnahmen begriinden die Uberschreitung der in § 17
BauNVO definierten Obergrenze und unterscheiden sich vom stadtebaulichen Grundfall.

Die Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen zur Bestimmung des Malies der baulichen Nut-
zung ist erforderlich, da ohne diese Festsetzung o6ffentliche Belange, insbesondere gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnten. Die maximale Hohe
baulicher Anlagen ist fur die Teilgebiete W 1.1 bis W 1.11 separat und mit Angabe von Meter . NHN festge-
setzt, wobei die Oberkante des hochsten Gebaudeteiles als Bezugspunkt dient. Die Hohenfestsetzung ent-
spricht einer vom StraRenraum wahrnehmbaren, maximalen baulichen Héhe von 15 m in der ersten und
zweiten Baureihe und von 17 m in der dritten Baureihe. Diese maximale HOhe stellt sicher, dass Blickbezie-
hungen von der Bestandsbebauung stdlich der Karl-Liebknecht-Stralle zum Landschaftsraum am Jenzig er-
halten werden, da diese durch Gelandeanstieg tiber dem Niveau der geplanten Wohnbebauung liegen. Auf-
grund der Hanglage sind trotz einheitlicher maximaler Gebaudehohe drei Vollgeschosse in der ersten Bau-
reihe, vier Vollgeschosse in der zweiten und flinf Vollgeschosse in der dritten Baureihe moglich. Die Staffe-
lung der Gebaudehdhe erlaubt eine effiziente Flachenausnutzung. Fir das Teilgebiet W 1.6 ist eine maxima-
le Hohe baulicher Anlagen von 173 m . NHN festgesetzt, um die Akzentuierung der stadtebaulichen Ein-
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gangssituation mit einem 5-geschossigen Gebaude zu ermoglichen. Dies entspricht einer maximalen bauli-
chen Gebaudehdhe von 21 m.

Das Hochstmal der Oberkante der baulichen Anlagen bezieht sich auf den obersten Abschluss der Aul3en-
wand. Erforderliche Umgrenzungen (Attika) sind einzubeziehen. Damit ist sichergestellt, dass die maximale
bauliche Hohe auch der tatsachlich wahrnehmbaren Hoéhe entspricht. Aufbauten und technische Anlagen,
wie Antennen, technische Aufbauten zur Be- und Entliftung und Fahrstuhliberfahrten, dirfen auf maximal
10 % der Dachflache des jeweiligen Gebaudes die maximale H6he um bis zu 2,0 m Uberschreiten, da diese
Sonderbauteile i. d. R. technisch notwendig sind und durch die Flachenbeschrankung nur untergeordnet
wahrgenommen werden. Solar- und Photovoltaikanlagen diirfen ohne Flachenbeschrankung auf den Dach-
flachen die maximale Héhe um bis zu 2,0 m berschreiten, insofern diese mit einer Dachbegriinung integriert
sind und diesen den o6rtliche Bauvorschriften (vgl. Kap. 8.14) entsprechen. Diese allgemeine Zulassigkeit be-
grundet sich aus den Bestrebungen zum Klimaschutz und der Klimaanpassung.

8.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Festsetzungen Ill. 3.1- 3.3

Zur Sicherstellung notwendiger Frei- und Griinflachen gemal Gutachten zur Beeinflussung der Kaltluftstro-
mungsverhaltnisse erfolgt im Bebauungsplan eine baukérperbezogene Festsetzung der (berbaubaren
Grundsticksflachen durch Baugrenzen. Innerhalb dieser ist die Bebauung der einzelnen Teilgebiete mit den
Hauptbaukorpern méglich. Es handelt sich dabei nicht um eine baukorperscharfe Festsetzung, sodass das
erforderliches Lichtraumprofil von mindestens 0,75 m bei der Umsetzung der Gebaude bertiicksichtigt wer-
den kann.

Durch die an den Hauptbaukorpern orientierte Festsetzung der Baufenster soll auRerdem sicher gestellt wer-
den, dass die klar begrenzte Struktur des Wohngebietes mit den Elementen StralRe, Platz und Haus stadte-
baulich erkennbar ist.

Ein Hervortreten von Balkonen und Loggien und Terrassen Uber die Baugrenzen um 0,75 m und Terras-
sen um 2,0 m ist ausnahmsweise zuléssig, sofern die Uberschreitungsflache vollstandig innerhalb des Ge-
bietes ,Wohnquartier liegt und einen Mindestabstand von 0,25 m zur StralBenverkehrsflache einhalt. Die
Ausnahme soll ein geringes Mal an baulicher Flexibilitat ermdglichen. Bei der Zuldssigkeit zur Uberschrei-
tung der Baugrenzen wird die Erforderlichkeit zur Einhaltung eines Lichtraumprofils bei Verkehrsflachen be-
ricksichtigt.

8.4 Flachen fiir Stellplatze und Parkdeck
Festsetzungen lll. 4.1 bis 4.2

Grundsatzlich ist fir das Gebiet ,Wohnquartier* bestimmt, dass oberirdische Stellplatze und Garagen
nicht zulassig sind mit dem Ziel, einen hohen Griinanteil umzusetzen und damit eine hohe stadtebauliche
Qualitét der privaten Freirdume trotz des hohen Uberbauungsgrades zu gewahrleisten. Konzentriert sollen
ebenerdige Stellplatze zuldssig sein. Zur Ordnung und Konzentration des ruhenden Verkehrs werden Fest-
setzungen zu Flachen fiir Stellplatze (St) und Parkdeck (P) getroffen, welche die Zulassigkeit von Stell-
platzen auf speziell ausgewiesenen Flachen treffen. Mit der Festsetzung dieser Flachen werden die Belange
des ruhenden Verkehrs berticksichtigt. Die Ein- und Ausfahrt von und zum Parkdeck ist in der Planzeichnung
gekennzeichnet.

Die Festsetzung zur Verortung von Spielanlagen ist getroffen, da diese zum Schutz spielender Kinder in
rickwartigen Grundstlicksbereichen eingeordnet werden sollen.
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8.5 Offentliche Verkehrsflichen, private Verkehrsflichen sowie Anschluss anderer Flichen an
die Verkehrsflachen
Festsetzungen lll. 5.1 bis 5.3

Zur optimalen ErschlieBung des geplanten Wohnquartiers ist eine Ringstrale konzipiert, welche an zwei
Knotenpunkten an eine bestehende 6ffentliche Verkehrsflache (Planstral’e 1) und im weiteren Verlauf an die
offentliche Stralle am Erlkdnig angebunden ist. Ausgehend von den zwei Kreuzungspunkten verlaufen zwei
nahezu parallel angeordnete Stralen in Ost-West-Richtung. Im 6stlichen Drittel des Plangebietes werden
diese zwei Stral’en durch eine Stichstrale verbunden. Es ergibt sich eine Art RingstralRe (PlanstralRe 2), wel-
che als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt ist. Die Breite der offentlichen Verkehrsflache der Planstralle
2 betragt 5,75 m und ist so bestimmt, dass Stralenquerschnitte entsprechend einer Mischverkehrsflache ge-
maR der Richtlinie RASt 06 moglich sind, die das zu erwartende Verkehrsaufkommen bewaltigen kénnen.

Als o6ffentliche Verkehrsflachen sind auch die BestandsstralRen Karl-Liebknecht-StralRe und die bestehende
asphaltierte Zuwegung (Planstral’e 1) zum Kleingartengebiet festgesetzt. Die Breite der Planstralle 1 ent-
spricht dem Flurstiick 5/2 und betragt im Durchschnitt 7,0 m. Die 6ffentliche Verkehrsflache Karl-Liebknecht-
Stralle ist innerhalb des Bebauungsplangebietes flachenmafig gemal planerischer Zielvorstellungen der
Stadt Jena vergroRert festgesetzt. Der Planung liegt ein vergrofierter Stralenquerschnitt der Karl-Lieb-
knecht-Strale zugrunde, der zusatzlich zur bestehenden Fahrbahn den Bau eines stralRenbegleitenden
Ful3-/ Radweges mit einer Breite von 3,00 m und einen sich daran anschlieRenden Griinstreifen vorsieht.
Insgesamt riickt die Verkehrsflache um ca. 4,50 m weiter nach Norden.

In Verlangerung der zwei in Ost-West-Richtung angelegten, 6ffentlichen Verkehrsflachen sind private Ver-
kehrsflachen mit einer Breite von 5,75 m festgesetzt. Als private Wohnwege dienen diese der Erschlielung
der Wohngebaude im 0stlichen Bereich des Plangebietes. Da diese ausschlieRlich einer Gberschaubaren
Zahl unmittelbarer Anlieger dienen und weder Durchgangsverkehr noch Ziel- und Quellverkehr umliegender
Bereiche aufnehmen missen, sind die Voraussetzungen dafiir gegeben.

Die Verkehrsflachen sind so bemessen, dass sie als Mischverkehrsflachen umzusetzen sind. Das Befahren
der Verkehrsflache durch ein 3-achsiges Miillfahrzeug ist sichergestellt. In den festgesetzten Verkehrsfla-
chen ist die Schaffung einer stralRenbegleitenden Begriinung und eines Banketts mdglich und zuldssig. Die
Verkehrsflachen werden daher nicht in dem dargestellten Maf vollstandig versiegelt. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan trifft keine weiteren Festsetzungen beziiglich der tatsachlichen Fahrbahnbreiten oder Stra-
Renbegleitgrin. In festgesetzten Verkehrsflachen sind grundsatzlich Anlagen zur technischen ErschlieBung
ohne weitergehende Festsetzung zulassig.

Nicht als private Verkehrsflache festgesetzt sind die Ein- und Ausfahrt zum Parkdeck. Diese werden im Rah -
men erlaubter baulicher Anlagen innerhalb des Gebietes ,Wohnquartier” errichtet. Deren Flache ist in die zu-
Iassige Grundflache baulicher Anlagen einzubeziehen. Es erfolgt eine Kennzeichnung der Ein- und Ausfahrt
des Parkdecks in der Planzeichnung.

Die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Car-Sharing“ schafft die
Grundlage zur Etablierung eines Car-Sharing-Standortes im Wohnquartier. Es sollen zwei Stellflachen fir
Car-Sharing entstehen. Das Angebot soll, im Hinblick auf die reduzierte Stellplatzanzahl im Wohnquartier,
einen Anreiz fur zukinftige Bewohner zum Verzicht auf den eigenen Pkw darstellen. Die Festsetzung einer
solchen Flache entspricht der stadtischen Zielsetzung einer klimawandelgerechten Stadtentwicklung.

Um den Verkehrsfluss der BundesstralRe Karl-Liebknecht-Strae durch den Ziel- und Quellverkehr des
Wohngebietes nicht zu beeintrachtigen, sind Ein- und Ausfahrten des Plangebietes iiber die Verkehrsfla-
che Karl-Liebknecht-StraBe unzulassig.
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8.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Festsetzungen Ill. 6.1

Da fir die Erschliefung des geplanten Wohnquartiers mit Strom die Errichtung einer Trafostation notwendig
ist, ist eine Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung , Trafostation® festgesetzt.

8.7 Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Festsetzungen Ill. 7.1 bis 7.2

Aufgrund der Hanglage des Plangebietes, des erhohten Oberflachenabflusses durch planungsbedingte Ver-
siegelung bislang unversiegelter Flachen, der gering durchlassigen, staunasseempfindlichen und frostemp-
findlichen Boden, der latenten Gefahr von Subrosionsprozessen und der Notwendigkeit eines gedrosselten
Einleitens von Niederschlagswasser in den Gembdenbach ist eine Flache zur Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser mit der Zweckbestimmung ,,Unterirdisches Regenriickhaltebecken” festgesetzt. Das
Regenrickhaltebecken ist aufgrund gestalterischer Aspekte und aus Grinden der Freiraumqualitat der Be-
wohner unterirdisch zu errichten. Bewirtschaftungswege sind auf der Flache zulassig. Auf eine konzentrierte
Versickerung von Dach-und Oberflachenwassern wird mit Nutzung des Regenrickhaltebeckens verzichtet.

Der Kanal zur Ableitung des Niederschlagwassers in den Gembdenbach wird unterirdisch Uber das Grund-
stlick des Vorhabentragers sowie Uber offentliche Flachen geflihrt. Ein Leitungsrecht fir offentliche Flachen
ist nicht notwendig. Innerhalb des Plangebiets wird ebenso von der Eintragung eines Leitungsrechts abgese -
hen, da die Abwasserleitung nur Niederschlagswasser aus dem Plangebiet (Grundstliick des Vorhabentra-
gers) fuhrt und eine Abstimmung zwischen einem Dritten dadurch nicht notwendig wird.

8.8 Griinflachen

Festsetzungen Ill. 8.1

Zum Schutz und zur Abgrenzung des Griinzuges Gembdenbach mit seiner uferbegleitenden Vegetation wird
ein Gewasserrandstreifen mit einem durchgangigen Abstand von 7 m zur Béschungsoberkante des Gemb-
denbaches bestimmt. Diese Flache ist als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsflache Gewas-
serrandstreifen” bestimmt. Die Ausgleichsflache sieht die Entwicklung der Flache als 4 Meter breiten Wie-
senstreifen und daran anschlieRend nach Norden als 3 Meter breiten Gehdlzstreifen vor. Es ist festgesetzt,
dass die Grunflache von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten ist, um die Ausgleichsfunktion zu gewahr-
leisten. Die Grinflache dient in erster Linie als Puffer zwischen dem naturnahen Bereich am Gembdenbach
und der geplanten Wohnbebauung. Zum Schutz des naturnahen Griinzuges am Gembdenbach sowie zur Si-
cherstellung der Ausgleichsfunktion ist festgesetzt, dass die Grunflache nicht 6ffentlich zuganglich ist. Ein
unerlaubtes Betreten des Uferbereiches am Gembdenbach soll durch Strauch- und Gehélzpflanzungen in-
nerhalb des Geholzstreifens erzielt werden. Die zulassigen Arten Bluthartriegel, Zweigriffliger WeiRdorn, Li-
guster, Heckenkirsche, Schiehe, Alpenjohannisbeere, Gemeine Heckenrose, Ohr-Weide, Schwarzer Holun-
der und Gewohnlicher Schneeball weisen einen dichten Bewuchs auf, mit dem eine Art natirliche Barriere-
wirkung erzielt werden soll.
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8.9 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Festsetzungen lll. 9.1 bis 9.4

Die Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dient der Sicherung von Flachen flur die Durchfihrung von Maflnahmen zum Ausgleich der bebauungsplan-
bedingten Eingriffe. Die differenzierten EinzelmaRnahmen sind im Bebauungsplan je nach Funktion als Ver-
meidungs-, Minderungs- (Minimierungs-) oder Ausgleichsmaflinahmen festgesetzt.

Auf der Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsflache Gewasserrandstreifen” ist die Ausgleichs-
maBnahme A1 festgesetzt. Die Mallnahme sieht die Entwicklung eines 4 m breiten Wiesenstreifens angren-
zend zum Wohnquartier sowie eines 3 m breiten Gehdlzstreifens in Ergdnzung und in Anschluss an die B6-
schungsoberkante Gembdenbach auf einer Flache von 1.200 m? vor. Innerhalb des Wiesenstreifens ist ein
Rasenweg zur Bewirtschaftung des Uferbereiches zuldssig. Die Ergédnzung des Gehdlzbestandes dient einer
sinnvollen Erganzung des naturnahen Randsteifens. Gleichzeitig beglnstigen die Straucher eine rdumliche
Trennung zwischen Uferbereich und Wohnquartier und kénnen dadurch ein unerlaubtes Begehen des Ufer-
bereiches am Gembdenbach bewirken. Fir die Entwicklung der Wiese und der zu pflanzenden Baume und
Straucher sind heimische Arten zu verwenden, da der naturnahe Bereich des Gembdenbaches durch Arten
heimischer Herkunft bestimmt wird und diese Charakteristik erhalten werden soll. Reste der Kleingartennut-
zung innerhalb des 7 m breiten Streifens sind zu rdumen, um den naturnahen Charakter wiederherzustellen.
Die AusgleichsmalRnahme entspricht der MalRnahme 1 zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen aus dem
Umweltbericht.

Entsprechend der Vermeidungsmalinahme 1 aus dem Umweltbericht ist innerhalb der Ausgleichsflache zum
Schutz, zur Entwicklung und Pflege der Griinstrukturen am Gembdenbach der Erhalt und Schutz vorhande-
ner Geholzbestéande festgesetzt. Mit der MaRnahme werden 6.590 Okopunkte erzielt.

Da der Eingriff nicht vollstdndig innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-
Stralle“ ausgeglichen werden kann, erfolgen zusatzlich externe KompensationsmalRnahmen. Die Aus-
gleichsmaRnahme A2 umfasst anteilig eine OkokontomaRnahme der Stadt Jena (Okokonto-Nr. OK-GEK-
JO44). Es handelt sich dabei um eine bereits umgesetzte Gartenrenaturierung in Ziegenhain (Gemarkung
Ziegenhain, Flur 3, Flurstlick 429 und 430). Fiur die AusgleichsmalRnahme 2 werden 1.885 m? der ca. 3 h
groRen Flache in Anspruch genommen. Mit der Malknahme werden 19.850 Okopunkte erzielt.

Bei der AusgleichsmaRnahme A3 handelt es sich um die Anrechnung und Sicherung von Oko-Punkten aus
dem stadtischen Ausgleichsflachenpool. Insgesamt werden dadurch 30.000 Okopunkte erzielt. Fiir den erfor-
derliche Ausgleich sind die notwendigen Oko-Punkte aus den Ausgleichsflachenpool der Stadt Jena zu bilan-
zieren und abzusichern. Der Ausgleich bezieht sich auf den Eingriff, der mit dem Ausbau der Karl-Lieb-
knecht-Strale verbunden ist. Die Realisierung erfolgt unabhangig von der Entwicklung des Wohngebietes.

Vertragliche Regelung
Die Sicherstellung zur Umsetzung einer weiteren Malinahme zum Ausgleich erfolgt nicht Gber den Geltungs-

bereich eines Bebauungsplanes, sondern gemaf § 1a S. 4 BauGB auf vertraglicher Basis. GemaR § 1a S. 4
BauGB koénnen Maflinahmen zum Ausgleich auch durch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB erfol-
gen, soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie
des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist. Bei der vertraglich zu vereinbarenden Aus-
gleichsmaBnahme A4 handelt es sich um die Revitalisierung einer Streuobstwiese in Zwatzen auf stadti-
scher Flache (Gemarkung Zwatzen, Flur 5, Flurstiick 24, 34). Auf der vorhandenen Streuobstwiese soll die
Stabilitdt und Vitalitat Ianger nicht gepflegter Badume durch Schnitt- und Pflegemalinahmen verbessert wer-
den. Um eine ausgewogene Alterszusammensetzung des Streuobstbestandes langfristig zu erhalten, sind
gezielt geeignete alte und regionale Sorten nachzupflanzen. In einer gemeinsamen Bestandsaufnahme mit
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der UNB soll der MaRBnahmenumfang fiir Schnittarbeiten und Liickenbepflanzung festgelegt werden. Nach
funf Jahren soll durch eine gemeinsamen Begehung der MaRnahmenflache der Stand der Revitalisierung
kontrolliert und ggf. der MaRnahmenumfang korrigiert werden. Die Gesamtdauer der Pflege der Bestands-
baume sowie der Neupflanzungen ist fir zehn Jahre festgelegt. Auf der Teilflache von 17.900 m? wird mit
dieser MalRnahme eine Aufwertung von 5 Wertpunkten pro m? erzielt. Die vorgesehene Flache liegt im Land-
schaftsschutzgebiet ,Mittleres Saaletal”. Aufgrund der Nutzung als Ausgleichsflache findet eine dkologische
Verbesserung innerhalb der Flache statt. Die bereits bestehende Nutzung als Streuobstwiese wird erhalten
und gestarkt. Naturschutzfachliche und landschaftspflegerische Belange werden mit der MalRnahme gefér-
dert. Die Flache liegt innerhalb des Vorgangebietes FS 55, sodass die Malinahme im Einklang mit den Zie-
len der Raumordnung steht. Die MaRnahme erzielt 89.500 Okopunkte. Mittels Durchfilhrungsvertrag wird die
Umsetzung der MalRnahme sichergestellt. In den Hinweisen zum Bebauungsplan wird auf die vertraglich zu
vereinbarende AusgleichsmalRnahme A4 verwiesen.

8.10 Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen zu den Grundstiicken
Festsetzungen Ill. 10.1 — 10.2

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht deckungsgleich mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ist und im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf Flachen Dritter Eingriffe ermdglicht wer-
den, ist eine Zuordnung der Ausgleichsmaflnahmen an die jeweiligen Flachenbesitzer erforderlich.

Die Flachen innerhalb des Vorhaben- und Erschlielungsplanes sind im Eigentum des Vorhabentragers WG
Carl-Zeiss eG. Die Planung wird durch den Vorhabentrager umgesetzt. Zum Vorhaben gehort ebenso die
Herstellung der aufieren Erschliefung des Plangebietes im Bereich der am Erlkdnig gelegenen Sackgasse.
Damit der Vorhabentrager entsprechend seines verursachten Eingriffsumfangs an den Ausgleichsmafinah-
men bzw. seiner Kosten beteiligt werden kann, werden die flir die Umsetzung seines Vorhabens erforderli-
che Eingriffe gesondert ermittelt. Den Flachen fiir das Gebiet ,Wohnquartier®, den 6ffentlichen bzw. privaten
Verkehrsflachen ,Planstralle 1, 2, 3 und 4%, der Versorgungsflache mit Zweckbestimmung , Trafostation“ und
der Flache fir Rickhaltung von Niederschlagswasser ,Regenwasserriickhaltebecken® sind die Ausgleichs-
mafnahmen A 1 und A2 vollstandig zugeordnet. Die Zuordnung entspricht den Flurstlicken 5/2, 7/3 (teilw.),
4/5 (teilw.), 3/1 (teilw.), Flur 11, Gemarkung Wenigenjena.

Die Hohe des Eingriffs ergibt sich aus der Differenz zwischen den Werten der Bestands- und der Zielbiotope
und betragt 115.860 Okopunkte. Mit den zugeordneten AusgleichsmalRnahmen A1 und A2 werden 35.550
Okopunkte erzielt. Zusammen mit den 89.500 Okopunkten aus der vertraglich vereinbarten Revitalisierung
der Streuobstwiese (AusgleichsmalRnahme 4) werden 115.950 Okopunkte erzielt. Es findet ein 100%-iger
Ausgleich statt.

Die Flache der Karl-Liebknecht-Strafde ist im stadtischen Eigentum. Der Ausbau der Strafle wird durch die
Stadt Jena umgesetzt. Damit die Stadt Jena entsprechend ihres verursachten Eingriffsumfangs an den Aus-
gleichsmafinahmen bzw. ihrer Kosten beteiligt werden kann, werden die fir die Umsetzung des Ausbaus er-
forderliche Eingriffe gesondert ermittelt. Der Flache der Karl-Liebknecht-Stralde inkl. der Erweiterungsflache
fur den geplanten Ausbau werden die AusgleichsmalRnahme A3 vollstandig zugeordnet. Die Zuordnung ent-
spricht den Flurstliicken 7/3 (teilw.), 19/2 (teilw.), Flur 11, Gemarkung Wenigenjena.

Die Hohe des Eingriffs ergibt sich aus der Differenz zwischen den Werten der Bestands- und der Zielbiotope

und betragt 29.875 Okopunkte. Mit der zugeordneten Ausgleichsmalnahmen A3 werden 30.000 Okopunkte
erzielt. Es findet ein 100%-iger Ausgleich statt.
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8.11  Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Festsetzungen Ill. 11.1 und 11.4

Die Festsetzungen zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden getroffen, um
die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
(§ 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB) zu beriicksichtigen und Auswirkungen der Verkehrsgerausche auf das Wohnge -
biet zu minimieren.

Auf das Plangebiet wirken vor allem Gerauschimmissionen der sidlich angrenzenden, stark befahrenen
Karl-Liebknecht-Strale (B 7) inklusive der im StralRenverlauf integrierten eingleisigen Straflenbahn. Die Be-
urteilungspegel des Stralen- und Schienenverkehrs Uberschreiten ohne Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im gesamten Gebiet die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete,
an dem sich das Plangebiet orientiert.

Ostlich des Plangebietes in ca. 100 m Entfernung liegen die Sportanlage ,Am Jenzig“ und das Freibad ,Ost-
bad“. Die Emissionen dieser Einrichtungen und Anlagen, die in den Schalltechnischen Untersuchungen —
Schallimmissionsprognose, B-Plan Bebauungsplan Nr. VbB-Wj 18 ,Noérdlich der Karl-Liebknecht-Strale®,
vom 31.01.2020 ermittelt wurden, fiihren nicht zur Uberschreitung der Orientierungswerte.

Eine Aufgabe der Bauleitplanung ist es, Gebiete und Flachen in der raumlichen Planung einander so zuzu-
ordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzwiirdige Gebiete so weit wie mdglich vermieden
werden. Im vorbelasteten Plangebiet VbB-Wj 18 werden die schalltechnischen Orientierungswerte (Ver-
kehrslarm) der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fir ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts auf der gesamten Flache Uberschritten. Die Orientierungswerte stellen bei der Beurtei-
lung Zielwerte dar. Im Beiblatt 1 der DIN 18005 heil}t es: ,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vor-
handener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswer-
te oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten
abgewichen werden soll, weil andere Belange (iberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere ge-
eignete MalBnahmen (z.B. geeignete Gebdudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutz-
malnahmen — insbesondere fiir Rdume, die zum Schlafen genutzt werden) vorgesehen und planungsrecht-
lich abgesichert werden."

Deshalb sind in der planerischen Abwagung des Bebauungsplanes VbB-W;j 18 in Bezug auf den Immissions-
schutz die Prinzipien:

1. Trennungsgrundsatz

2. aktiver Larmschutz

3. passiver Larmschutz zu beachten und auf ihre Umsetzbarkeit zu prifen.

Trennungsgrundsatz
Der Grundsatz, dass die AuRenschallpegel in einem neuen Wohngebiet die Orientierungswerte der DIN

18005-1 Schallschutz im Stadtebau nicht Uberschreiten sollten, Iasst sich in verdichteten, groRstadtischen
Raumen mit einem Netz belasteter Verkehrswege nicht vollumfanglich umsetzen. Die Einhaltung des Tren-
nungsgrundsatzes wirde im Gebiet ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Strale® bedeuten, die schutzwiirdigen
Nutzungen von den Verkehrswegen raumlich zu trennen. Es wiirden Freiflachen entstehen, die nicht ange-
messen nutzbar sind. Die Flachen wirden fir eine Siedlungsentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. Auch
vor dem Hintergrund des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (§ 1 a Abs. 2 Satz 1
BauGB) ist es unvermeidbar, mit der neuen Wohnbauflache dicht an die emissionsstarken Nutzungen der
BundesstralRe heranzuriicken. Die Flache ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-Straf3e” wird dringend fiir eine bauli-
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che Entwicklung benétigt, da auch durch die topografische Lage der Stadt nur wenige Flachen fiir eine Sied-
lungsentwicklung zur Verfigung stehen.

Hinzu kommt, dass die Bauflache aufgrund der Beriicksichtigung umweltplanerischer und verkehrsplaneri-
scher Zielstellungen fir eine bauliche Entwicklung eng bemessen ist. Eine Verschiebung der Gebaude nach
Norden in Richtung Gembdenbach wird auf Grund von Umwelt- und Naturschutzbelangen nicht in Erwagung
gezogen. Der Bereich um den Gembdenbach soll sich naturnah entwickeln, um einerseits den Griinzug zu
starken und anderseits einen rdumlichen Puffer zwischen Wohngebiet und natirlichem Bereich herzustellen.
Fir einen geplanten Ausbau der Karl-Liebknecht-Stral’e wird die Verkehrsflache nach Norden erweitert, was
den Spielraum fir einen raumlichen Abstand der Wohnbebauung ebenso beschrankt (vgl. Kap. 8.5).

Aktive SchallschutzmaRnahmen

Aktive LarmschutzmaRnahmen an der Larmquelle, dem Straen- und Stralenbahnverkehr an der Karl-Lieb-
knecht-Stralle, sollen aufgrund der Einstufung als Bundesstrafl’e nicht umgesetzt werden. Als Bundesstralie
Ubernimmt die Karl-Liebknecht-Strafle HaupterschlieRungsfunktion. Dabei wird ein zlgiger und flieRender
Verkehrsfluss angestrebt. Verkehrsorganisatorische MaRnahmen, wie etwa eine Reduzierung der Geschwin-
digkeit oder bauliche Vorkehrungen, standen der angestrebten Verkehrsfunktion entgegen. Die Reduzierung
der StraBenbahntaktung stiinde dem Ziel zur Starkung des OPNV entgegen.

Die Umsetzung einer Schallschutzwand als aktive Schallschutzmalinahme wurde geprift. Entgegen des
Baus einer Larmschutzwand sprechen folgende Griinde:

- mangelnde Flachenverfligbarkeit zwischen erster Baureihe und geplantem, neuem Fuf3-/ Radweg,

- schwierige topographische Verhaltnisse — eine Larmschutzwand kdnnte die Belichtungsverhaltnisse in den
unteren Geschossen der ersten Baureihe durch die Hanglage negativ beeinflussen,

- eine Larmschutzwand impliziert eine rdumliche Trennung — planerisches Ziel ist die Integration des neuen
Wohnquartiers mit dem Siedlungsbestand und die Ausbildung eines stadtischen StraRenraumes mit ange-
bauten Hauserfronten.

Passive LarmschutzmafRnahmen
Um die Entwicklung des Wohnquartiers ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Strafe” umsetzen zu kdnnen, sollen
bauliche Vorkehrungen am Gebaude gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher stellen.

Die hierzu getroffenen Festsetzungen wurden aus der Schalltechnischen Untersuchung — Schallimmissions-
prognose, B-Plan Bebauungsplan Nr. VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Strale* vom 31.01.2020
durch Dipl.Ing. Manfred Goritzka und Partner abgeleitet.

Larmschutzanforderungen an die Gestaltung der AuBRenbauteile von Gebduden
Zum Schutz vor Larmimmissionen sollen die zum Wohnen dienenden Gebaude schallddmmend entspre-

chend der DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau“ errichtet werden. Die resultierenden AuRenlarm-
pegel bilden die Grundlage zur Dimensionierung der AuRenbauteile nach DIN 4109-2:2018-01. Die Festle-
gung der Larmpegelbereiche und damit der erforderlichen Schalldammmale der AuRenbauteile sind aus
den Ermittlungen und Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung, Teil C vom 31.01.2020 hergeleitet
(s. Anlagen Bild C-01b — C-05b).

Die maligeblichen Aufienlarmpegel Lares werden im Gutachten nutzungsunabhangig flr den Tag- und
Nachtzeitraum auf Grundlage der berechneten Schallimmissionen der einzelnen Larmquellen entsprechend
der jeweiligen Berechnungsvorschrift

- StralRenverkehr Lrstr nach RLS-90

- StraRenbahnverkehr Lsi nach Schall 03-14

- gewerblicher Larm Lrgewerbe - Immissionsrichtwerte (IRW) nach TA Larm
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ermittelt. In der schalltechnischen Untersuchung sind die Schallimmissionen der Gerausche aus Strallen-
und StralBenbahnverkehr sowie Gewerbe an den Gebaudefassaden gemal den Berechnungsvorschriften fiir
die Berechnungshdhe von 5,80 m (entsprechend 1. OG) ermittelt worden. Fir das Plangebiet ist zu beach-
ten, dass die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A) betragt. Zu-
schlage nach DIN 4109 fir die Bestimmung der maRgeblichen AuRenlarmpegel zum Schutz des Nachtschla-
fes sind zu beachten. Daher werden dem Nachtpegel gemafl Berechnungsvorschrift 10 dB hinzuaddiert. In
einem weiteren Schritt werden die Beurteilungspegel des Verkehrs L, vexenr durch energetische Summation
der anteiligen Beurteilungspegel des StralRen- und Schienenverkehrs (L:si / Lrsen) ermittelt. Die resultieren-
den Aufienlarmpegel Verkehr berechnen sich durch Addition von 3 dB(A) auf die Beurteilungspegel La verenr =
Livererr + 3 dB. In die Berechnung des maRgeblichen AuRenlarmpegel L, werden die Beurteilungspegel L:ge-
werbe gewerblicher Immission einbezogen. Fir die mafRgeblichen AuRenlarmpegel erfolgt anschlieRend die
Zuordnung zu den entsprechenden Larmpegelbereichen. Aus den Larmpegelbereichen leiten sich die erfor-
derlichen resultierenden Schalldammmale R’y s der AuRenbauteile nach DIN 4109 ab.

Als Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt eine Regelung zur Ausgestaltung der AuRenbauteile (wie Fassa-
den und Fenster) im Sinne der DIN 4109 von schutzwiirdigen Raume (Flachen LS 1.1 bis LS 8.6). Schutz-
wirdige Raume im Sinne der DIN 4109 sind Wohn- und Schlafrdume, Kinderzimmer, Arbeitsraume und Bi-
ros sowie Unterrichts- und Seminarrdume. Die erforderlichen SchallddmmmalRe sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart m Baugenehmigungsverfahren, im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren oder im Ge-
nehmigungsfreistellungsverfahren auf Grundlage der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ nachzuweisen.

Die Festsetzung zur schallddmmenden Ausbildung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der geplanten
Gebaude und sonstigen Festsetzungen zum Larmschutz getroffen. Die bringt den Vorteil, dass mit Umset-
zung der Gebaude und baulichen Anlagen bereits abschirmende Wirkungen erzielt werden kénnen, die in die
Berechnung einflieRen. Dazu zahlt die geschlossene, erste Baureihe entlang der Karl-Liebknecht-Stralie,
welche eine Larmabschirmung fir davon nérdlich gelegene Gebaude im Plangebiet bewirkt. Eine Mallnah-
me zur Larmreduzierung erfolgt auch durch die Festsetzung LS 9 zur Errichtung eines Larmschutzwandele -
ments zwischen den Baukoérpern der ersten Baureihe entlang der Karl-Liebknecht-StralRe als durchgehende
Wand im ersten Obergeschoss. Damit das Larmschutzwandelement larmmindernd wirkt, werden Festset-
zungen zur baulichen Ausgestaltung getroffen. Das Larmschutzwandelement ist ab 3,0 m Uber der neu her-
zustellenden Gelandeoberkante zu errichten und muss eine Mindesthéhe von 3,0 m aufweisen.

Da nachts die ermittelten, resultierenden AuRenlarmpegel Laresnachts im Plangebiet hdher als tags ausfallen,
werden diese als Beurteilungsgrundlage herangezogen. Dies ist insbesondere bedeutend, da es sich bei den
Gebauden um Wohngebaude handelt, hinter deren Fassaden sich auch Raume befinden, die ,iberwiegend
zum Schlafen” genutzt werden.

Die sich fir die Larmpegelbereiche Il bis Il ergebenden Anforderungen an die Schallddmmung werden von
konventionellen AuRenwandkonstruktionen eingehalten. Ein Schallddmm-Mall von 35 dB entspricht dem
Stand der Technik und ist unter Beriicksichtigung der geltenden Energieeinsparbestimmungen bei nahezu al-
len Baukonstruktionen problemlos zu erreichen. Damit stellt die Festsetzung keinen unverhaltnismafigen
Eingriff in die private Baufreiheit dar und verursacht keinen unverhaltnismafigen Aufwand.

Die sich fir die Larmpegelbereiche 1V ergebenden Anforderungen an die Schallddmmung sind in einem an-
gemessen erhohtem Verhaltnis von Nutzen und Aufwand zu erreichen. Fir Larmpegelbereiche gemaf DIN
4109 von V (funf) und VI (sechs) gelten relativ hohe Anforderungen an die Schallddmmung der Fenster. Die-
se konnen teilweise nur mit hohem technischen und Kostenaufwand erreicht werden. Dies trifft auf die Teil-
gebiete des Gebietes ,Wohnquartier* W 1.6- W 1.11 zu.
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Verwendung von schallgedammten Liiftungseinrichtungen

Eine Schalldammung der AuRenwande von zum Schlafen genutzten Raumen entsprechend den festgesetz-
ten Larmpegelbereichen gewahrleistet dabei lediglich bei geschlossenem Fenster einen ausreichend gerin-
gen Innenpegel im angrenzenden Raum. Es ist fir gesunde Wohnverhaltnisse auch sicher zu stellen, dass
die Moglichkeit fiir ausreichende Frischluftzufuhr besteht, ohne dass sich dadurch die Schallddmmung ver-
schlechtert. Deshalb ist die Festsetzung getroffen, dass fiir Schlafraume innerhalb des Larmpegelbereiches
V und VI (erste Gebaudereihe entlang der Karl-Liebknecht-StralRe mit Ausrichtung zur Strafl3e) eine Fri-
schluftzufuhr Uber entsprechende Liiftungseinrichtungen gewahrleistet wird und die Schallschutzanforderun-
gen an die AuRenbauteile gewahrt bleiben. Dies trifft fir Schlafriume innerhalb der Flachen LS 7.3, LS 7.6,
LS 8.3 und LS 8.5 zu.

Bei Verkehrslarm-Beurteilungspegeln vor Fassaden geplanter schutzwirdiger Nutzungen < 60 dB(A) nachts
kann davon ausgegangen werden, dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind. Auch bei einer nachtli-
chen Liftung mit teilgedffnetem Fenster kann ein ausreichend niedriger Innenpegel gewahrt werden. Dies
trifft fir die Bebauung in der zweiten und dritten Baureihe zu. Dabei ist auch berlicksichtigt, dass bei fort-
schreitender Bebauung der geplanten Wohngebietsflache durch Abschirmung bereits vorhandener Gebaude
geringere Larmimmissionen anliegen kdnnen als prognostiziert.

Bedingte Zulassigkeit von Nutzungen
Da durch die Gebaudestellung bereits ein Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen erzielt wird und die-

ser Effekt bei der Ermittlung der resultierenden AuRenlarmpegeln bericksichtigt wurde, ist es zum Schutz
der zukiinftigen Bewohner notwendig, dass die tatsachliche Errichtung aller Gebaude und baulichen Anlagen
vor Eintritt der Wohnnutzung sichergestellt wird. Aus diesem Grund diirfen die Wohnungen im gesamten Ge-
biet ,Wohnquartier” erst in Nutzung gehen, wenn in allen Teilgebieten (W 1.1 bis 1.11) die zulassigen bauli-
chen Anlagen vollstandig errichtet sind (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Dabei handelt es sich um eine Festsetzung
zur aufschiebend bedingten Zulassigkeit von Nutzungen. Die Zulassigkeit eines Vorhabens ist erst dann ge-
geben, wenn der im Bebauungsplan genannte Umstand zur Errichtung aller Gebaude und baulichen Anlagen
eingetreten ist.

Larmschutz durch schalloptimierte Bebauung und Gebaudestellung

Ein zusatzlicher Bestandteil des Schallschutzes im Bebauungsplans iber die vorgenannten, begriindeten
Larmschutzfestsetzungen hinaus, ist die Ausbildung einer annahernd geschlossenen, mindestens zweige-
schossigen Gebaudezeile entlang der Karl-Liebknecht-Strae (W1.6 — W1.11). Baulich ist weiterhin ein
Luckenschluss zwischen den Baukorpern der ersten Baureihe entlang der Karl-Liebknecht-StraRe durch eine
durchgehende Glasfassade im Obergeschoss vorgesehen.

Damit ist die Moglichkeit gegeben, als Kompensation fir die den stark befahrenen Verkehrswegen zuge-
wandten, mit Larm belasteten Fassaden riickwartig abgeschirmte Bereiche zu schaffen. Die schalloptimierte
Bebauung und Gebaudestellung tragen dazu bei, die Schallimmissionen im Gebiet weiter zu verringern und
die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu verbessern.

8.12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fiir die
Bepflanzung

Festsetzungen lll. 12.1 bis 12.3

Die Festsetzung zur Begriinung von Dachern der Gebaude ist bestimmt, um die gestalterischen, klimati-
schen und 6kologischen Ziele der Planung zu unterstitzen. Die von den umgebenden Hohenzigen einseh-
bare Begriinung der Dacher wertet das Orts- und das Landschaftsbild auf, verbessert das Wohn- und Arbeit-
sumfeld der Menschen und tragt zum Ausgleich des Mikroklimas im Stadtgebiet, zur Vermeidung von urba-
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nen Aufheizflachen und zur Verbesserung des Klimas durch Verdunstungsflachen bei. Auch die Staubbin-
dung und damit die Reduzierung von Feinstaub ist ein positiver Effekt dieser Festsetzung. Die Begriinung ist
fir mindestens 80 % der Dachflache festgesetzt, damit technische Ein- und Aufbauten, die konstruktions-
und betriebsbedingt notwendig sind, berlicksichtigt werden kénnen. Grundsatzlich wird von einer extensiven
Dachbegriinung aus Sedum und Moosen mit mind. 6 Pflanzenarten ausgegangen, die eine durchwurzelbare
Aufbaudicke von mind. 8 cm hat. Bei entsprechend grof3erer Aufbaudicke und den konstruktiv-technischen
Voraussetzungen kénnen auch intensive Dachbegriinungen aus Grasern, Stauden und Gehdlzen angelegt
werden. Fur die Herstellung der Dachbegriinung ist die Richtlinie fiir Planung, Bau und Instandhaltung von
Dachbegriinungen der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Landschaftsbau e.V. (aktuell:
FLL-Dachbegriinungsrichtlinien 2018) anzuwenden. Die Festsetzung der Dachbegriinung entspricht der Min-
derungsmalnahme 1 aus dem Umweltbericht.

Die Festsetzungen von 27 Baumpflanzungen innerhalb der Flache des Gebietes ,Wohnquartier” soll dazu
beitragen, einen hohen Griinanteil im Wohngebiet und damit eine hohe gestalterische Qualitat des offentli-
chen Raumes zu erreichen. Mit der Angabe des MaBes zum Stammumfang von mind. 14 cm soll bereits
friihzeitig eine wahrnehmbare stadtebauliche Wirkung erzielt werden. Die Festsetzung als Mindestmaf} soll
ermdoglichen, auch mittel- bis groRkronige Baume anzupflanzen, insofern es die Platzverhaltnisse vor Ort zu-
lassen. Baume sind entlang der Hauseingénge und an weiteren stadtebaulich markanten Punkten anzupflan-
zen, da Baume als Gestaltungs- und Orientierungsmittel im Wohngebiet genutzt werden sollen. Bauman-
pflanzungen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind zur Umsetzung des stadtebaulichen Kon-
zeptes notwendig. Dies ist notwendig, da Bei den zeichnerischen Festsetzungen handelt es sich um Prinzip-
darstellungen, von denen abgewichen werden kann. Die Festsetzung zu Baumanpflanzungen entspricht der
im Umweltbericht aufgefiihrten GestaltungsmafRnahme 1. Diese enthalt zudem Empfehlungen zur Anpflan-
zung bestimmter Baumarten.

Baume verbessern auRerdem das Stadtklima, indem sie Aufheizeffekte reduzieren. Durch die Beschattung
versiegelter Flachen sowie durch Verdunstung an der Blattoberflache wird ein Abkiihleffekt erzielt, die beson-
ders an heiflen Tagen spirbar sind. Dariiber hinaus ist auch eine Verbesserung der Luftqualitat durch die
Bindung von Feinstaub und die Filterung von Abgasen gegeben. Infolge der ungiinstigen Durchliftungsver-
haltnisse innerhalb des Plangebietes (vgl. auch Umweltbericht Pkt. 2.7 Schutzgut Luft) kdnnen Strallenbau-
me einen hohen Beitrag zur Verbesserung der lufthygienischen Situation leisten. Eine hohe Anzahl Baume
im Stadtquartier starkt auch den im Baugesetzbuch verankerten Grundsatz der gesunden Wohnverhaltnisse.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Erhalt von Baumen im Zuge der AusgleichsmalRnahme A1
entlang der Béschung des Gembdenbaches getroffen. Mit dem Erhalt der Baume soll die pragende Griin-
struktur im Gembdenbachtal erhalten und der Lebensraum von Tieren und Pflanzen gesichert werden.

8.13 Bedingte Zulassigkeit von Nutzungen

Festsetzungen Ill. 13.1

Die Festsetzung zur bedingten Zulassigkeit der Nutzungen innerhalb des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes erfolgt auf Grundlage des § 12 Abs. 3a BauGB.
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8.14 Ortliche Bauvorschriften (bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen)

Festsetzungen Ill. 14.1 und 14.6

Einschrankung der Herstellung von notwendigen Stellplitzen und Garagen gemaR § 88
Abs. 1 Nr. 7 ThiirBO
Aufgrund verkehrlicher, wirtschaftspolitischer und stadtebaulicher Belange soll die Anzahl der auf den

Baugrundstiicken zu errichtenden Stellplatzen und Garagen im Wohnquartier beschrankt werden. Fur das
Gebiet nérdlich der Karl-Liebknecht-Stralle wurde festgestellt, dass der Uber die nach Nr. 49.1.7
Vollzugsbekanntmachung zur Thiringer Bauordnung (VollzBekThurBO) ermittelte Richtwert fur Stellplatze
an die gebietsspezifischen Besonderheiten anzupassen ist.

Die Ermittlung der Stellplatzanzahl nach Nr. 49.1.7 VollzBekThirBO auf Basis von Stellplatzen pro
Wohneinheit bertcksichtigt nicht die spezifischen Besonderheiten des Standortes und der Haushalts- und
Bewohnerstruktur im sozialen Wohnungsbau. Um die Anzahl der notwendigen Stellplatze standort- und
nutzungsbezogen herzuleiten, sind auch die Pkw-Dichte, der Modal Split der Bevélkerung, die OPNV- und
Radverkehrsangebote sowie die Kfz-Verkehrsbelastung im Stadtgebiet zugrunde zu legen.

Bei der von den é&rtlichen Besonderheiten unabhangigen Ermittlung des Stellplatzbedarfs, unter Beachtung
der Verkehrsquelle bzw. der Art und des MalRes der Nutzung, ergibt sich folgender Richtwert fur die Anzahl
der Stellplatze:

Wohnnutzung 139 | Wohneinheiten
13.500 | m 2 Wohnflache
davon Wohnnutzung mietpreisgebunden 126 | Wohneinheiten
ca. 90 %
davon Wohnungen mit tiber 100 m? 45 | Wohneinheiten
Wohnflache
davon alternative Wohnformen mit 2 | Wohneinheiten

insgesamt 590 m? Wohnflache

Nutzungen wie Begegnungsstatte und 2| Einheiten
Backer
Richtwert fiir den Bedarf an Stellplatzen 1-1,5| Stellplatze je Wohnung
nach Nr. 49.1.7 VO”ZBekThUI'BO) 10 % | Anteil fir Besucher
Richtwert fiir den Bedarf an Stellplatzen 139 - 208 | Stellplatze
Summe
davon fir Besucher 14 — 21 | Stellplatze

Der ermittelte Stellplatzanzahl lasst relevante ortliche Gesichtspunkte und Belange fiir das Wohnquartier
nordlich der Karl-Liebknecht-Strale unberiicksichtigt.

Die Motorisierung und Pkw-Dichte variiert in den Stadtgebieten erheblich. Die Stadt Jena weist
gesamtstadtisch mit 364 Pkw/1000 Einwohner (Stand: 31.12. 2019, Quelle:
https://statistiken.jena.de/stadtbezirksstatistik.htiml) eine geringe Pkw-Dichte auf. Im angrenzenden Stadltteil
Wenigenjena (um Karl-Liebknecht-Stralle und Tumplingstral’e) mit vergleichbarer baulicher Struktur liegt die
Pkw-Dichte bei 347 Pkw/1.000 Einwohner bzw. bei 0,60 Pkw/Haushalt. Das ist ein Anhaltspunkt dafiir, dass
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die notwendigen Stellplatzzahlen bei einer Orientierung an der heutigen Nachfrage niedriger anzunehmen
sind.

Auch der aktuelle Modal Split (Verteilung des Transportaufkommens auf die verschiedenen Verkehrsmittel)
weist fur die Stadt Jena einen hohen Anteil sogenannter umweltvertraglicher Verkehrsmittel auf: zu Ful}
39,3 %, Fahrrad 10,3 %, OPNV 16,2 %. Je hoher die Modal Split-Anteile des Umweltverbunds (FuB, Fahrrad
und OPNV) bzw. je geringer die Anteile des motorisierten Individualverkehrs sind, desto geringer kénnen die
Stellplatzzahlen sein, da die Alternativen zum Kraftfahrzeug bereits gut genutzt werden.

Unter Beachtung verkehrlicher Belange wird bei der Anzahl der notwendigen Stellplatze die gute Erreichbar-
keit, die innenstadtnahe Lage, die optimalen Bedingungen fir den Radverkehr und die Uberdurchschnittlich
gute Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) berticksichtigt und fihrt zu einer Reduzie-
rung des theoretischen Stellplatzbedarfs.

Das neue Wohnquartier ndrdlich der Karl-Liebknecht-Strale kann Uberdurchschnittlich gut mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln erreicht werden, da von jedem Bereich im neuen Wohngebiet der OPNV — Haltepunkt ,Jen-
zigweg“ weniger als 250 m entfernt ist und dieser Haltepunkt der Linie 2 wahrend der normalen Nutzungszei-
ten in zeitlichen Abstédnden von jeweils zehn Minuten angefahren wird (vergleiche auch Pkt. 49.1.6 Vollz-
BekTharBO).

Das unmittelbare Angebot von 2 Carsharing-Stellplatzen in Planstra’e 1 im Gebiet unterstitzt die Akzeptanz,
keinen eigenen Pkw zu besitzen und das Carsharing als Erganzung zu o6ffentlichem Verkehr, Ful3- und
Fahrradverkehr zu nutzen. Das flhrt zu weniger Pkw-Besitz und damit zu einem geringeren Bedarf an
Stellplatzen.

Ebenfalls ist die Angebotsqualitat im Radverkehr zu beriicksichtigen. Das Wohnquartier liegt unmittelbar an
innerstadtischen Fahrradhauptrouten durch die TumplingstralRe / Kunitzer Strale und die Karl-Liebknecht-
Stral3e und ist so optimal an das 6rtliche Fahrradnetz angeschlossen. Dichte Netze und gute Angebote sind
gute Alternativen zum Kraftfahrzeug.

Im Hinblick auf wirtschaftspolitische Belange ist zu beachten, dass von den im Gebiet entstehenden
Wohnungen 90 % mietpreisgebunden sind und damit 126 sozialwohnungsberechtigten Haushalten mit
geringem Einkommen zur Verfigung stehen werden. Von Bedeutung ist, dass ein unmittelbarer
Zusammenhang zwischen dem geringeren Einkommen von Bewohnerinnen und Bewohnern im geférderten
Wohnungsbau und dem geringen Kraftfahrzeug-Besitz besteht. In der Regel geht geférderter Wohnraum mit
einem niedrigeren Pkw-Bestand einher, da im sozialen Wohnungsbau Haushalte begiinstigt sind, deren
Gesamteinkommen bestimmte Einkommensgrenzen nicht Ubersteigt. Laut Datenreport 2018 (Sozialbericht
fur die Bundesrepublik Deutschland des Statistischen Bundesamtes) sind in 100 Haushalten der untersten
Nettoeinkommensklasse nur 46 Pkw zu finden. Es ist davon auszugehen, dass im Wohnquartier nérdlich der
Karl-Liebknecht-StralRe nicht jeder Haushalt einen Pkw haben wird, damit auch keinen Stellplatz bendtigt
und mietet. Die Stellplatzrichtwerte nach VollzBekThurBO werden den tatséchlichen Gegebenheiten im
geférderten Wohnungsbau nicht gerecht. Es ist erforderlich, den Stellplatzschlissel an die Kfz-Dichten je
Wohnung im geférderten Mietwohnungsbau bedarfsgerecht anzupassen. In Abhangigkeit von den jeweiligen
Forderprogrammen ist ein Stellplatzschlissel von 0,8 Stellplatzen bis 0,3 Stellplatzen je Wohnung
anwendbar.

Durch den Bau der tatsdchlich notwendigen Stellplatze kénnen die Baukosten zur Umsetzung des

preiswerten Wohnangebotes optimiert werden. Flr den Vorhabentrager ist durch hohe Grundstiickspreise,
Gestehungskosten und die Vorgabe, gebundene Mieten von 5,90 € einzuhalten, die Finanzierung einer
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groBen Anzahl von Stellplatzen ein Investitionshemmnis beim Bau der Wohnungen. Auch vor dem
Hintergrund, diese Stellplatze dann kostendeckend vermieten zu missen. Eine dem tatsachlichen Zu- und
Abfahrtsverkehr entsprechende Zahl an Kfz-Stellplatzen ist im geforderten Mietwohnungsbau ein Gebot der
Wirtschaftlichkeit.

Stadtebauliches Ziel ist es, ein attraktives Wohnquartier mit gut nutzbaren Grin- und Freiflachen
(,Quartierachse®) zu schaffen, die nur durch eine entsprechend dichte Bauweise auf der begrenzt zur
Verfugung stehenden Grundstiicksflache zu realisieren sind. Die Bauflachen sollen besser mit Wohn- statt
Stellplatzflachen ausgelastet werden. Eine hohere Stellplatzanzahl ware somit ausschlieflich zu Lasten des
Grunflachenanteils méglich, was zu einer damit einhergehenden weiteren Versiegelung von Flachen fiihrt.

Das Konzept zur eingeschrankten Stellplatzherstellung entspricht dariiber hinaus der stadtspezifischen
Situation und der Zielsetzung einer klimawandelgerechten Stadtplanung der Stadt Jena.

Unter Berlcksichtigung der ortlichen, verkehrlichen und wirtschaftspolitischen Belange wird bestimmt, dass
im gesamten Wohnquartier insgesamt 102 Stellplatze im Sinne des § 49 Abs. 1 Satz 1 ThirBO hergestellt
werden mussen.

Stellplatze ebenerdig auf den Grundstiicken (Bauflachen) 28
Stellplatze im Parkdeck 74
Herstellung von Stellplatzen und Garagen Summe 102

davon Besucherstellplatze 8

davon Behindertenstellplatze 4

Mit der Einschrankung der Herstellung von Stellplatzen nach MalRgabe § 88 Abs. 1 Nr. 7 TharBO werden in
den Teilgebieten W 1.1 bis W 1.11 des Gebietes ,Wohnquartier 0,73 Stellplatze je Wohneinheit hergestellt.

Die Festsetzung von Flachdachern soll bewirken, dass das Baugebiet eine einheitliche Dachlandschaft
aufweist, die dem stadtebaulich-architektonischen Konzept eines zeitlos modernen Wohngebietes entspricht.
Flachdacher ermdéglichen ein Optimum an Wohnflache bei gleichzeitiger Verringerung der Verschattungspro-
blematik. Satteldacher hingegen wiirden die Verschattungslange bei gleicher Geschossigkeit erhéhen, was
zu einer weiteren VergroRerung der Zeilenabstande fiihren wirde. AuRerdem waren Blickbeziehungen in die
umgebende Landschaft bei Umsetzung von Satteldachern eingeschrankt.

Auch mit Pultdachern werden eine ausreichenden Belichtung sowie Sichtbeziehungen gewahrleistet, sodass
sie als Ausnahme zuldssig sind, insofern sie eine Neigung bis 20 Grad aufweisen und begrint werden.
Dachaufbauten, die technisch zwingend erforderliche sind, dirfen auf 10 % der Dachflache errichtet werden.
Dazu zahlen bspw. Aufzugsanlagen, Antennen, Liftungs- und Klimaanlagen oder Abluftrohre. Fir Solar- und
Photovoltaikanlagen gelten abweichende Vorschriften.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf der Dachflache allgemein zulassig, sofern diese in Kombination
mit der zwingenden Dachbegriinung errichtet werden. Solar- und Photovoltaikanlagen durfen die maximale
Hohe bauliche Anlagen um 2,0 m Uberschreiten. Sie sind technisch so umzusetzen, dass eine extensive Be-
grinung unter den Anlagen ermdglicht wird. Die Zulassigkeit begriindet sich aus der vorgesehenen Okologi-
schen und klimafreundlichen Bauweise des Wohnquartiers und den Bestrebungen des Vorhabentragers
einen Teil zum Klima- und Umweltschutz beizutragen. Mit der Kombination von Dachbegriinung und Solar-
nutzung ergeben sich zudem Synergieeffekte: Begriinte Dacher bewirken eine reduzierte Umgebungstempe-
ratur, was zu einer Erhéhung des Wirkungsgrades von Solarzellen fiihrt. Eine begriinte Unterkonstruktion er-
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laubt die zusatzliche Nutzung der Begriinungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaranlage gegen Ab-
heben oder Kippen. Daher ist es mdglich eine Montage der Photovoltaik-Anlage ohne mechanische Befesti-
gung an der Dachstruktur zu realisieren, wodurch Dachdurchdringungen vermieden werden kénnen.

Bei einer Ausrichtung nach Siiden ist bei einem Anstellwinkel der Anlagen unter 27° sichergestellt, dass auch
beim hochsten Sonnenstand, das Sonnenlicht nicht in das Sadtgebiet reflektiert wird. Gegeniiber dem Ver-
kehr auf der Karl-Liebknecht-StralRe gibt es keine Bedenken, solange die Anlagen mindestens 4 m hoher als
die Fahrbahn angeordnet werden. Die angenommenen Begrenzungen lassen sich ggf. auch unterschreiten,
wenn mdgliche Blendwirkungen durch detaillierte Berechnungen ausgeschlossen werden. Im Rahmen des
Genehmigungsverfahren kann dann von dem festgesetzten Anstellwinkel und der Ausrichtung abgewichen
werden, wenn ein entsprechender Nachweis erfolgt.

Das Einhalten eines Mindestabstands der Solar- und Photovoltaikanlagen von 1,50 m zur DachaufRenkante
ist notwendig, um eine Verschattung von Wohngebauden durch die Anlagen zu vermeiden und die Einseh-
barkeit der Anlagen vom Stralenraum aus zu minimieren.

Die Regelung zur Uberdeckung des Parkdecks hat zum Ziel, die Gestaltung eines begriinten Wohnumfel-
des zu sichern. Die einsehbaren und begehbaren Parkdeckbegriinungen tragen zur Aufwertung des Woh-
numfeldes der Bewohner bei und verbessern das Kleinklima der wohnungsnahen Freirdume.

Die Regelung zur Uberdeckung der Decke des Regenwasserriickhaltebeckens hat zum Ziel, die Gestal-
tung eines begriinten Wohnumfeldes zu sichern. Die einsehbaren und begehbaren Begriinungen tragen zur
Aufwertung des Wohnumfeldes der Bewohner bei und verbessern das Kleinklima der wohnungsnahen Frei-
raume.

Die Regelung zur Begriinung nicht bebauter Grundstiicksflachen dient der Verbesserung des Mikrokli-
mas und der Lufthygiene im Wohnquartier. Nicht bebaut sind dabei alle Grundstiicksflachen, die nicht von
Gebauden, Erschlieungs- und Freianlagen bedeckt werden. Um einen hohen klimatischen Effekt zu erzie-
len, ist eine Differenzierung bei der Begriinung vorgesehen (Grad der Begriinung sowie Flachenanteile). Es
sollen vorrangig heimische, standortgerechte Arten verwendet werden. Nur ausnahmsweise sollen zur Ge-
staltung besonderer Raume im Wohnquartier exotische Arten zulassig sein. Bei der Stauden- und Gehdlz-
auswahl ist von den Ausweisungen der Baumschulen auszugehen, z.B. der Zertifizierungsgemeinschaft
(ZgG) im Bund deutscher Baumschulen zu gebietseigenen Gehdlzen. Die Begriinung der nicht bebauten
Flachen entspricht der MinderungsmalRnahme 2 aus dem Umweltbericht.

8.15 Nachrichtliche Ubernahme

Die in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung von 2016 festgelegten VermeidungsmaRnahmen und
die ggf. erforderliche AusgleichsmaRnahme werden als nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan
aufgenommen, da deren Umsetzung aus naturschutzrechtlicher Sicht notwendig ist, eine Ermachtigungs-
grundlage nach den Festsetzungsméglichkeiten gemaR § 9 BauGB jedoch fehlt. Die nachrichtlichen Uber-
nahmen entsprechen den Vermeidungsmafinahmen 1-3 des Umweltberichtes.

19  Helk limplan GmbH 2016: Stadt Jena. Bebauungsplan B-Wj-18 ,Karl-Liebknecht-Strale, Gemarkung Wenigenjena. Spezielle artenschutzrechtliche
Prifung.
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9 Durchfiihrungsvertrag

Der Durchfihrungsvertrag ist im Rahmen des Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach
§ 12 BauGB zwingend erforderlich. Der Durchfihrungsvertrag ist jedoch kein Bestandteil der Bebauungs-
plansatzung, sondern eine Art Bindeglied zwischen dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan. Der Durchfihrungsvertrag unterliegt nicht einer Offenlegungspflicht im
Rahmen der Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung. Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhaben-
trager gegenuber der Gemeinde, das in dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzte Vorhaben und
dessen Erschlielung innerhalb einer angemessenen Frist zwingend zu verwirklichen und die Planungs- und
ErschlieBungskosten zu ubernehmen. Es ist beabsichtigt, folgende vorhabenbezogene Regelungen im
Durchflihrungsvertrag zu treffen:

Verpflichtungen des Vorhabentragers

— Einhaltung von Umsetzungsfristen zur Einreichung der Baugenehmigung, zum Baubeginn und zur
Baufertigstellung,

— Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten fiir das Vorhabengebiet,

— Umsetzung des Vorhabens in einem Zug,

— Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieSungskonzeptes auf Grundlage der Fachplanungen,

— Umsetzung von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum (ca. 91 % der tatsachlich entstehenden
Wohneinheiten und ca. 85 % der tatsachlich entstehenden Wohnflache),

— Umsetzung des Wohnungsschlissels (jeweils £ 1 %, mindestens jeweils eine 1-7-Raumwohnung)
+ 1 Raumwohnung, ca. 7,2 %
+ 2 Raumwohnung, ca. 7,2 %
+ 3 Raumwohnung, ca. 18,7 %
* 4 Raumwohnung, ca. 18 %
+ 5 Raumwohnung, ca. 20,0 %
* 6 Raumwohnung, ca. 24,5 %
+ 7 Raumwohnung, ca. 2,9 %
+ Sonderwohnformen, ca. 1,4 %,

— Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen (Umwandlung von einer Kleingartenflache zu extensiv genutzten
Wiesenflachen und Ergdnzung der Geholzstrukturen zum Gembdenbach, Revitalisierung einer Streuobst-
wiese, OkokontomaRRnahme Renaturierung eines Garten),

— Umsetzung von Besucherstellplatzen im Gebiet ,Wohnquartier*

Verpflichtungen der Stadt Jena

— Erteilung einer Genehmigung zur Einleitung des Drainagewassers in das Regenriickhaltebecken
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10 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung FlachengroRe Flachenanteil, ca.
Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan 19.850 m? 100 %

Gebiet ,,Wohnquartier* 13.175 m? 66 %
Verkehrsflache 5.193 m? 26 %

Offentliche Verkehrsflache 4.515 m? 23 %

Private Verkehrsflache 650 m? 3%

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Car-Sharing® | 33 m?2 0.2 %
Griinflache 1.200 m? 6 %
Versorgungsflachen 315 m? 2%

Flache fir Trafostation, Flache fiir Regenriickhaltebecken

1" Auswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VbB-Wj 18 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-
StralRe” sind Auswirkungen auf einzelne der in § 1 Abs. 6 und § 1a BauGB genannten Belange zu erwarten.
Nachfolgend erorterte Auswirkungen sind fiir die Planung VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Strale”
als wesentlich anzusehen. In der Abwagung sind 6ffentliche und private Belange erfasst und gegeneinander
und untereinander abgewogen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Die Belange von Natur, Landschaft und Umwelt sind de-
tailliert im Umweltbericht dargestellt.

11.1  Auswirkung auf ausgeiibte Nutzungen

Das Plangebiet unterliegt gegenwartig einer Gartennutzung. Die Gartennutzer wurden frithzeitig dartber in-
formiert, dass mit Ablauf der Sommersaison 2020 Veranderungen zu erwarten sind. Die Ausiibung der Klein-
gartennutzung wird so lang wie mdglich aufrecht erhalten. Die Kiindigung laufender Vertrage erfolgt nach Ab-
wagungsbeschluss, friihestens jedoch zum 30.11.2020.

Sidlich des Plangebietes befindet sich ein durch Wohnen gepragtes Stadtgebiet im unbeplanten Innenbe-
reich. Die Bebauung ist gepragt durch 2- bis 3-geschossige Einzel- und Reihenhauser mit einer oder mehre -
ren Wohnungen. Ostlich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet liegt eine Gartnerei. Durch die Nutzung und
Bebauung im Geltungsbereich als Wohnbauflache werden die umliegenden Nutzungen nicht eingeschrankt
und deren Belange nicht beriihrt. Das verkehrliche ErschlieBungssystem ist so gewahlt, dass der Verkehrs-
fluss in der Karl-Liebknecht-Stralte durch den neuen Anliegerverkehr nicht beeintrachtigt wird. Die Erschlie-
Rung erfolgt tiber den bestehenden Verkehrsknotenpunkt mit Einmindung zur Stralle Am Erlkdnig. Aktive
Schallschutzmaflinahmen an der BundesstralRe sind nicht Inhalt der Planung.

Fir die Gartennutzer auf dem 6stlich angrenzenden Flurstiick 12 ergeben sich mit Umsetzung des Vorha-
bens keine Beeintrachtigungen. Die Ver- und Entsorgung des Flurstiicks wird wahrend der Baumaflinahme
und nach Umsetzung des Bauvorhabens stets sichergestellt. Wahrend der Baumaflinahme und nach Umset-
zung des Vorhabens wird zudem sichergestellt, dass die Garten Uber das Plangebiet erschlossen werden
kénnen. Zum Schutz der Gartennutzung erfolgt die Errichtung einer Einfriedung zwischen Plangebiet und
Flurstick 12.
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11.2 Gesunde Wohnverhiltnisse, Sicherheit der Wohnbevoélkerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden insbesondere dadurch verwirklicht, dass das Bau-
gebiet glinstig zu anderen Bauflachen, zu Grinflachen und dem umgebenden Landschaftraum zugeordnet
wird. Des Weiteren erfolgen geeignete Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung und zu den Uberbau-
baren Grundstiicksflachen nach MaRRgabe der §§ 16 ff. BauNVO. Es sind den Gebauden mit Wohnungen an-
gemessen wohnungsnahe Freiflachen und Griinflachen angegliedert.

Um die Beeintrachtigung des Kaltluftstromes im Gembdenbachtal zu minimieren und damit eine ausreichen-
de Bellftung und Abkihlung des Wohngebietes zu gewahrleisten, werden die Wohngebaude parallel zum
Kaltluftstrom errichtet. Folglich werden die Wohnraume in Nord-Siid ausgerichtet. Die sich an der Bebauung
orientierenden in West-Ost verlaufenden Planstralen im Untersuchungsgebiet dienen als Leitbahnen flr die
Kaltluft.

Aus Grinden einer moglichst effizienten Flachenausnutzung fir Wohnbauzwecke sind drei Baureihen vorge -
sehen. Um den Landschaftsraum am Gembdenbach zu schiitzen wird die Bebauung nach Siden geriickt,
sodass die erste Baureihe relativ nah entlang der Karl-Liebknecht-StralRe errichtet wird. Die schalltechni-
schen Orientierungswerte und teilweise die Immissionsgrenzwerte kdnnen ohne Larmschutzmalnahmen
nicht eingehalten werden. Die rechtlich anerkannten Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von tags
70 dB(A) und nachts 60 dB(A) werden jedoch unterschritten.

Durch Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen werden die Orientierungswerte fiir ein Allgemeines
Wohngebiet, an dem sich das Gebiet ,Wohnquartier* orientiert, im Baugebiet eingehalten. Fir den Larm-
schutz der zukiinftigen Bewohner des Wohngebietes erfolgen bauliche LarmschutzmalRnahmen. So ist fest-
gesetzt, dass die Aulenbauteile schallschutzdammend entsprechend der DIN 4109-1: 2018-01 ,Schall-
schutz im Hochbau® ausgefiihrt werden missen. Mafistabsgebend sind die im Schallschutzgutachten ermit-
telten maRgeblichen AuRenlarmpegel. Prinzipiell wird seitens des Vorhabentragers eine Ausrichtung der zum
Schlafen genutzten Raume nach Norden Richtung Gembdenbach angestrebt. Da es aufgrund der Unterbrin-
gung unterschiedlicher Wohnungsgréen in den Gebauden und damit der Integration unterschiedlicher
Wohngrundrisse nicht mdglich ist, alle zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume von der Karl-Liebknecht-
Strale abzuwenden, ist festgesetzt, dass in diesen Rdumen Liftungseinrichtungen vorzusehen sind.

Aufgrund der Nahe des geplanten Wohngebietes zur Sportanlage ,Am Jenzig“ ist auch der Aspekt von Lich-
timmissionen zu betrachten. Die Anlage verfligt tiber eine Flutlichtanlage. Aufgrund der Ausrichtung der
Strahler auf das Spielfeld, der gegentber der Sportanlage erhdhten Lage des Wohngebietes (Hohenunter-
schied von etwa 10 m zwischen Gelandeoberkante Sportanlage und Gelandeoberkante Plangebiet) sowie
der Einhaltung eines rdumlichen Abstandes von Uber 100 m ist eine immissionsrelevante Lichtemission in
Richtung der geplanten Wohngebaude nicht zu erwarten.

Bei der Einschatzung wird auch berlicksichtigt, dass zusatzliche Ausbreitungshindernisse (Erdwall, Baumbe-
stand) vorhanden sind.

Gesunde Wohnverhaltnisse fir die siidlich angrenzende Wohnbebauung bleiben mit Umsetzung der Pla-

nung gewahrleistet, da die Bebauung keinen Einfluss auf Belichtung und Besonnung nimmt und zu keiner
héheren Larmbelastung durch Schallreflexion fihrt.
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11.3 Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 2i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung wurde fir die Stadt Jena aufgrund steigen-
der Einwohnerzahlen, durch weiteres Ansteigen der Wohnflache je Einwohner und dem Trend zu kleineren
Haushalten ein steigender Wohnraumbedarf im Stadtgebiet ermittelt. Die Prognosen zur Bevolkerungsent-
wicklung und die Bilanzierung zum Wohnflachenbedarf Jenas belegen, dass auch kiinftig erganzende Woh-
nungsbauvorhaben erforderlich werden. Die Deckung des Bedarfs an Wohnungen soll gemafl der kommu-
nalen strategischen Stadtentwicklungsplanung neben Bestandserganzungen und Nachverdichtung auch
durch die Neuausweisung von Wohnbauflachen gesichert werden. Das Plangebiet wird als Potenzialflache
zur Schaffung neuer Wohnbauflachen in der Stadt Jena berlcksichtigt. Die zu erzielenden Wohneinheiten
sind in der Wohnraumbilanz der Stadt Jena bereits eingerechnet. Diese Entwicklungsabsicht bestatigen die
Ziele lokaler Konzepte und Planungen (u.a. Gartenentwicklungskonzept, Bericht zur Wohnbauflachenent-
wicklung in der Stadt Jena bis 2030), welche das Plangebiet als Wohngebiet einstufen, sowie das bereits
eingeleitete Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem Ziel einer Ausweisung eines allge-
meinen Wohngebietes.

Mit der Schaffung vom preiswerten Wohnraum orientiert sich der Vorhabentrager an den Bedarf in der Stadt
Jena. Der Marktanteil von Haushalten, die preiswerten Wohnraum nachfragen, liegt bei 27%. Die Zahl an
Haushalten, welche das Marktsegment des preiswerten Wohnraumes nachfragen werden, wird gemaf Woh-
nentwicklungsbericht der Stadt Jena in den nachsten Jahren konstant bleiben. Die Mehrheit des vorhande-
nen Wohnangebotes in diesem Preissektor befindet sich in dezentraler Lage in Lobeda, Winzerla und Jena
Nord. Durch einen altersbedingten Abgang von Wohnraum werden trotz einer konstanten Nachfrage nach
preiswertem Wohnraum neue Wohnangebote in diesem Preissegment bendtigt. Die im 6stlichen Stadtgebiet
gelegene Flache bietet dabei ginstige Voraussetzungen. Das Plangebiet liegt in innerhalb eines gut er-
schlossenen Stadtgebietes. Gemeinbedarfseinrichtungen, Einkaufsmoglichkeiten sowie Sport- und Erho-
lungseinrichtungen liegen im nahen Umkreis. Durch die nahegelegene Stralenbahnhaltestelle und Bushalte-
stelle in der Karl-Liebknecht-StralRe ist das Plangebiet sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr an-
gebunden.

Durch die Ausweisung von Wohnbauland im Gebiet wird den Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung als erhebli-
cher o6ffentlicher Belang Rechnung getragen.

Mit dem Kauf der stadtischen Grundstiicke hat sich der Vorhabentrager zu Umsetzungsfristen, Mietpreis-
und Belegungsbindungen und einem Wohnungsschlissel verpflichtet. Diese Bindungen werden in den
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen. Die tatsachliche Umsetzung des Angebotes an preiswerten Wohnraum
und die differenzierten Wohnungsgrundrisse werden durch vertragliche Regelung sichergestellt. Ca. 90 %
der tatsachlich entstehenden Wohneinheiten werden entsprechend der vertraglichen Regelungen als miet-
preis- und belegungsgebundener Wohnraum unter Nutzung der Richtlinie fiir die Forderung des sozialen
Mietwohnungsbaus in besonderen Gebietskulissen zur Innenstadtstabilisierung im Freistaat Thiringen (In-
nenstadtstabilisierungsprogramm — ISSP) in der jeweils geltenden Fassung geschaffen.

11.4 Soaziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 3i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Mit der Schaffung vom preiswerten Wohnraum orientiert sich der Vorhabentréager an den Bedarf in der Stadt
Jena und tragt damit zur nachhaltigen Entwicklung Jenas bei (vgl. Pkt. 11.3).

Eine Beeintrachtigung der sozialen und kulturellen Infrastruktur im Umfeld des Vorhabengebietes ist durch
die Entwicklung des Wohngebietes mit 139 Wohneinheiten und einer voraussichtlichen Bewohnerzahl von
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etwa 400 neuen Bewohnern nicht zu erwarten. Da sich die voraussichtlichen 400 neuen Bewohner moderat
auf verschiedene Altersgruppen verteilen werden, ist nicht von einer Uberlastung sozialer Infrastrukturen
auszugehen. Die Entwicklung des Wohngebietes hat keinen splrbaren Einfluss auf die naheliegenden
Sportanlagen. Die Nutzung bleibt weiterhin gewahrleistet.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Gemeinbedarfsflache fiir soziale Zwecke innerhalb des Plangebie-
tes wird nach Einschatzung durch das Dezernat Familie, Bildung, Soziales Mitte 2015 nicht mehr bendtigt
wird, da im Umfeld ausreichend Gemeinbedarfseinrichtungen gesichert sind.

11.5 Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Der Ausweisung von Wohnbauflachen im Oberzentrum Jena wird bei der Abwagung mit konkurrierenden Be-
langen der Siedlungsentwicklung und Freiraumsicherung besonderes Gewicht beigemessen. Die Befriedi-
gung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung der Stadt Jena lberwiegen das strategische landesplanerische
Ziel zur Begrenzung der Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke.

Gemaly Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025 (LEP 2025) besteht in den Teilrdumen mit stabiler
und leicht zunehmender Bevoélkerungsentwicklung, wie in der Stadt Jena, ein Bedarf an Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen im Stadt- und Umlandbereich. Eine Siedlungstatigkeit nur im Bestand ist nicht realisierbar.

Die siedlungsstrukturellen Belange sind dahingehend beachtet, dass durch umfassende kommunale Planun-
gen die Verfugbarkeit samtlicher innerdrtlicher Méglichkeiten an freien Bauplatzen in vorhandenen Baugebie-
ten (B-Plane), an Baullicken, an Nachverdichtungsflachen und durch aktive Liegenschafts- und Bodenvor-
ratspolitik sowie Marketing mit dem Baulandkataster geprift wurden. Im Ergebnis ist neben der Aktivierung
vorhandener Flachen auch die offensive Ausweisung von Wohnbauflachen begriindet worden.

Das Vorhabengebiet liegt im Stadtteil Wenigenjena. Die Fortentwicklung des Stadtgebietes im nérdlichen
Randbereich durch ein Wohngebiet mit 139 Wohneinheiten und einer voraussichtlichen Bewohnerzahl von
etwa 400 neuen Bewohnern wird zu keinen Beeintrachtigungen im bestehenden Stadtgebiet flhren.

11.6 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
(§ 1 Abs. 6 Nr. 5i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Denkmale sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Auf mégliche Funde im Plangebiet, die aufgrund
nahegelegener Bodenfunde (frihmittelalterlicher Begrébnisplatz) nicht auszuschlieen sind, wird im Bebau-
ungsplan hingewiesen. Etwaige Denkmale im Umkreis des Plangebietes werden mit der Umsetzung des
Vorhabens nicht beeintrachtigt.

Die Auswirkungen der Planung auf das Ortsbild werden ausfuhrlich im Umweltbericht Kap. 2.8 (Anlage zur
Begrindung) dargelegt.

11.7 Belange von Natur, Landschaft und Umwelt
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die Auswirkungen der Planung auf die Natur, Landschaft und Umwelt einschlief3lich der Aspekte Tiere, Pflan-

zen, Boden und Grundwasser, Klima und Luft werden ausfuhrlich im Umweltbericht (Anlage zur Begriindung)
dargelegt. Mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden Eingriffe in Natur und

41/48



Stadt Jena Begriindung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan B-Wj 18 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-StralRe® in der Fassung vom 30.04.2020
Entwurf

Landschaft ermdglicht. Die Kompensation zum Ausgleich erfolgt durch externe AusgleichsmalRnahmen (vgl.
Kap. 8.9).

Dem Erhalt und der Forderung der Luftaustauschbahn des Gembdenbachtals wird mit den Festsetzungen
zur Erreichung einer offenen Bauweise und zur Hohe, Dichte und Kompaktheit der Baukdrper in klimaange-
passter, energieeffizienter Bauweise sowie zu Bepflanzung und zusammenhangenden Freiflachenbereichen
als durchgangige klimagerechte Durchgriinung entsprochen. Damit leistet diese Planung und ihre Realisie-
rung, der die Notwendigkeit der Schaffung weiteren Wohnraums fir eine zunehmend wachsende Bevolke-
rungsentwicklung zugrunde liegt, einen Beitrag zur Umsetzung des Leitbildes der "Kompakten Stadt".

Aus Grinden des Klimaschutzes wird die Schaffung eines stark durchgriinten Wohnquartiers forciert (u.a.
begriinte Freianlagen, Dachbegriinung, Anpflanzung von Baumen). Dem Schutz des Gembdenbaches und
seinen Uferbereichen wird dabei besonderes Gewicht beigemessen. Die geplante Wohnbebauung riickt des-
halb weiter Richtung Siden heran an die Karl-Liebknecht-Strae. Im Zusammenhang mit einem geplanten
Ausbau der Karl-Liebknecht-Stral’e und einer dafiir erforderlichen Flachenerweiterung nach Norden kann
der bestehende stralenbegleitende Gehdlzstreifen aus Baum-, Strauch und Heckenbewuchs nicht erhalten
werden. Der Ausbau sieht einen Full/Radweg entlang der Plangebietsgrenze vor, der zur klimawandelge-
rechten Mobilitdt beitrdgt, und damit als Belang héher gewichtet wird. Es ist anzustreben, den Raum zwi-
schen FuRweg und Wohnbebauung nach Fertigstellung des Fullwegausbaus Immissionsschutzgriinden so-
wie aus gestalterischen Grinden mit Hecken und Strauchern zu begriinen.

11.8 Belange der Wirtschaft
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8ai.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Belange der Wirtschaft werden mit der Planung nicht beriihrt. Die Umsetzung des Vorhabens wird unter
Beriicksichtigung naheliegender gewerblicher Einrichtungen erfolgen. Die Schaffung von Wohnraum ist mit
Blick auf das Halten und Finden qualifizierter Fachkrafte fir ortsansassige Unternehmen positiv zu bewerten.

11.9 Belange der Land- und Forstwirtschaft

(§ 1 Abs. 6 Nr. 8bi.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Belange der Land- und Forstwirtschaft werden mit der Umsetzung des Vorhabens nicht beriihrt, da aufgrund
der innerstadtischen Lage keine Land- und Forstflachen in unmittelbarer oder weiterer Nachbarschaft

vorhanden sind.

11.10 Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8¢ci.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die Entwicklung eines Wohngebietes und damit die Schaffung von Wohnraum ist mit Blick auf das Halten
und Finden qualifizierter Fachkrafte fur ortsansassige Unternehmen in Jena positiv zu bewerten.
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11.11 Belange der Ver- und Entsorgung, Technische Infrastruktur
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8e i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Zur Ver- und Entsorgung des Gebietes werden neue unterirdische Strom-, Gas-, Nahwarme-, Telekommuni-
kations-, Wasser- und Abwasserleitungen in den Planstralen verlegt. Diese werden an das jeweilige Ver-
und Entsorgungsnetz angebunden. Folgende Leitungsverlegungen sind erforderlich:

— Trinkwasserleitung,

— Abwasserleitung,

— Nahwarmeleitungen (Vorlauf/Rucklauf),
— Elektroenergieversorgungsleitungen,
— Telekommunikationsleitungen,

— Gasanschluss zum Blockheizkraftwerk.

Im Zuge der weiteren Planungsphasen werden die Abstimmungen mit den Versorgern gefuhrt.
Ein Anschluss der Wohngebdude an eine Gasleitung ist aufgrund der Nahwarmeversorgung nicht notwendig.
Ein Blockheizkraftwerk ist Bestandteil des Vorhabens.

Fur die Ableitung von Schmutz-und Regenwasser wird zuklnftig das Trennsystem verwendet. Es ist vorge-
sehen, das Schmutzwasser im freien Gefélle in norddstliche Richtung im Radweg ,,Campingplatz unter dem
Jenzig" vorbeizufihren und unter Nutzung einer am ,,Ostbad® bestehenden Schmutzwasserpumpenanlage in
den o6ffentlichen Kanal einzuleiten. Der endgiltige Verlauf des Schmutzwasserkanals wird abschlielend im
Rahmen der ErschlieBungsplanung gepruft und mit den zustandigen Behérden abgestimmt. Niederschlags-
wasser wird zuriickzuhalten, in einem Regenrlckhaltebecken mit einem Volumen von 250 m® gesammelt
und gedrosselt mit einem Drosselabfluss von 10,0 I/s (entsprechend den Vorgaben der Unteren Naturschutz-
behdrde von 5l/s*ha) abgefuhrt. Als Vorflut steht der Gembdenbach zur Verfigung. Es ist vorgesehen eine
bestehende Einleitstelle zur Ableitung von Oberflachenwasser unterhalb des Plangebietes zu nutzen. Da der
Teilabschnitt der Entwasserungsleitung tUber ein 6ffentliches Grundstick verlaufen wird, ist kein Leitungs-
recht erforderlich.

Die Ableitung von anfallendem Drainagewasser soll tber einen Anschluss an den Regenwasserkanal des
geplanten Trennsystems erfolgen.

Die bestehende Abwasserleitung im nordwestlichen Bereich des Plangebietes wird mit Umsetzung des Vor-
habens nicht mehr bendtigt. Die Eintragung eines Leitungsrechts ist daher nicht erforderlich.

Eine ausreichende Léschwasserbereitstellung wird durch Enthahme aus dem o&ffentlichen Versorgungsnetz
sichergestellt. Die erforderliche Menge und die Anordnung von Hydranten wird im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung fir das Plangebiet mit den zustandigen Behérden abgestimmt.

Die nachstgelegenen Wertstoffcontainer befinden sich in der Kunitzer Stral’e/ Ecke Timplingstral3e und L&-
bichauer Stralle/ Ecke Karl-Liebknecht-Stralle in einer Entfernung von jeweils 300-400 m zum Plangebiet.
Aufgrund des Vorhandenseins von zwei Wertstoffcontainern im ndheren Umfeld des geplanten Wohngebiets
wird von der Planung eines weiteren Standorts innerhalb des Plangebietes abgesehen.
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11.12 Rohstoffvorkommen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8fi.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Im Plangebiet sind keine Rohstoffvorkommen bekannt. Belange bzgl. eines Rohstoffvorkommens werden mit
der Planung nicht berihrt.

11.13 Belange der Verkehrs
(§ 1 Abs. 6 Nr. 9i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Durch den Ausschluss von Zu- und Ausfahrten vom Plangebiet zur Karl-Liebknecht-Strafl3e wird der flieRende
Verkehr auf der Bundesstralie nicht beeintrachtigt. Stattdessen erfolgt die Erschliefung des neuen Wohnge-
bietes Uber die bestehende Kreuzung Karl-Liebknecht-StralRe/Am Erlkdnig sowie Uber neu zu erschlieRende
StralRen innerhalb des Plangebietes. Entsprechend der Verkehrsuntersuchung im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes ist mit Umsetzung des Bauvorhabens eine Zunahme der taglichen Anzahl von Kraft-
fahrzeugen um 450 Kfz zu erwarten. Trotz Zunahme des Verkehrsaufkommens bleibt die Leistungsfahigkeit
des Verkehrsknotens gewahrleistet. Bauliche MalRnahmen am untersuchten Knotenpunkt sind in Folge der
geplanten Bebauung nicht notwendig.

Innerhalb des Vorhabengebietes sind offentliche und private Verkehrsflachen mit einer Breite von 5,75 m
festgesetzt. Die Bemessung der Verkehrsflachen berlcksichtigt die Umsetzung einer Mischverkehrsflache
mit einer Fahrbahnbreite von 4,75 m und einem beidseitigen Stralenrand von 0,50 m. Damit wird ein ausrei-
chend bemessener Verkehrsraum fiir alle Verkehrsteilnehmer gewahrleistet.

Die Verkehrsflache ,Karl-Liebknecht-Stralke” wird im Bebauungsplan durchschnittlich um 4,5 m nach Norden
erweitert. Hintergrund der Festsetzung sind Uberlegungen zu perspektivischen Ausbauarbeiten der Karl-
Liebknecht-Stral3e hinsichtlich eines Ful3- und Radweges entlang des Plangebietes.

Im Plangebiet sind auf der Grundlage des § 88 Abs. 1 Nr. 7 ThirBauO i. V. m. § 19 Abs. 1 ThirKO insgesamt
102 Stellplatze festgesetzt. Aufgrund verkehrlicher, wirtschaftspolitischer und stadtebaulicher Belange wird
die Anzahl der auf den Baugrundstiicken zu errichtenden Stellplatzen und Garagen im Wohnquartier be-
schrankt werden. Fir das Gebiet nérdlich der Karl-Liebknecht-StraRe ist der nach Nr. 49.1.7 Vollzugsbe-
kanntmachung zur Thiringer Bauordnung (VollzBekThirBO) ermittelte Richtwert fur Stellplatze an die ge-
bietsspezifischen Besonderheiten anzupassen. Folgende stadtebauliche Griinden begriinden dies:

Lage des Wohngebietes in stadtisch integrierte Lage mit vielen Zielen im Nahbereich wie Schulen, Ein-
kaufs- und Erholungsmdglichkeiten,

Uberdurchschnittlich gute Anbindung an den 6éffentlichen Personennahverkehr,

optimale Bedingungen fir den Radverkehr (Saaleradweg, Kirchenradweg),

geringe Pkw-Dichte im geférderten Wohnungsbau,

Minimierung des Flachenverlustes durch Stellplatzanlagen zugunsten begrtinter Freiflachen,

besseren Auslastung von Bauflachen mit Wohn- anstatt Stellplatzflachen.

Der Stellplatzschliissel von 0,73 Stellplatzen/Wohneinheit entspricht auch der stadtischen Zielsetzung einer
klimawandelgerechten Stadtplanung. Diese aufert sich bereits im Verkehrsverhalten der Bewohner. Der ak-
tuelle Modal Split (Verteilung des Transportaufkommens auf die verschiedenen Verkehrsmittel) weist flr die
Stadt Jena einen hohen Anteil sog. umweltvertraglicher Verkehrsmittel auf: zu Ful® 38 %, Fahrrad 9 %,
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OPNV 19 %?. Der Pkw-Besatz pro statistischem Privathaushalt, welcher der Lagegunst und der Stadtstruk-
tur Rechnung tragt, entspricht im angrenzenden Stadtgebiet Wenigenjena von 0,6 auch dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt von 0,6 Pkw pro Haushalt (Erhebung Statistikstelle der Stadt Jena 2019).

Das neue Wohngebiet ist durch mehrere Zuwegungen gut an den Siedlungsbestand angebunden. Eine
groRziigig gestaltete Freiflache im Sinne einer Nord-Siid-Achse fiihrt von der Karl-Liebknecht-Stralie ins
Wohngebiet hinein bzw. aus diesem heraus. Da gegenwartig kein Gehweg auf der nérdlichen Fahrbahnseite
der Karl-Liebknecht-Strale vorhanden ist, ist zur verkehrssicheren Weiterfiihrung der Ful3ganger ein solcher
Gehweg vorgesehen. Entsprechend wird die Verkehrsflache der Karl-Liebknecht-Strale nach Norden erwei-
tert. Diese fuBlaufige Wegeverbindung ist zudem fiir einen attraktiven OPNV-Anschluss von Bedeutung.

11.14 Auswirkungen auf Ergebnisse einer von der Stadt beschlossenen stadtebaulichen Planung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 11i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die Umsetzung des Bebauungsplans VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Stralke” ist ein notwendiger
Baustein zur kurzfristigen Erhéhung des Wohnungsangebotes bis 2022 sowie zur Erreichung der weiteren
wohnungspolitischen Ziele der Stadt (vgl. Kap. 5.5.1). Der Standort des Bebauungsplangebietes ,Nordlich
der Karl-Liebknecht-StraRe” bietet giinstige Voraussetzung fiir die Schaffung von Wohnraum in den nachge-
fragten Marktsegmenten ,Stadtisches Wohnen* und ,Preiswertes Wohnen*.

Aufgrund des steigenden Wohnraumbedarfes, der begrenzten Flachenverfiigbarkeit und dem Gebot der In-
nenentwicklung hat die Stadt Jena im Stadtgebiet gelegene Gartenflachen hinsichtlich einer Umnutzung fur
Wohnbauland untersucht. Flachen, die auf Grund ihrer topografischen, stadtrdumlichen und infrastrukturellen
Voraussetzungen die Anforderungen an eine stadtebaulich qualitatsvolle und wirtschaftlich sinnvolle Baufla-
che erfiillen, werden im Gartenentwicklungskonzept als Potenzialflachen fir Wohnbauland aufgenommen.
Die Aufgabe der Gartennutzung im bebauten Stadtgebiet zu Gunsten der ErschlieBung von Bauflachen folgt
dabei grundsatzlich dem Gebot der Innenentwicklung. Das Plangebiet wird der Kategorie ,Aufgabe der Gar-
tennutzung zu Gunsten von Bauland® zugeordnet (Gartenentwicklungskonzept der Stadt Jena, 2013).

Im integrierten Stadtteilentwicklungskonzept — Planungsraum Ost von 2016 wird die Flache des Plangebie-
tes als Bauentwicklungsland ausgewiesen.

11.15 Belange des Hochwasserschutzes
(§ 1Abs. 6 Nr. 12i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Zur Vermeidung von Hochwasser flir Unterlieger des Gembdenbaches, insbesondere in den Bereiches mit
den sensiblen Nutzungen Campingplatz, Freibad und Sportanlage, wird das anfallende Niederschlagswasser
im Baugebiet in einem Regenriickhaltebecken gesammelt und gedrosselt auf die nattirliche Abflussspende
von maximal 10l/s zur Ableitung gebracht. Zusatzlich erfolgt mit dem 7m breiten Gewasserrandstreifen eine
Renaturierung von Gartenflachen und damit eine erhdhte Aufnahmekapazitat fir Niederschlagswasser.

20 TU Dresden (Hrsg.) 2015: Sonderauswertung zum Forschungsprojekt ,Mobilitat in Stadten — SrV 2013“ Stadtevergleich. Lehrstuhl Verkehrs- und
Infrastrukturplanung.
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11.16 Kosten und Finanzierung (Offentlicher Haushalt)

Die Kosten zur Entwicklung des Wohngebietes sind fir die Stadt Jena gering. Finanzielle Lasten, die unmit-
telbar durch die Fortfihrung des Bauleitplanverfahrens (z. B. Flachenplanung, Gutachten) und die Festset-
zungen des Bebauungsplans entstehen (z. B. Anpflanzen von Geholzen), werden durch den Vorhabentrager
getragen, da der Bebauungsplan vorhabenbezogen aufgestellt wird. Das Vorhaben selbst (Errichtung des
Wohngebietes) liegt in Verantwortlichkeit des Vorhabentragers.

Ebenso wird die Herstellung 6ffentlicher ErschlieBungsanlagen (Planstral3e 2) durch den Vorhabentrager ge-
tragen. Mit der 6ffentlichen Widmung der neuen Planstral’e werden der Stadt Jena Kosten fiir die Unterhal -
tung der geplanten o6ffentlichen ErschlieRungsstralie entstehen. Die ausgewiesene offentliche Verkehrsfla-
che wurde flachenmaRig auf ein Mindestmall von 4,75 m Fahrbahnbreite sowie eines beidseitigen Banketts
von je 0,5 m beschrankt, um Folgekosten zu minimieren. Eine Minimierung ergibt sich zusatzlich durch die
Ausweisung von Privatstralen, die in der Unterhaltungspflicht des Vorhabentragers stehen. Weitere Aufwen-
dungen fallen fir die Stadt nicht an. Aufwendungen fiir den Grunderwerb der Flachen des Vorhabengebietes,
die Entwicklung und Instandhaltung des Wohngebietes werden durch den Vorhabentrager getragen.

12 Sich wesentlich unterscheidende Losungen

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Noérdlich der Karl-Liebknecht-StraRe® sind anderweitige Pla-
nungsmdglichkeiten (Alternativen) nur insoweit in Betracht zu ziehen, insofern sie die Planungsziele des Vor-
habentragers und den raumlichen Geltungsbereich des Bauleitplans bertcksichtigen.

12.1 Standortvarianten

Uberplant werden Flachen, die nach den Zielen der strategischen Stadtentwicklung fiir eine Wohnbebauung
vorgesehen sind. Der Standort an der Karl-Liebknecht-StraRe ist aufgrund des Flachenzuschnitts, der Er-
reichbarkeit sowie der Umgebung fir die geplante Wohnnutzung geeignet. Standortalternativen fiir die Ent-
wicklung eines Wohngebietes mit ca. 130 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau sind aufgrund der Fla-
chenknappheit, kurzfristigen Flachenverfligbarkeit und konkurrierenden Flachennutzungen nicht gegeben.
Da es sich durch die Anderung des Planverfahrens nicht mehr um eine Angebotsplanung, sondern um eine
vorhabenbezogene Planung nach § 12 BauGB handelt, bestehen keine Standortalternativen da der Vorha-
bentrager zur Umsetzung seines Vorhabens nur dieses Grundstiick zur Verfiigung hat. Weitere Flachen ste-
hen nicht zur Verfligung.

12.2 Nutzungsalternativen

Die Stadt Jena hat sich mit dem Beschluss zum Verkauf der Grundstiicke des Plangebietes und deren Nut-
zungsbindung zur Umsetzung eines Wohnbauvorhabens bekannt. Der Vorhabentrager hat die Grundstiicke
zu Wohnzwecken erworben. Da es sich nicht um eine Angebotsplanung, sondern um eine vorhabenbezoge-
ne Planung nach § 12 BauGB handelt, bestehen keine Alternativen zur vorgesehenen Wohnnutzung.

Mogliche Nutzungsvarianten im Vorfeld des Grundstiicksverkaufes stellen der Erhalt der Kleingarten oder die
im Flachennutzungsplan ausgewiesene Nutzung fur Anlagen des Gemeinbedarfs dar. Die Prifung des Be-
darfs fur weitere Gemeinbedarfsflachen durch das Dezernat Familie, Bildung, Soziales Mitte 2015 hat zu
dem Ergebnis geflihrt, dass die gesamte Gemeinbedarfsflache zwischen Karl-Liebknecht-Stralle und Gemb-
denbach nicht mehr benétigt wird. Grundsatzlich spricht der dringende Bedarf nach Wohnbauflachen und die
mangelnde Flachenverfiigbarkeit an anderer Stelle im Stadtgebiet von Jena gegen beide Nutzungsalternati-
ven. Fir die Wohnnutzung sprechen au3erdem die Inhalte verschiedener Fachplanungen und Konzepte, die
fur die Stadt Jena verbindliche Wirkung entfalten.
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12.3 Konzeptvarianten

Fir die Entwicklung des Wohngebietes wurden auf der Flache in Vorbereitung des Bebauungsplanverfah-
rens unterschiedliche Varianten entwickelt, u.a. unterschiedliche Ansatze fiir die Ausbildung der einzelnen
Wohngebaude (Stellung der Gebaude, Gebaudegrofte und Form), veranderte Ausrichtungen der Freirdume,
Varianten des Erschliefungssystems oder unterschiedliche Ansatze fiir 6ffentliche Platzraume und Stellfla-
chen. Die Variante 1 zeigt beispielhaft ein Konzept mit einem geschlossenen Baublock entlang der Karl-Lieb-
knecht-Stralle, welcher aufgrund der sehr kompakten Raumstruktur sehr dominant wirkt und sich stadtebau-
lich nicht in die eher aufgelockerte Umgebung einfiigt. Variante 2 zeigt beispielhaft eine Mdglichkeit zur An-
ordnung des ruhenden Verkehrs. Durch einen enormen Flachenverbrauch wird auch diese Konzeptvariante
verworfen.

Abbildung 9: Stadtebauliche Variante 1
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Abbildung 10: Stadtebauliche Variante 2

== == = =t

R
Quelle: Wenzel — Stadtebau Weimar

Fir die dem Vorhaben- und Erschlielungsplan zugrunde gelegte Planungsidee sprechen u.a.

— Mischung aus unterschiedlichen Gebaudetypen (offene und zeilenartige Bauweise) und damit eine
Vielfalt an verschiedenen Wohnungstypen und Wohnformen,

— die Nord-Sid-Achse als offentliche Platzflache mit Moglichkeiten fiir Begegnungen und Aufenthalt,

— die fUr Mischnutzung ausgelegten Strallenrdume, die neben ihrer ErschlieBungsfunktion auch dem
Aufenthalt und Spielen dienen koénnen,

— kompakte Bauweise (Auslastung der Bauflachen) bei gleichzeitig hohem Griinanteil,

— Umsetzung einer hohen Anzahl von Wohneinheiten bei relativ geringen Flachenverbrauch,

— Umsetzung von Flachdachern und damit Steigerung der 6kologischen Qualitat, Sicherstellung ge-

sunder Wohnverhaltnisse durch Minderung von Verschattungen sowie Erhalt wichtiger Sichtbezie-
hungen zum Landschaftsraum am Jenzig,

— Stellung der Gebaude parallel zum Kaltluftstrom des Gembdenbaches, damit drei parallele Baurei-
hen zum Verlauf der Karl-Liebknecht-Stral3e, um den Kaltluftstrom weiterhin zu gewahrleisten,

— ErschlieBung des Gebietes Uber die StraRe am Erlkdnig zur Minderung von Verkehrseinschrankun-
gen in der Karl-Liebknecht-Stralle.

13 Bestandteil der Begriindung: Umweltbericht

Der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VbB-Wj 18 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-Stra-
Re“ wird als separates Dokument erstellt und ist Bestandteil der Begriindung.
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MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: A1

Projekt: Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Gemarkung: Wenigenjena
VbB-Wj 18 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-Strae” Flur: 1
Flurstiicke: 7/2,8/1,9, 10,
Planungstrager: WG Carl Zeiss Jena und 11 (jeweils
Planung: KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH teilweise)
Biiro Jena FlachengroBe: 1.200 m?
Datum: 20.02.2020
Beeintrachtigungen: B Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

mit der Errichtung baulicher Anlagen (Gebaude, Zufahrten, Wege und Stellplatze) innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksanteile verbundene bau-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigung
(optische Veranderungen, Flachenversiegelung, das Entfernen von Pflanzendecke und Bodenkrume
sowie die Beseitigung von Lebensraumen); Rodung einer zusammenhangenden Gehdlzflachen (Code:
6224)

betroffene Schutzgiiter:

B Landschaftsbild Bl Boden B Wasser B Klima/Luft M Flora/Fauna

MaRnahmetyp:

O Vermeidungs- O Minimierungs- B Ausgleichs- [ gestalterische
mafllnahme malnahme malnahme Malnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Dauerkleingarten (Code: 9350) mit Anbauflachen, Obst- und Ziergehdlzen, Rasenflachen, teilversiegelten
Wegen und baulichen Anlagen(Gartenlauben, Schuppen, Gewachshauser), Biotopwert 20 Pkt./m?

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

Herstellung und Unterhaltung eines auf 7,0 m verbreiterten naturnahen Randstreifens zum Gembden-
bach, bestehend aus:

1. Ergdnzende Gehodlzunterpflanzung, Gehélzstreifen bis 3,0 m Breite, 140 m? Pflanzflache /
450 m? Bestandsflache , Biotopwert 45 Pkt./m?:

Fur die Unterpflanzung kénnen Sorten aus den nachfolgend genannten Gehdlzen ausgewahlt werden.
Dabei sind einheimische Gehdlze regionaler Herkunft (Mittel- und Ostdeutsches Higelland, siehe
Pflanzliste) zu verwenden:

1. Cornus sanguieum (Bluthartriegel)

2. Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weilkdorn)

3. Ligustrum vulgare (Liguster)

4. Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

5. Prunus spinosa (Schlehe)

6. Ribes alpinum ,Schmidt® (Alpenjohannisbeere)

7. Rosa canina (Gemeine Heckenrose)

8. Salix aurita (Ohr-Weide)

9. Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

10. Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)

Pflanzqualitat: Strauch, 2 x verpflanzt, H = 60 —100 cm




2. Wiesenstreifen aus Griinweg und Saumstreifen zu den Gehoélzen, 4,0 m Gesamtbreite:

Herstellung eines Grinweges, 3m Breite, zur Pflege des Gewasserrandstreifens und Entwicklung einer
Staudenflur bzw. eines Saumstreifen, mind. 1m Breite, als Erganzung/Ubergang zum
Gewasserrandstreifen Gembdenbach.

Pflanzflache Griinweg: 455 m?, Biotopwert 20 Pkt./m?
Pflanzflache Staudenflur / Saumstreifen: 155 m?, Biotopwert 40 Pkt./m?
Saatgut: Rasen/Wiese/Hochstaudenflur,

Regiosaatgut HK 5/ UG 5 — Mitteldeutsches Tief- und Hugelland und angrenzend nach RegioZert®
(zertifiziertes Saatgut des Bundesverbands Deutscher Pflanzenziichter e. V.)

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

o Pflanzung gemal DIN 18916, Fertigstellungspflege (lber 1 Vegetationsperiode) und Entwicklungs-
pflege (Uber 2 Vegetationsperioden) gemaf DIN 18917 und 18919

e dauerhafte Unterhaltung

MaRnahmedurchfiihrung/-kontrolle:

MaBRnahmebeginn: bei Ausfiihrung der Frei- Funktionskontrolle:
anlagen auf dem jeweiligen nach Abschluss Fertigstellungspflege
Grundstuck nach Abschluss Entwicklungspflege
Fertigstellung: nach Abschluss der

2-jahrigen Pflege

MaBRnahmesicherung:

B Flachen der 6ffentlichen Hand Aktueller Eigentlimer:
L1 Flachen Dritter Stadt Jena

L] Grunderwerb Kunftiger Eigentimer:

L] vertragliche Vereinbarung/dingliche Sicherung| siadt Jena




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: A2

Ubernahme aus Okokonto OK-GEK-JO44

Projekt: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Gemarkung: Ziegenhain
VbB-Wj 18 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-Strale” Flur: 3

Flurstiicke: 429 und 430

Planungstrager: WG Carl Zeiss Jena FlachengroBe: 2.834 m? und

Planung: KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH 27.515 m?
Blro Jena

Datum: 30.04.2020

e ] B Eingriff ausgleichbar
Beeintrachtigungen: O Eingriff nicht ausgleichbar

mit der Errichtung baulicher Anlagen (Gebaude, Zufahrten, Wege und Stellplatze) innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksanteile verbundene bau-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigung

(optische Veranderungen, Flachenversiegelung, das Entfernen von Pflanzendecke und Bodenkrume
sowie die Beseitigung von Lebensrdumen)

betroffene Schutzgiiter:

M Landschaftsbild Bl Boden B Wasser B Klima/Luft M Flora/Fauna

MaRnahmetyp:

O Vermeidungs- O Minimierungs- B Ausgleichs- [ gestalterische
mafnahme maflinahme malnahme Malnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Ausgangsbiotope: 9351 Garten in Nutzung (Biotop-Ausgangswert: 20 Pkt./m?)
9351 900 Grun-/ Erdweg (Biotop- Ausgangswert: 20 Pkt./m?)

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

Zielbiotope: 4222 mesophiles Griinland(Zielbiotopwert: 30 Pkt./m?), 1.785 m?
6214 sonstiges Feldgehdlz (Zielbiotopwert: 40 Pkt./m?), 100 m?
Aufwertung: gesamt 19.850 Pkt. (17850/2.000 Pkt.)

Abriss und Entsiegelung der Gartenhduser, Berdumung der Ablagerungen und des Spermiills, Abbau und
Entfernung der Umzaunung, Entfernung nicht einheimischer Ziergeholze.

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

Ansaat der Flache mit autochthonem Saatgut oder mittels Heudruschverfahren im Frihjahr 2018, extensive
Wiesenmahd oder Beweidung mit Schafen

MaRnahmedurchfiihrung/-kontrolle:

Die MaRnahme wurde bereits realisiert. Es werden durch den Planungstrager die Okopunkte erworben.

MaBnahmebeginn: 11.12.2017 Priifung und Bestétigung durch die UNB:
08.02.2018

Fertigstellung: 19.12.2017




MaBRnahmesicherung:

B Flachen der 6ffentlichen Hand
(] Flachen Dritter

Aktueller Eigentimer:
Stadt Jena

[J Grunderwerb Kunftiger Eigentiimer:

L] vertragliche Vereinbarung/dingliche Sicherung| stadt Jena




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: A3
Ubernahme aus Ausgleichsflichenpool

Projekt: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Gemarkung:
VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Strale* Flur:
Flurstiicke:
Planungstrager:KSJ
Planung: KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH| FlachengroBe:
Blro Jena
Datum: 30.04.2020 - noch festzulegen -

Beeintrachtigungen: B Eingriff ausgleichbar

O Eingriff nicht ausgleichbar

mit der Errichtung verkehrsbaulicher Anlagen (Radweg, Gehweg, Stutzbauwerke) fir die Karl-
Liebknechtstrale  verbundene bau-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigung (optische
Veranderungen, Flachenversiegelung, das Entfernen von Pflanzendecke und Bodenkrume sowie die
Beseitigung von Lebensrdumen)

betroffene Schutzgiiter:

B Landschaftsbild Bl Boden B Wasser B Klima/Luft M Flora/Fauna

MaBRnahmetyp:

O Vermeidungs- O Minimierungs- B Ausgleichs- O gestalterische
maflnahme malRnahme malRnahme MaRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

externe Ausgleichsflache, Zuordnung aus Flachenpool der Ausgleichsmallinahmen der Stadt Jena

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

entsprechend Beschreibung der zugeordneten AusgleichsmalRnahmen,
Aufwertung von insgesamt 30.000 Okopunkten

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

entsprechend Beschreibung der zugeordneten AusgleichsmalRnahmen

MaRnahmedurchfiihrung/-kontrolle:

MaRnahmebeginn: Funktionskontrolle:

bis Beginn des Ausbaus der Nebenanlagen der enstspr. Festlegungen fur die zugeordnete
Karl-Liebknecht-Stralte Ausaleich Rnah

Fertigstellung: usgleichsmalnahmen

enstspr. Festlegungen fiir die zugeordnete
AusgleichsmalRnahme

MaRRnahmesicherung:

B Flachen der 6ffentlichen Hand
0 Flachen Dritter

Aktueller Eigentimer:
Stadt Jena

[J Grunderwerb Kunftiger Eigentimer:

LI vertragliche Vereinbarung/dingliche Sicherung| gstadt Jena




MaRnahmeblatt Mafnahmen-Nr.: A4

Projekt: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Gemarkung: Jena-Zwatzen
VbB-Wj 18 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-Strafte* Flur: 05
Flurstiicke: 24,34
Planungstrager: WG Carl Zeiss Jena ) )
Planung: KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH| FlachengroBe: 17.900 m?
Biiro Jena (anteilig von ca. 3 ha
Datum: 30.04.2020 Gesamtflache)

Beeintrachtigungen: W Eingriff ausgleichbar

O Eingriff nicht ausgleichbar

mit der Errichtung baulicher Anlagen (Gebaude, Zufahrten, Wege und Stellplatze) innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksanteile verbundene bau-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigung

(optische Veranderungen, Flachenversiegelung, das Entfernen von Pflanzendecke und Bodenkrume
sowie die Beseitigung von Lebensraumen)

betroffene Schutzgiiter:

Bl Landschaftsbild Bl Boden B Wasser Bl Klima/Luft M Flora/Fauna

MaRnahmetyp:

O Vermeidungs- O Minimierungs- B Ausgleichs- [ gestalterische
mafnahme maflinahme malnahme Malnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Streuobstwiese, Biotopwert 35 Pkt./m?

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

Revitalisierung vorhandener Streuobstwiese (Zielbiotopwert: 40 Pkt/m?):
Erhaltungsschnitt alter Obstbaume,
Nachpflanzung von Obstbdumen mit mind. 5-jahriger Pflege,

Festlegung von MaRnahmenumfang flir Schnittarbeiten und Lickenbepflanzung in einer gemeinsamen
Bestandsaufnahme mit der UNB

Aufwertung des Biotops um 5 Pkt/m?

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

¢ Pflanzung gemaR DIN 18916, Fertigstellungspflege und Entwicklungspflege gemaf DIN 18919
e 10 -jahrige Pflege entsprechend Abstimmung mit UNB

MaBnahmedurchfiihrung/-kontrolle:

MaBnahmebeginn: mit Beginn der Funktionskontrolle:
Baumaflnahme - nach 5 Jahren Kontrolle vom Stand der Revitalisierung
Fertigstellung: nach Abschluss der - nach Abschluss der 10-jahrigen Plege

10-jahrigen Pflege




MaBRnahmesicherung:

B Flachen der 6ffentlichen Hand
(] Flachen Dritter

Aktueller Eigentimer:
Stadt Jena

[J Grunderwerb Kunftiger Eigentiimer:

L] vertragliche Vereinbarung/dingliche Sicherung| stadt Jena




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: G1

Projekt: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Gemarkung: Wenigenjena
VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-StralRe* Flur: 1
Flurstiicke: 7/2,8/M1,9,
Planungstrager: WG Carl Zeiss Jena 10 und 11
Planung: KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH (jeweils teilweise)
Biiro Jena FlachengroRe: ca. 270 m?
Datum: 30.04.2020
Beeintrachtigungen: B Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

mit der Errichtung baulicher Anlagen (Gebaude, Zufahrten, Wege und Stellplatze) innerhalb der
Uberbaubaren Grundstliicksanteile verbundene Verluste an Vegetationsflachen, Einschrankung der
Erholungs- bzw. Aufenthalthaltsqualitat

betroffene Schutzgiiter:
B Mensch B Landschaftsbild O Boden O Wasser B Klima/Luft B Flora/Fauna

MaBnahmetyp:
O Vermeidungs- O Minimierungs- O Ausgleichs- B gestalterische
maRnahme maRnahme maflnahme MaRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Dauerkleingarten mit Anbaufldchen, Obst- und Ziergehdlzen, Rasenflachen, Einzelbdume und
Baumgruppe sowie Gehdlzbestdande als optische Strukturierung und als Abgrenzung zur Karl-
Liebknecht-Stralle

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

Gliederung des Wohngebietes und Markierung der Gebaudezugange durch Baumpflanzungen:

Soweit nicht nachfolgend genau zugeordnet konnen Sorten aus den genannten Baumarten ausgewahlt
werden. Dabei sind einheimische Geholze regionaler Herkunft (Mittel- und Ostdeutsches Hiigelland,
siehe Anlage) zu verwenden:

Gebaudezugainge: Freiflachen in den Wohnquartieren:
1.Sorbus x thuringiaca ,Fastinginata“ 3. Acer campestre (Feldahorn)
(Thiringische Mehlbeere) 4.  Amelanchier ovalis (Echte Felsenbirne)
. 5.  Carpinus betulus (Hainbuche)

Gebietszufahrt: 6. Malus (Apfel/Zierapfel)
2.Acer pseudoplatanus (Bergahorn) 7. Prunus padus (Traubenkirsche)

8.  Pyrus (Birne/Zierbirne)

9.  Sorbus aria (Mehlbeere)

10. Sorbus aucuparia (Eberesche)

Pflanzflache: 27 Baume zu je 10 m?(Baumscheibe), Gesamtflache 270 m?

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv., m. Drahtballierung, STU >/= 14 cm




Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

o Pflanzung gemaR DIN 18916, Fertigstellungspflege (lber 1 Vegetationsperiode) und Entwicklungs-
pflege (liber 2 Vegetationsperioden) gemal DIN 18917 und 18919

e dauerhafte Unterhaltung

MaRBnahmedurchfiihrung/-kontrolle:

MaBnahmebeginn: bei Ausfiihrung der Frei- Funktionskontrolle:
anlagen auf dem jeweiligen| - nach Abschluss Fertigstellungspflege
Grundstick - nach Abschluss Entwicklungspflege
Fertigstellung: mit Bauabnahme auf dem
jeweiligen Grundstiick

MafRnahmesicherung:

U Flachen der 6ffentlichen Hand Aktueller Eigentiimer:

B Flachen Dritter Stadt Jena

[J Grunderwerb
Kinftiger Eigentimer:

WG Carl Zeiss Jena

B vertragliche Vereinbarung/

dingliche Sicherung




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: M1

Projekt: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Gemarkung: Wenigenjena
VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-StralRe* Flur: 1
Flurstiicke: 7/2,8/1,9, 10,
Planungstrager: WG Carl Zeiss Jena und 11 (jeweils
Planung: KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH teilweise)
Buro Jena FléChGngréBe: 4.000 m?
Datum: 30.04.2020
Beeintrachtigungen: B Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

mit der Errichtung baulicher Anlagen (Geb&ude, Zufahrten, Wege und Stellplatze) innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksanteile verbundene bau-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigung

(optische Veranderungen, Flachenversiegelung, das Entfernen von Pflanzendecke und Bodenkrume
sowie die Beseitigung von Lebensraumen)

betroffene Schutzgiiter:

B Landschaftsbild B Boden W Wasser B Klima/Luft M Flora/Fauna

MaBnahmetyp:

O Vermeidungs- B Minimierungs- O Ausgleichs- O gestalterische
maflnahme maflnahme malRnahme MaRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Dauerkleingarten (Code: 9350) mit Anbauflachen, Obst- und Ziergehdlzen, Rasenflachen, teilversiegelten
Wegen und baulichen Anlagen(Gartenlauben, Schuppen, Gewachshauser), Biotopwert 20 Pkt./m?

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

Herstellung einer Dachbegriinung geman FLL-Richtlinien in der aktuellen Fassung

Mindestqualitat: extensive Sedum-Moos-Begriinung, mind. 6 Pflanzenarten,
durchwurzelbare Aufbaudicke mind. 8 cm

Pflanzflache: = gesamte Dachflache mit Ausnahme der technischen Ein- und Aufbauten

Zielbiotopwert: 9 Pkt/m?

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

¢ Fertigstellungs- und Entwicklungspflege fiir extensive Dachbegriinung gemal den Anforderungen der
FLL-Dachbegriinungsrichtlinien sowie gemaR DIN 18916, 18917 und 18919

e dauerhafte Unterhaltung

MaRBnahmedurchfiihrung/-kontrolle:

MaBnahmebeginn: Hochbauarbeiten im Zuge Funktionskontrolle:
der Herstellung der - nach Abschluss Fertigstellungspflege
Dachflachen - nach Abschluss Entwicklungspflege

Fertigstellung: Abnahme der Hochbau-
arbeiten/Fertigstellungspflege




MaBRnahmesicherung:

[0 Flachen der 6ffentlichen Hand
B Flachen Dritter

Aktueller Eigentimer:
Stadt Jena

[J Grunderwerb Kunftiger Eigentiimer:

B vertragliche Vereinbarung/dingliche Sicherung| \waG carl Zeiss Jena




MaRnahmeblatt Mafnahmen-Nr.: M2

Projekt: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Gemarkung: Wenigenjena
VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-StralRe* Flur: 1
Flurstiicke: 7/2,8/1,9, 10,
Planungstrager: WG Carl Zeiss Jena und 11 (jeweils
Planung: KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH teilweise)
Biiro Jena FlachengroRe: ca. 5.345 m?
Datum: 20.02.2020
Beeintrachtigungen: B Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

mit der Errichtung baulicher Anlagen (Geb&ude, Zufahrten, Wege und Stellplatze) innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksanteile verbundene bau-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigung
(optische Veranderungen, Flachenversiegelung, das Entfernen von Pflanzendecke und Bodenkrume
sowie die Beseitigung von Lebensraumen)

betroffene Schutzgiiter:

B Landschaftsbild B Boden W Wasser B Klima/Luft M Flora/Fauna

MaBnahmetyp:

O Vermeidungs- B Minimierungs- O Ausgleichs- O gestalterische
maflnahme maflnahme malRnahme MaRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Dauerkleingarten (Code: 9350) mit Anbauflachen, Obst- und Ziergehdlzen, Rasenflachen, teilversiegelten
Wegen und baulichen Anlagen(Gartenlauben, Schuppen, Gewachshauser), Biotopwert 20 Pkt./m?

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

Pflanzung von Strauchern und Stauden entsprechend Freianlagenplanung und Ergadnzung mit Rasen-
flachen zur Herstellung einer vollflachigen Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache.

Die Auswahl der Arten und Sorten kann frei erfolgen. Es wird auf heimische standortvertragliche Arten
orientert.

Pflanzflache: Anteil von Strauch- und Staudenflachen mind. 40%
Zielbiotopwert: i.M. 26 Pkt/m?

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

o Pflanzung gemal DIN 18916, Fertigstellungspflege (Uber 1 Vegetationsperiode) und Entwicklungs-
pflege (Uber 2 Vegetationsperioden) gemafl DIN 18917 und 18919

¢ dauerhafte Unterhaltung

MaRnahmedurchfiihrung/-kontrolle:

MaBnahmebeginn: bei Ausfiihrung der Frei- Funktionskontrolle:
anlagen auf dem jeweiligen - nach Abschluss Fertigstellungspflege
Grundstuck - nach Abschluss Entwicklungspflege
Fertigstellung: mit Bauabnahme/Abschluss

Fertigstellungspflege




MaBRnahmesicherung:

[0 Flachen der 6ffentlichen Hand
B Flachen Dritter

Aktueller Eigentimer:
Stadt Jena

[J Grunderwerb Kunftiger Eigentiimer:

B vertragliche Vereinbarung/dingliche Sicherung| \waG carl Zeiss Jena




MaRnahmeblatt LiarmschutzmafRnahmen  MaRnahmen-Nr.. M3

Projekt: Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Gemarkung: Wenigenjena
VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-Strafte” Flur: 11
Flurstiicke: 7/2,8/1,9, 10,
Planungstrager: WG Carl Zeiss Jena ur}d 1? (jeweils
Planung: KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH teilweise)
Biiro Jena Flachengrolie:
Datum: 30.04.2020
Beeintrachtigungen: B Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

Mit der Bebauung entstehen Wohnanlagen im einen Gebiet, dass durch Verkehrslarm der Bundestrale
B 7(Karl-Liebknecht-Stralle) beeinflusst werden. Die Larmimission liegt Uber den schalltechnischen
Orientierungswerten fiir ein allgemeines Wohngebiet gemaf DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau*

betroffene Schutzgiiter:

m Mensch [ Landschaftsbild 0 Boden 0 Wasser O Klima/Luft O Flora/Fauna

MaRnahmetyp:

O Vermeidungs- B Minimierungs- O Ausgleichs- [J gestalterische
mafinahme maflnahme mafinahme MaRnahme

Ausgangszustand:

Dauerkleingarten, keine Wohnnutzung

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

Die schalltechnischen Orientierungswerte fir ein allgemeines Wohngebiet gemall DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau” sind durchtechnische Malnahmen an den Gebauden (Schalldammung der
AuRenbauteile) zu gewahrleisten.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit LS 1.1 — LS 8.6 bezeichneten Flachen sind bei der Errichtung oder
der Anderung von Gebduden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen die AuRenbauteile entsprechend
den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”,
und DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung der
Anforderungen”, auszubilden. Das Gesamtschalldammmal der Auf3enbauteile muss im Sinne der DIN
4109-1:2018-01 mindestens den in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen gentigen.

Ldrmpegelbereich nach | Erforderliches GesamtschalldimmmaR der jeweiligen

Bezeichnung der Fldchen fiir DIN 4109 AuBenbauteile nach DIN 4109

SchallschutzmaBnahmen LS fir den Tag aus dem erf. Ry es in dB

(Larmschutz) z2ug ghor/g en Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Biirordume und

Beurteilungspegel Unterrichtsrdume u.& &hnliches

(6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) ume u.a.

LS 1.1 (EG) Il (zwei) 30 30

LS 1.1 (1.-3.0G) Il (drei) 35 30

LS 1.2 Il (zwei) 30 30

LS 2.1 Il (zwei) 30 30

LS 2.2 (EG-3.0G) Il (zwei) 30 30

LS 2.2 (4. OG) Il (drei) 35 30

LS 3.1 Il (zwei) 30 30

LS 3.2 (EG - 3.0G) Il (zwei) 30 30




Larmpegelbereich nach

Erforderliches GesamtschalldimmmaR der jeweiligen

Bezeichnung der Fldchen fiir DIN 4109 AuBenbauteile nach DIN 4109
SchallschutzmaBnahmen LS fuir den Tag aus dem erf. R'yres in dB
(Larmschutz) z2ug ghc’jrig en Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Biirordume und
Beuﬂellup gspegel Unterrichtsréume u.&. &hnliches
(6-00 Llhr his 22:00 [Ihr)
LS 3.2 (4. OG) 11l (drei) 35 30
LS 3.3 1l (drei) 35 30
LS 4.1 Il (drei) 35 30
LS 4.2 Il (zwei) 30 30
LS 4.3 (EG-2.0G) Il (zwei) 30 30
LS 4.3 (3. OG) 1l (drei) 35 30
LS 4.4 (EG -1. OG) Il (zwei) 30 30
LS 4.4 (2.-3.0G) 11l (drei) 35 30
LS 5.1 (EG-1. OG) Il (zwei) 30 30
LS 5.1 (2.-3.0G) 1l (drei) 35 30
LS 5.2 Il (zwei) 30 30
LS 5.3 (EG-1.0G) Il (zwei) 30 30
LS 5.3 (2. OG) 11l (drei) 35 30
LS 5.3 (3. 0OG) IV (vier) 40 35
LS 5.4 (EG - 2. OG) Il (zwei) 30 30
LS 5.4 (3. OG) 11l (drei) 35 30
LS 6.1 (EG-2. 0G) Il (zwei) 30 30
LS 6.1 (3. OG) 1l (drei) 35 30
LS 6.2 Il (zwei) 30 30
LS 6.3 (EG-1.0G) Il (zwei) 30 30
LS 6.3 (2. OG) 11l (drei) 35 30
LS 6.3 (3. OG) IV (vier) 40 35
LS 6.4 (EG-1. 0G) 11l (drei) 35 30
LS 6.4 (2.-3.0G) IV (vier) 40 35
LS 7.1 (EG) IV (vier) 40 35
LS7.1(1.-4.0G) V (funf) 45 40
LS 7.2 (EG.- 2. OG) Il (zwei) 30 30
LS 7.2 (3.-4.0G) 11l (drei) 35 30
LS 7.3 (EG) V (funf) 45 40
LS 7.3 (1.4.0G) VI (sechs) 50 45
LS 7.4 (4. OG) V (funf) 45 40
LS 7.5 Il (zwei) 30 30
LS 7.6 V (funf) 45 40
LS 7.7 (EG) IV (vier) 40 35
LS 7.7 (1.-2. 0OG) V (funf) 45 40
LS 8.1 (EG) IV (vier) 40 35
LS 8.1 (1. OG) V (funf) 45 40
LS 8.2 Il (zwei) 30 30
LS 8.3 V (fUnf 45 40
LS 8.4 (EG-1.0G) Il (zwei) 30 30
LS 8.4 (2. OG) 11l (drei) 35 30
LS 8.5 (EG) V (funf) 45 40




Ldrmpegelbereich nach | Erforderliches GesamtschalldimmmaR der jeweiligen
Bezeichnung der Fldchen fiir DIN 4109 AuBenbauteile nach DIN 4109
SchallschutzmaBnahmen LS fiir den Tag aus dem erf. R'yres in dB
(Larmschutz) 2ug ghong en Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Biirordume und
Beurteilungspegel U chtsré . <hnlich
(6-00 LIhr bis 29-00 LIhr) nterrichtsrGume u.&. &hnliches
LS 8.5 (1.-2. 0G) VI (sechs) 50 45
LS 8.6 V (funf) 45 40

Auf den Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen LS 7.3, LS 7.6, LS 8.3

und LS 8.5 missen die nachts zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume von Wohnungen schallgedammte
Luftungseinrichtungen aufweisen.

Auf der Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen LS 9 ist ein Larm-
schutzwandelement mit einer Hohe von mindestens 3 m, in einer Hohe ab 3 m lGiber Oberkante Gelande und
einem Schalldammmal von 40 dB zu errichten. Das Larmschutzwandelement ist beidseits mit den
angrenzenden Gebaudeauflienwanden fugenfrei zu verbinden.

In den Teilgebieten des Wohnquartiers mit der Bezeichnung W 1.1 bis 1.11 diirfen Wohnungen erst in

Nutzung gehen, wenn in allen Teilgebieten (W 1.1 bis 1.11) die zulassigen baulichen Anlagen vollstandig
errichtet sind (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

MaBnahmedurchfiihrung/-kontrolle:

MaRnahmebeginn: im Zuge der Funktionskontrolle:
Hochbauarbeiten Abnahme Hochbauarbeiten
Fertigstellung: mit Bauabnahme Hochbau

MaBnahmesicherung:

[] Flachen der offentlichen Hand
M Flachen Dritter

Aktueller Eigentimer:
Stadt Jena

[J Grunderwerb Kunftiger Eigenttiimer:

B vertragliche Vereinbarung/dingliche Sicherung | \wa carl Zeiss Jena




MaRnahmeblatt Mafnahmen-Nr.: V1

Projekt: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Gemarkung: Wenigenjena
VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-StralRe* Flur: 1
Flurstiicke: 7/2,8/1,9, 10,
Planungstrager: WG Carl Zeiss Jena un_d 1? (jeweils
Planung: KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland teilweise)
GmbH FlachengrofRe: ca. 300 m?
Biiro Jena (ca. 150 m Uferstreifen)
Datum: 30.04.2020
Beeintrachtigungen: B Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

mit der Errichtung baulicher Anlagen (Geb&ude, Zufahrten, Wege und Stellplatze) innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksanteile verbundene bau-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigung
sowie die Gefahr von Schadigung des Geholzbestandes

betroffene Schutzgiiter:

O Mensch B Landschaftsbild B Boden B Wasser B Klima/Luft B Flora/Fauna

MaBnahmetyp:
O Vermeidungs- B Minimierungs- O Ausgleichs- O gestalterische
maRnahme maRnahme maflnahme MaRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Geholze entlang der Boschungsoberkante Gembdenbach angrenzend an Dauerkleingarten (Uberwiegend
Ahorn und Esche, Walnuss, Birke, Weide, mehrheitlich Gber 20 Jahre alt)

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

Erhalt und Schutz bestehender Gehdlzstrukturen entlang des Gembdenbaches:
» Vermeidung von Bauarbeiten, Transport und Lagerung im Bereich der Geholze
»  Schutzmalnahmen gemaf DIN 18920, RAS-LP4, ZTV Baumpflege und FLL-Richtlinien

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

+ RegelmaBige Kontrolle und Pflege des Gehdlzbestandes

» Ersatzpflanzungen bei natiirlichen Abgang oder notwendiger Fallung

MaRBnahmedurchfiihrung/-kontrolle:

Funktionskontrolle:

- Baubeginn

Fertigstellung: nach Abschluss der - nach Abschluss der Bauabeiten
Bauarbeiten

MaBnahmebeginn: vor Beginn der Bauarbeiten

MaBRnahmesicherung:

B Flachen der 6ffentlichen Hand
0 Flachen Dritter

Aktueller Eigentimer:
Stadt Jena

[J Grunderwerb Kunftiger Eigentiimer:

L] vertragliche Vereinbarung/dingliche Sicherung | siadt Jena




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: V2

Projekt: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Gemarkung: Wenigenjena
VbB-Wj 18 ,Nordlich der Karl-Liebknecht-StralRe* Flur: 1
Flurstiicke: 7/2,8/1,9, 10,
Planungstrager: WG Carl Zeiss Jena und 11 (jeweils
Planung: KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH teilweise)
Biiro Jena FlachengrofRe: ca. 19.850 m?
Datum: 30.04.2020
Beeintrachtigungen: B Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

mit der Errichtung baulicher Anlagen (Geb&ude, Zufahrten, Wege und Stellplatze) innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksanteile verbundene bau-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigung
wild lebender Tiere, insbesondere fir Brutplatze von Végeln und Fledermausquartieren

betroffene Schutzgiiter:
O Mensch O Landschaftsbild O Boden O Wasser O Klima/Luft B Flora/Fauna

MaBnahmetyp:
O Vermeidungs- B Minimierungs- O Ausgleichs- O gestalterische
maRnahme maRnahme maflnahme MaRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Dauerkleingarten mit Obst- und Ziergehdlzen sowie baulichen Anlagen(Gartenlauben, Schuppen,
Gewachshauser), Einzelgehdlze und Gehdlzgruppen

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

Bauzeitregelung zum Schutz wild lebender Tiere

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf vorkommende Arten sind erforderliche Beraumungs- und
Rodungsmafinahmen nicht in der Zeit zwischen 1.Marz und 30. September eines Jahres unter Schonung
des zur Erhaltung vorgesehenen Gehdlzbestandes durchzufiihren.

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

MaRnahmedurchfiihrung/-kontrolle:

MaBnahmebeginn: vor Beginn der Bauarbeiten ;::ggg’i:ikontrolle:
Fertigstellung: bis Beginn der

Bauarbeiten
MaRnahmesicherung:
B Flachen der 6ffentlichen Hand Aktueller Eigentiimer:
[J Flachen Dritter Stadt Jena
[ Grunderwerb Kiinftiger Eigentiimer:
B vertragliche Vereinbarung/dingliche Sicherung | \waG carl Zeiss Jena




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: V3

Projekt: Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Gemarkung: Wenigenjena
VbB-W;j 18 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-Strafte” Flur: 1
Flurstiicke: 7/2,8/1,9, 10,
Planungstrager: WG Carl Zeiss Jena und 11 (jeweils
Planung: KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH teilweise)
Biiro Jena FlachengroRe:  ca. 19.850 m?
Datum: 30.04.2020
Beeintrachtigungen: B Eingriff ausgleichbar
O Eingriff nicht ausgleichbar

mit der Errichtung baulicher Anlagen (Geb&ude, Zufahrten, Wege und Stellplatze) innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksanteile verbundene bau-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigung
wild lebender Tiere, insbesondere fur Brutplatze von Végeln und Fledermausquartieren

betroffene Schutzgiiter:
O Mensch O Landschaftsbild O Boden O Wasser O Klima/Luft M Flora/Fauna

MaRnahmetyp:
O Vermeidungs- B Minimierungs- O Ausgleichs- [0 gestalterische
maflnahme maflnahme maflnahme MafRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

Dauerkleingarten mit  Obst- und Ziergehdlzen sowie baulichen Anlagen(Gartenlauben, Schuppen,
Gewachshauser), Einzelgehdlze und Gehodlzgruppen

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

Vorabkontrolle bzgl. artenschutzrechtlich relevanten Artenvorkommen:

Kontrolle bzgl. artenschutzrechtlich relevanten Artenvorkommen durch eine fachlich qualifizierten Person
im Zuge einer Begehung, Durchfiihrung direkt vor dem Abbruch der Gebaude und vor der Rodung von
Geholzen.

Prifung der Gebaude auf ein Vorkommen von Fledermdusen und gebdudebrutender Vogelarten.

Prifung der Geholze auf essentielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen bzw. dauerhaften
Niststatten von Héhlenbritern.

Keine weiteren Malinahmen erforderlich, wenn weder o.g. Artenvorkommen noch Baumhdlen oder
vergleichbare Strukuren festgestellt werden.

Abriss der Gebdude aulerhalb der Brutzeit bzw. au3erhalb der Nutzungszeit als Fledermausquartiere bei
entsprechenden Artvorkommen.

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

Bei Feststellung 0.g. Artenvorkommen sind die weiteren Ma3nahmen unter Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde der Stadt Jena zu planen(vgl. SaP 1 und SaP2).

Ersatz-Nisthilfen oder Ersatzquartiere (Fledermauskasten) konnen danach als vorgezogene
AusgleichsmaflRnahmen (vgl. SaP acer 1) geschaffen werden.




MaRBnahmedurchfiihrung/-kontrolle:

MaBnahmebeginn: vor Beginn der Bauarbeiten

Fertigstellung: bis Beginn der
Bauarbeiten

Funktionskontrolle:
Baubeginn

MaBnahmesicherung:

B Flachen der offentlichen Hand
[0 Flachen Dritter

Aktueller Eigentimer:
Stadt Jena

1 Grunderwerb

B vertragliche Vereinbarung/dingliche Sicherung

Kunftiger Eigentimer:
WG Carl Zeiss Jena
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