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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBB-Wz 06 "Wohnbebau-
ung ORmaritzer Straf3e" umfasst in der Gemarkung Winzerla, Flur 3, die Flurstiicke

140/5; 140/6; 141/5; 141/6; 141/8; 130/1 (tlw., Stral3e) und 379/2 (tlw., Stral3e).
mit einer GroéRe von ca. 6.600 gm.
Er wird umgrenzt von

der ORmaritzer Straf3e im Siden mit Wohnbebauung / Friedhof gegentiber
Hugo-Schrade-Stral3e im Westen

Hugo-Schrade-Straf3e (Stichweg) im Norden und

Wohnbebauung im Osten.

Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan hinaus sind gem. § 12 Abs. 4 BauGB Abschnitte
der ORmaritzer Straf3e und der Hugo-Schrade-Stral3e (Stichweg) in den Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen, um die Anbindung des Gebiets an das
offentliche Stral3enverkehrsnetz klarzustellen. Die Gehwege mussen im Bereich der neuen
Zufahrten baulich angepasst werden.

2. Ziel und Zweck der Planung - Planerfordernis
Mit der Planung werden folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

— Entwicklung des Wohnungsbestandes zur Entlastung des angespannten Wohnungs-
marktes in der Stadt bei weiterhin steigendem Wohnraumbedarf

— Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

— Entwicklung einer hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat

— Beseitigung von Gebaudeleerstand und Mindernutzung, Rickbau von Gebauden mit
schlechtem Bauzustand, d.h. Uberwindung stadtebaulicher Missstande

— Neuordnung der Flachen und stadtebaulich angemessene Verdichtung innerhalb des
bebauten Ortsteils (Innenentwicklung)

— Bewahrung der Zuganglichkeit von Grundstiicken

— Nutzung erneuerbarer Energien sowie Unterstitzung der sich entwickelnden Elekt-
romobilitat

— Moderne medientechnischen Erschliel3ung und Versorgung

— Beitrag zur Uberflutungsschutz/Hochwasservorsorge.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan verfolgt den Zweck, die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen fur

e die Errichtung von neun Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 68 Wohnungen und mit
bis zu flinf Gewerbeeinheiten in den Erdgeschosszonen und im 1. Obergeschoss an
den vorhandenen Straf3en

e die innere ErschlieBung

¢ die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage

e Aufwertung der unbebauten Grundstiicksflachen durch differenzierte Grinstrukturen
und Baumpflanzungen.

Das Planerfordernis ergibt sich daraus, dass die umliegende heterogene Bebauung den
Geltungsbereich nicht in hinreichender Weise nach Art, Mal3 und Uberbaubarer Grundstick-
flache préagt und so ein Einfigen nach § 34 BauGB ermoglichen wiirde. Zudem beabsichtigt
die Vorhabentrdgerin TW Wohnbau ORmaritzer Strale GmbH & Co. KG ein Gebdudeen-
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semble mit differenziertem Wohnungsangebot und Kleinstgewerbeeinheiten zu errichten, das
vom Gebietscharakter der ndheren Umgebung in Dichte und Hohe deutlich abweicht.

Als Planverfahren wurde die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB gewabhlt, weil die zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauN-
VO weniger als 20.000 gm betragt und der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung und
der Nachverdichtung dient. Dem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum soll in der Abwagung angemessen Rechnung getragen werden. Bebauungspléne
der Innenentwicklung kénnen nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren
aufgestellt werden. In diesem kann nach 8§ 13 Abs. 3 BauGB auf die Umweltprufung verzich-
tet werden. Eingriffe gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Nr. 6 BauGB als bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt. Die damit gegeben Chance zur baldigen Neustrukturierung der
Flachen soll genutzt werden.

Beteiligungskonzept: Obwohl im beschleunigten Verfahren nicht zwingend erforderlich, wird
die gemalR Baugesetzbuch vorgeschriebene mehrstufige Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gewahrleistet.

3. Grundlagen der Planung
3.1 Rechtliche Grundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176),

— Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

— Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502) zuletzt
geadndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

— Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thuringer Kommunalordnung - ThirKO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 28.01.2003 (ThGVBI S. 41), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 24.03.2023 (GVBI. S. 127)

— Thiringer Bauordnung (ThirBO) vom 28.03.2014 (GVBI. S. 49) zuletzt geandert durch
Gesetz vom 29.07.2022 (ThGVBI. S. 321)

— Thiringer Gesetz zur Ausflihrung des Bundesnaturschutzgesetzes und zur weiteren lan-
desrechtlichen Regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Thiringer Na-
turschutzgesetz - ThirNatG) vom 30.07.2019 (GVBI. S. 323), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 1a des Gesetzes vom 30.07.2019 (ThGVBI. S. 323, 340)

— Thiringer Gesetz zum Klimaschutz und zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels
(Thiringer Klimagesetz - ThirKlimaG) vom 18.12.2018 (ThGVBI. S. 816).
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3.2 Ubergeordnete Planungen
3.2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP Thiringen 2014)

Das Landesentwicklungsprogramm stuft Jena als Oberzentrum (2.2.5 Ziel) ein, gelegen in einem
"demographisch und wirtschaftlich stabilen Zentralraum - Innerthirringer Zentralraum" (1.1.1
Grundsatz, S. 10). Die Stadt befindet sich an einem wirtschaftlichen "Entwicklungskorridor", wel-
cher sich entlang der BAB 4 in Ost-West-Richtung erstreckt. (4.2.1 Grundsatz, Karte 3).

"Die Siedlungsentwicklung soll sich am Prinzip "Innen- vor AufRenentwicklung" orientieren."
(2.4.1 Grundsatz, S. 35) Die Flacheninanspruchnahme fir Siedlungszwecke soll sich am ge-
meindebezogenen Bedarf orientieren und dem Prinzip "Nachnutzung vor Flachenneuinanspruch-
nahme" folgen." (2.4.2 Grundsatz, S. 35)

"2.5Wohnen und wohnortnahe Infrastruktur - Leitvorstellungen

"1. Bei der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum sollen die Aspekte des de-
mographischen Wandels, des Umwelt- und Klimaschutzes sowie der Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bewohnstrukturen maf3geblich einbezogen werden.

2. In Thuringen soll den verschiedenen Mdoglichkeiten des Zusammenlebens durch
ein angemessenes Angebot vielfaltiger und barrierearmer bzw. barrierefreier
Wohnformen in gemischten Quartieren Rechnung getragen werden. Dieses den
sich &ndernden gesellschaftlichen Rahmenbedingungen angepassten Wohnan-
gebote setzen auch eine den Bedurfnissen angepasste soziale Infrastruktur, wie
z.B. Versorgungs-, Bildungs-, Gesundheits-, Kultur, Sport- und Freizeitangebote
voraus.

3. Die Optimierung des Wohnraumangebots soll unter Berlcksichtigung des stadt-
entwicklungspolitischen Ziels des urbanen, flachensparenden Bauens und Woh-
nens angestrebt werden. Dazu soll insbesondere die Forderung in den Bereichen
Mietwohnraum, selbst genutztes Eigentum und Wohnraummodernisierung si-
chergestellt werden." (LEP 2025 S. 37)

3.2.2 Regionalplan Ostthiringen (RP OT 2012)

Die Stadt Jena mit 110.760 Einwohnern (www.tls.de Thiringer Daten/Regionaldaten
/Bevolkerung am 30.06.2023) - liegt im Osten des Freistaates Thiringen.

Der Regionalplan bestimmt zur Siedlungsentwicklung:

"Durch Innenentwicklung, ..., Erhéhung der Flachenproduktivitat, Verbesserung der
Infrastruktureffizienz, Sicherung von Freirdumen und Freihaltung von Retentionsfla-
chen ... soll ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. Da-
bei sollen die zukiunftigen Bedurfnisse der Daseinsvorsorge bericksichtigt werden."
(Grundsatz G 2-1, S. 19)

In der Raumnutzungskarte ist der Standort als "Siedlungsbereich" ohne weitere Festlegun-
gen ausgewiesen. Nach Westen erstreckt sich das Vorranggebiet zur Freiraumsicherung
"FS-54 Jenaer Forst, Spitzenberg, Schiel3platz Rothestein, Borntal, Cospoth, Leutratal" (Z 4-
1, S. 76), welches vom Vorhaben nicht berthrt wird.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb einer Schutzzone von 15 km (Radius) um die Landess-
ternwarte "Karl-Schwarzschild-Observatorium™ Tautenburg, in der Lichtaufhellungen und
Staubverschmutzungen in der Atmosphére zu vermeiden sind. (G 3-70, S. 70).
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich der Bebauungsplan den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB anpasst.

3.2.3 Andere Ubergeordnete Planungen

Andere Ubergeordnete Planungen, wie Planfeststellungsverfahren wurden in der friihzeitigen
Beteiligung von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange nicht bekannt
gegeben.

3.3 Stadtische Planungen
3.3.1 Flachennutzungsplan

Im seit 09.03.2006 wirksamen Flachennutzungsplan ist das Quartier als Gemischte Baufla-
che (M) dargestellt. Dies bedeutete zum Zeitpunkt der Planaufstellung, dass das Quartier als
Mischgebiet (MI) etwa halftig von Wohnen und Gewerbe genutzt wurde und kiinftig genutzt
werden soll. Da der Flachennutzungsplan keine unmittelbare Rechtswirkung fir den Grund-
stiickeigentiimer entfaltet, kann in einem Gebiet die eine oder andere Nutzung im Verlauf der
Zeit Uberwiegen. Will die Stadt den Trend stoppen, wirde sie einen Bebauungsplan aufstel-
len, um die stadtebauliche Entwicklung (wieder) in geordnete Bahnen zu lenken. Das Planer-
fordernis musste gut begriindet werden, weil in die Eigentumsverfiugbarkeit der Grund-
stiicksbesitzer eingegriffen wirde. Solange jedoch keine Gemengelage mit Stérungen
(Gewerbelarm, Verkehr, Stellplatzmangel) bzw. wachsende Schutzwirdigkeit in der Grund-
stiicksnutzung entsteht, muss die Entwicklung nicht reguliert werden.

Die GroRRe des Geltungsbereichs ist fiir die Bedeutung des Quartiers im gesamtstadtischen
Zusammenhang nicht gravierend. Die Errichtung von Wohngebauden mit teilweiser gewerb-
licher Nutzung ist mit der im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflache im
Hinblick auf die notwendige Einhaltung des Entwicklungsgebots des § 8 Abs. 2 Satz 1BauGB
vereinbar. (StN. des TLVWA v. 17.05.2022)

3.3.2 Von der Stadt beschlossene stadtebauliche Planungen und Entwicklungsplane

Die "Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035" (Stand 29. 08. 2022) weist die Flurstiicke
140/5 und 140/6 (Flache B19) mit einem Potenzial fir ca. 60 Wohneinheiten aus.

Das Klimaschutzkonzept der Stadt Jena (2015) findet in folgenden MalBhahmen seinen Nie-
derschlag:

e Bessere Auslastung des OPNV
¢ Umsetzung des Radverkehrskonzeptes
¢ PV-Anlagen auf dem Dach

Der Bebauungsplan dient der Umsetzung folgender MalRnahmen (Steckbriefe), des vom
Stadtrat am 19.04.2023 bestatigten ,Klima-Aktionsplans: Jena klimaneutral bis 2035

e SM 04 Verbindliche Bauleitplanung (S.15)

e SM 08 Festsetzung von Klimaschutz-Standards im Neubau (S. 41)

e SM 16 Erarbeitung und Umsetzung der Warmenetzstrategie im Rahmen des
ThirKlimaG (S. 100)

LM 17 Verbesserung der Ful3-/Radwegeverkehrsinfrastruktur (S. 79)

LM 31 Ausbau und Anpassung der Strom-Infrastruktur (S. 113)

B 12 Verstarkte Forderung des Car-Sharing-Angebots (S. 93)

B 19 Forderung von Biodiversitat und Stadtgrin (S. 125)
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Stadtebauliche Rahmenplane, Verkehrsentwicklungsplan, Schulentwicklungsplan oder ver-
gleichbare Plane, die die Entwicklung des Geltungsbereichs unmittelbar beeinflussen wiir-
den, bestehen dariiber hinaus nicht.

Angesichts des wachsenden Wohnungsbedarfs und des angespannten Wohnungsmarktes
stimmen die Vorhabenziele mit den Zielen der Stadtentwicklung tberein, weitere Wohnbau-
flachen auszuweisen, Brachflachen umzunutzen und den Belangen des Klimaschutzes
Rechnung zu tragen.

4, Ausgangssituation
4.1 Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt ca. 3,5 km stidlich des Stadtzentrums. Am Westhang des Saaletals ge-
legen fallt es von der ORmaritzer Straf3e/Ecke Hugo-Schrade-StraRe nach Norden um
ca. 7 m ab.

Das Areal befindet sich in einem gemischt genutzten Bereich zwischen dem historischen
Ortskern von Winzerla und der mehrgeschossigen Wohnbebauung von Neu-Winzerla. Im
Westen und Norden dominieren die finf- und sechsgeschossigen Wohngebaude der Plat-
tenbausiedlung der 1970er und 1980er Jahre.

Das Quatrtier - innerhalb dessen sich der Geltungsbereich erstreckt - wird sidlich von der
ORmaritzer Stral3e, westlich von der Hugo-Schrade-Stral3e und &stlich von der Rudolstadter
Stral3e eingefasst. Nordlich begrenzt eine StichstraBe ohne Wendemdoglichkeit (Stichweg),
von der lediglich ein Rad-/Fu3weg zur StraRenbahnhaltestelle und zur Rudolstadter Stral3e
fuhrt, das Quartier. Die umliegende, in ihrer Gestaltung und Nutzung sehr heterogene Be-
bauung wurde Uberwiegend nach 1945 errichtet. Mehr- und Einfamilienhauser und kleinere
Gewerbebetriebe préagen das Umfeld. Westlich grenzt an den Geltungsbereich ein Wohn-
haus (Nr. 8) sowie ein lang gestrecktes eingeschossiges Gebaude (Gebrauchtmdbelmarkt)
des Vereins "Hilfe zur Selbsthilfe Begegnung e.V." an.

Im Norden grenzen direkt an den Stichweg die AuRenanlagen des Jugendclubs "Hugo" so-
wie die StraRenbahnwendeschleife. Westlich der Hugo-Schrade-Stral3e liegen die Staatliche
Gemeinschaftsschule "Galileo" mit einer Turnhalle und einem Sportplatz (GroRspielfeld, 400
m Bahn, Volleyballfeld) mit Vereinsspielbetrieb, auch am Wochenende. Dahinter befinden
sich die Kindertagesstatten "Bertolla” und "Waldkita" mit ihren Freiflachen. Sidlich der OR-
maritzer StralBe liegen der Friedhof und ein Lebensmitteldiscounter mit ca. 60 Pkw-
Stellplatzen.

4.2 Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich ist derzeit mit einem Wohngebaude, mehreren eingeschossigen hallen-
artigen Gewerbebauten mit Stellplatzen und diversen Nebenanlagen bebaut. Die Grund-
stucksflache ist nahezu vollstandig versiegelt. Auf dem Flurstiick 140/5 und 140/6 befand
sich bis Ende 2022 ein Gebrauchtwagenhandel, derzeit ist die Immobilie an einen Personal-
dienstleister vermietet. Bis etwa 2014 befand sich auf dem Nachbargrundstiick eine Auto-
waschanlage.

4.3  VerkehrserschlieBung und Lage zu Gemeinbedarfseinrichtungen

Die ORBmaritzer StralRe mindet 100 m o6stlich an einer Ampelkreuzung auf die Rudolstadter
StralRe, die ca. 2 km sudlich auf die B 88 und die Autobahnanschlussstelle Jena-Goschwitz
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trifft. Der Standort ist sehr gut in das stadtische und Uberregionale Verkehrsnetz eingebun-
den.

Der Geltungsbereich erstreckt sich zwischen der OR3maritzer Stral3e und der Hugo-Schrade-
Stral3e (Stichweg). Die innenliegenden Flurstiicke 138/23 bis 138/26 werden Uber eine Zu-
/Ausfahrt von der ORBmaritzer Strafl3e erschlossen, welche gegenuber der Zufahrt (Anliefe-
rung/Parkplatz) zum Discounter-Parkplatz einmindet.

Durch die Haltestellen in der Rudolstadter StralRe ist das Plangebiet mit der StralBenbahn
(Endhaltestelle Linie 2, Linie 3 Lobeda Ost), den Stadtbuslinien (Linie 12, 18, 48) und den
Regionalbuslinien in Richtung Kahla und Milda gut in das OPNV-Netz eingebunden. Direkt
durch die ORBmaritzer StralRe verkehrt die Stadtbuslinie 12. Die fuBlaufige Entfernung zum
Bahnhof Jena-Goschwitz betragt ca. 1,5 km.

Kindergarten, Schulen, Versorgung mit Waren des téaglichen Bedarfs, Geldautomat und an-
dere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur befinden sich in fuBBlaufiger Entfernung. Der
Standort profitiert in hohem Mal3e von der Ausstattung des Wohngebiets Neu-Winzerla.

4.4 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser kann in ausreichender Menge, Druck und Qualitat von
JenaWasser - Zweckverband der Abwasserentsorgung und Wasserversorgung Korperschaft
offentlichen Rechts (KdOR) sichergestellt werden. Leitungen verlaufen in der Hugo-Schrade-
Stral3e, Hugo-Schrade-StralRe (Stichweg) und in der OBmaritzer StralBe. An letztere ist das
Grundstiick angeschlossen.

Loschwasser kann in einer Menge von 96 cbm/h Uber 2 h einem nahegelegenen Hydranten
entnommen werden. Jedoch ist dem Zweckverband die Aufgabe der Léschwasserversor-
gung nicht tGbertragen worden, weswegen er keine Haftung oder Gewahr flr die dauerhafte
Einhaltung der Entnahmemengen tbernimmt.

Das Planungsgebiet wird sudlich und ndrdlich vom Zweckverband JenaWasser im Trennsys-
tem entsorgt. Auf den Flurstliicken 140/6 und 140/5 verlauft ein (grundstiickeigener)
Schmutzwasserkanal, der am Schacht in der jetzigen Zufahrt von der ORBmaritzer StralRe
beginnt, in steilem Gefalle etwa parallel zum Gebaude Nr. 4c verlauft und nach einem Ver-
schwenk Uber das Flurstiick 141/8 in die Freispiegelleitung in der OBmaritzer StralRe mindet.
Er nimmt Schmutzwasser von einer Fremdleitung aus Haus Nr. 4b auf. Dieser Kanal wird im
Zuge der Baumalinahme auf den Schacht des Hauses 4a (jenawohnen GmbH) aufgebunden
und das Flursttick 140/6 freigemacht.

In der OBmaritzer StralRe befindet sich eine weitere Schmutzwasserleitung in Richtung Ru-
dolstadter Strafl3e. Die Ableitung hauslichen Schmutzwassers ist gesichert.

Nicht schadlich verunreinigtes Oberflachenwasser wird in einem Kanal neben der Hugo-
Schrade-Stralie abgeleitet. Leitungen und ein Schacht liegen auf dem Flursttick 141/8 und
mussen aus dem Bereich der geplanten Bebauung verlegt werden. In der O3maritzer Stral3e
verlauft ebenfalls eine Freispiegelleitung in Richtung Rudolstadter Stral3e.

Fur die Energieversorgung sind die Stadtwerke Jena Netze GmbH zustandig. Niederspan-
nungskabel zur Elektroenergieversorgung liegen im nordlichen Gehweg der ORmaritzer
StraRe. Uber die Flurstiicke 140/6 und 140/5 verlaufen zwei Niederspannungskabel parallel
zur Fernwarmeleitung bis zur Fernwarmestation. Diese miussen aufgenommen und verlegt
werden. Weitere Gebaudeanschlisse innerhalb des Geltungsbereichs werden spéter nicht
mehr bendtigt.
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Gasleitungen (Niederdruck) liegen in der Hugo-Schrade-Stra3e und in der ORBmaritzer Stra-
Re. Von letzterer zweigt eine Leitung in der Zufahrt auf Flurstiick 140/6 zur innenliegenden
Bebauung ab. Sie wird im Zuge der Baumaflinahme erneuert und verlegt.

Das Heizkraftwerk Jena steht ca. 350 m norddstlich des Standortes. Eine Fernwéarmeleitung
guert die Rudolstadter StralRe und verlauft zur Fernwéarmestation Winzerla | auf dem norddst-
lich an den Geltungsbereich angrenzenden Flurstiick 138/9. Ein nach Norden teils Uber das
Flurstiick 140/5 fihrenden Heizkanal zur Hugo-Schrade-Stral3e (Stichweg) wurde stillgelegt
und die Leitungen nach Norden als Erdtrasse im eigenen Flurstiick bzw. im Stral3engrund-
stuck gefuhrt. Dieser Abschnitt wird erneuert und an die 6stliche Grundstiicksgrenze verlegt.

Nach Siuden verlauft ein Heizkanal in 7 - 10 m Abstand von der Grundstlickgrenze (140/6)
bis zur ORmaritzer StraRe und weiter. Dieser Kanal bzw. die darin befindlichen 100 Stahl-
Leitungen werden erneuert und an die Ostliche Grundstiicksgrenze umverlegt. Das Geb&aude
Nr. 4c verfugt Uber einen Fernwarmeanschluss, welcher riickgebaut wird.

Das Vorhaben befindet sich im Vorranggebiet zur Versorgung mit Fernwarme und unterliegt
der Fernwarmesatzung der Stadt Jena. Ein Anschluss an das Fernwarmnetz der SWEJ ist
moglich und vorgesehen.

Informationskabel der Stadtwerke Jena-Pdlineck GmbH verlaufen im ndrdlichen Gehweg
der ORBmaritzer Stral3e sowie neben der Hugo-Schrade-Stral3e. Den Geltungsbereich kreu-
zen sie nicht.

Die Telekommunikationsleitungen liegen alle im 6ffentlichen Gehwegbereich der Rudolstad-
ter StraRe, der ORBmaritzer StralRe und der Hugo-Schrade-Straf3e. Der von der OBmaritzer
Stral3e Uber die jetzige Zufahrt ins Quartiersinnere und Uber die Grunflache zum Wohnblock
Nr. 4a / 4b fihrende Abzweig, soll umverlegt werden.

Gemal Breitbandatlas des BMDV (Aufruf 25.40.2022) sind fur mehr als 95 % der Haushalte
nordlich der ORmaritzer Stral3e 50 Mbit/sec im Festnetz und mobil LTE (4G) sowie 5G DSS
verfugbar.

Die Entsorgung des Restabfalls erfolgt durch den Kommunalservice Jena. Wertstoffcon-
tainer stehen in der Hugo-Schade-Stral3e neben dem Zugang zum Sportplatz.

45 Natur, Landschaft und Umwelt

Der Geltungsbereich ist anthropogen Uberpragt und im Bestand nahezu vollstéandig versie-
gelt. Auf dem Grundstiick stehen einzelne Baume und Straucher - Anflug, der in den vergan-
genen Jahren aufgewachsen und gemal Baumschutzsatzung zu erhalten ware.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze stehen auf dem Nachbargrundstiick mehre-
re Nadel- und Laubb&ume, fir deren Schutz und Erhaltung wahrend der Bauphase weitge-
hend zu sorgen ist. Ganz besonders trifft dies auf die stattliche Eiche an der 6stlichen Gren-
ze auf dem Flurstiick 138/26 noérdlich der Grundstiickszufahrt zu.

Die dichte, dominante Neubebauung wird vom Osthang der Saale in 2,5 km Entfernung
(Saale-Horizontale) einsehbar sein.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter bestehen nicht, da kein Natura 2000-Gebiet im Geltungsbereich bzw. seines
naheren Umfeldes vorhanden ist.
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Abb. 1. Baum-und Strauchbestand innerhalb des Geltungsbereichs
(Quelle: ©GIS-TH - Thuringen Viewer — Orthophoto, Aufruf 10.12.2023)

4.6 Boden und Altlasten

Im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) liegen dem Fachdient Umweltschutz, der
unteren Bodenschutzbehorde der Stadtverwaltung Jena, keine Eintrage zu den Grundsti-
cken im Geltungsbereich vor. Hingewiesen wurde auf die bis 2014 am Standort befindliche
Autowaschanlage, deren Rickbau im Rahmen der Baugenehmigung zu klaren sei (StN. v.
24.05.2022).

Das vom Vorhabentréger beauftragte Baugrundgutachten und die Ergénzung zur Ersatzbau-
stoffverordnung (Anlagen 2a und 2b) weisen jedoch auf schwach belastete Boéden hin und
empfehlen weitere Beprobungen. Die beauftragte Nacherkundung fur Ersatzbaustoffverord-
nung ergab fur einen Teilbereich eine hohe Arsen-Belastung:

"Damit ist das Material kein Ersatzbaustoff. Durch die Uberschreitung von 1.000
mg/kg MKW (C10-49) ist das Material als gefahrlich einzustufen. Aus bodenschutz-
rechtlichen Griinden darf es nicht wieder eingebaut werden. Im Rahmen von geplan-
ten Freilegungsarbeiten wird empfohlen die vorhandene Schicht auszubauen, nach
DepV zu deklarieren und extern zu entsorgen. Eine bodenschutzrechtliche Fachbau-
begleitung wir angeraten. ... Im Zuge der BaumalBnahmen sollten weitere Untersu-
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chungen durchgefiihrt werden, um mdogliche Schadstoffquellen einzugrenzen und
sauberes Material von belastetem Material abzugrenzen." (Jena-GEOS Ingenieurbiro
GmbH Jena, 28.08.2023).

4.7 Immissionsschutz und Storfallbetriebe

Auf wesentliche Beeintrachtigungen durch auf den Standort einwirkende Immissionen gem.
BImSchG, wie Luftverunreinigungen (Rauch, Rul3, Staube, Gase, Aerosole, Dampfe oder
Geriiche), Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen, elektromagnetische Felder u.A. wird in
den Stellungnahmen nicht hingewiesen.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes sind der StralRenverkehrslarm (16. BImSchV), der
Schienenverkehrslarm beim Befahren der StralRenbahnwendeschleife, der von der vom Ju-
gendclub "Hugo" und seinen Freiflachen ausgehende Freizeitlarm, der vom Sportplatz aus-
gehende Sportanlagenlarm (18. BImSchV) und der vom siiddstlich liegenden Einkaufsmarkt
emittierte Gewerbelarm zu beachten. Die gutachterlichen Stellungnahmen der ita Ingenieur-
gesellschaft fur technische Akustik Weimar mbH belegen, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau an mehreren Fassaden deutlich Gberschritten wer-
den und SchallschutzmaRnahmen vorzusehen sind (Vgl. StN TLUBN v. 25.05.2022). Auf-
grund der kompakten Bebauung und der Mehrgeschossigkeit wiirden Schallschutzwénde an
der Grundstuckgrenze keinen deutlichen Effekt erzielen, weswegen Schallschutzmafinah-
men an den Wohnhausern selbst vorgesehen werden missen.

Im Umfeld von 3 km befindet sich keine der Storfallverordnung (12. BImSchV) unterliegen-
de Anlage (StN. TLUBN v. 25.05.2022). Die Schadstoffe, welche sich in den Abgasen der
Schornsteine des 470 m dstlich liegenden Heizkraftwerkes (Anlage nach Anhang | der 4.
BimSchV) befinden, werden kontinuierlich gemessen und Uberwacht. (StN. FD Umwelt-
schutz, Untere Immissionsschutzbehodrde v. 24.05.2022)

Allgemein sind von der Wohnform keine erheblichen Emissionen zu erwarten, die das Um-
feld beeintrachtigen wirden. Der von der Tiefgaragenzufahrt ausgehende Verkehrslarm wird
die vorhandene Umgebung nicht wesentlich zusatzlich stéren, weil sich dort keine schutzbe-
darftigen Nutzungen befinden.

4.8 Eigentumsverhéltnisse

Alle Flurstiicke im Geltungsbereich — bis auf die anteilig aufgenommenen Stral3en — befinden
sich im Eigentum des Vorhabentragers. Sie sind Bestandteil eines Buchgrundstlicks.

Auf dem Baugrundstiick lasten Grunddienstbarkeiten.

1. Das Geh- und Fahrrecht GF 1 auf Flurstiick 140/6 ist als "Grunddienstbarkeit zu Gunsten
des jeweiligen Eigentimers des Flurstiicks 138 bestehend in einem Wegerecht nach
Maf3gabe der Bewilligung vom 08.01.1965 gesichert."

2. Das Leitungsrecht L 1 auf den Flurstiicken 140/5 und 140/6 ist als "Beschrankte personli-
che Dienstbarkeit (wasserwirtschaftliche Entsorgungsleitung, Fernwérme- und Gaslei-
tung, Kabeltrasse/Niederspannung zu Gunsten der Stadtwerke Jena-PolRRneck GmbH
(Stadtwerke), Jena ... eingetragen”.

3. Das Leitungsrecht GFL auf Flurstiick 141/8 ist als "Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Abwasserleitungen, Abwasserschachtbauwerk, Geh- und Fahrrecht zu dem Schacht) fiir
den Zweckverband JenaWasser, 07745 Jena. Gemald Leitungs- und Analgenrechtsbe-
scheinigung vom 18.09.2007 der Stadt Jena, Umweltamt ... hier vermerkt am
30.11.2021."

12/35



Entwurf Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBB-Wz 06 "Wohnbebauung ORmaritzer Strae"
Teil - Begriindung Stand 15.12.2023

5. Festsetzungen
5.1  Artund Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
5.1.1 Art der Nutzung

Festsetzung 1.1 - 1.4: Das Plangebiet dient dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude so-
wie dem Wohnen dienende untergeordnete Nutzungen.

Begriindung: Als Art der Nutzung wird Wohnen bestimmt und Kleingewerbe in unter-
geordnetem Mal3e fur zulassig erklart. In den Wohngebauden sind zudem Raume fir
die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in &hnlicher Art austiben, zulassig. Vorrangiges Ziel ist es, den Wohnungsmarkt
zu starken. Wohnungsnahe Serviceeinrichtungen und Kleingewerbe, wie z.B. Apo-
theke, Physio- oder Ergotherapie, Friseur kdnnen die Wohnqualitat erhéhen. Ebenso
zulassig sind Gemeinschaftsraume fir soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke. Sie sind allerdings nur an den beiden o6ffentlichen StralRen mit
direktem Zugang zulassig, womit Publikumsverkehr im Quartiersinneren vermieden
werden soll.

Bordelle und bordellartige Gewerbetriebe sind unzulassig. Im nahen Umfeld befinden
sich eine Schule und Freizeiteinrichtungen fir Kinder und Jugendliche sowie religiose
Einrichtungen.

5.1.2 Mal der Nutzung

Festsetzung Nr. 2.1 - 2.2: Zeichnerisch und textlich wird fir das Baugrundstiick eine zulassi-
ge Grundflachenzahl von 0,4 bestimmt. Diese darf ober- und unterirdisch durch Nebenanla-
gen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO bis zu einem Wert von 0,83 uber-
schritten werden, wenn die Tiefgarage mindestens mit 0,8 m Bodenmaterial Giberdeckt wird.

Begriindung: Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4 (GRZ |) wird der obere Orientie-
rungswert fir Wohngebiete gemafi § 17 Abs. 1 BauNVO eingehalten. Gemal Vorha-
benplan sollen 2.330 gm, d.h. 38,9 % des 5.995 gm grolRen Baugrundstiicks mit
hochbaulichen Anlagen der Hauptnutzung (berdeckt werden. Die Einhaltung des
GRZ-Orientierungswertes ist im Hinblick auf eine ausreichende Besonnung der Woh-
nungen, die Durchliftung und fur ausreichend Freiraum gegeben

Notwendige oberirdische Nebenanlagen der Wohnnutzung und die grundstiicksinter-
ne VerkehrserschlieBung nehmen zusatzlich eine Grundstiicksflache von 1.760 gm,
d.h. 29,3 % des Baugrundstiicks ein. Dies sind Hauszuwegungen, Mill- und Fahrrad-
stellplatze, Trafostationen und die Feuerwehraufstellflachen beiderseits des mittleren
ErschlieBungsweges.

Gemald § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO sind auch bauliche Anlagen unterhalb der
Geléandeoberflache, d.h. die Tiefgarage mitzurechnen: Daraus ergibt sich insgesamt
eine zuldssige Grundflache von 4.945 gm, womit 82,5 % des Baugrundstticks tber-
deckt werden. Diese enorme Uberschreitung ist jedoch nur zulassig, weil die Tiefga-
rage — auRRerhalb der Uberbauung mit Wohngebauden und oberirdischen Nebenanla-
gen - mit mindestens 80 cm Boden angedeckt werden muss. Insgesamt sind 1.905
gm, d.h. ca. 32 % des Baugrundstiicks begrunt.

Die Festsetzung einer solch hohen Uber- und Unterbauung, die einer GRZ von mehr als 0,8
gleichkommt, stiitzt sich auf 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO, wofiir nachfolgende stadtebauliche
Grinde und MalRnahmen anzufiihren sind:
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a)

b)

f)

)

Zum einen konnen die aufRerordentliche Lagegunst und das Nachverdichtungspoten-
tial des Standortes ausgenutzt werden, um Wohnraum zu schaffen. Dem Grundsatz
des flachenschonenden und energiesparenden Bauens wird somit gefolgt und zu ei-
ner Stadt der kurzen Wege beigetragen. Zum anderen haben die extreme Hanglage,
die besonderen Abstandsregelungen sowie die innere ErschlieBung hohe bauliche
Aufwendungen zur Folge. Der private ErschlieBungsweg geht mit mehr als 10 % der
Plangebietsflache in die Berechnung der zuldssigen Grundflache des Baugrund-
sticks ein.

Der Vorteil einer ausgedehnten Tiefgarage ist es, dass sie unter Aushutzung des
héngigen Gelandes alle bendtigten Stellplatze aufnehmen kann und nicht an anderer
Stelle Flachen fur nachzuweisende Stellplatze versiegelt werden missen. Mit der ho-
hen Verdichtung/Unterbauung werden andere Freiflachen geschont.

Ein Uberfahrbares Retentionsbecken und die unterste Ebene der Tiefgarage dienen
als Retentionsraum zu Gewabhrleistung des Uberflutungsschutzes.

Im Bestand ist nahezu das gesamte Grundstiick versiegelt. Diese hohe Versiegelung
wird verringert, so dass 17,5 % der Grundstucksflache wieder Anschluss den geologi-
schen Untergrund (Wasserhaushalt) haben.

Die nicht mit hochbaulichen Anlagen Uberdeckten Flachen der Tiefgarage werden im
Mittel mit 1,20 m Boden aufgefullt. Die Bodenandeckung auf der Tiefgarage kann - in
begrenztem Mal3e - wichtige Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere
und Bodenorgansimen, im Wasser- und N&hrstoffhaushalt, als Puffer und Filter bei
Stoffeintragen erfillen. Die offenen Flachen kénnen mit Strauchern und Baumen be-
pflanzt werden.

In der Summe nehmen die Grunflachen im unmittelbaren Wohnumfeld nur 32 % des
Baugrundstlicks ein, jedoch befinden sich im unmittelbaren Umfeld die Freianlagen
des Jugendclubs, ein Bewohnertreff im Grlnen, der Sportplatz u.a. ausgedehnte
Grunrdume zwischen den ndrdlich und westlich liegenden Wohnblocken. Die kunfti-
gen Bewohner erreichen entlang der ORBmaritzer Straf3e in wenigen Minuten die freie
Landschatft.

Die Dachbegrinung hilft Niederschlagswasser zurtickzuhalten, die Regenwasser-
Kandle zu entlasten und mittels der Senkung der Oberflachentemperatur das Mikro-
klima zu verbessern.

Festsetzung Nr. 2.3 - 2.5: Die zuléassige Hohe baulicher Anlagen wird in m 4. NHN (DHHN
2016) fur jedes Baufeld durch Einschrieb bestimmt. Sie betragt ca. 195,5 m bei den Hausern
an der ORmaritzer StralBe und folgt der Gelandeoberflache bis auf 189,7 m an der Hugo-
Schrade-Stral’e (Stichweg). Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird auf vier
festgesetzt.

Begriindung: Neben der Festlegung einer zuldssigen Grundflache ist gem. § 16 Abs.
3 BauNVO die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse oder einer Hohe im Bebau-
ungsplan erforderlich, wenn es die Gestaltung des Orts- und des Landschaftsbildes
erfordert (s. a. Abschnitt 7.4).

Bestimmend ist die maximal zulassige Hohe der Attika des obersten Geschosses in
m G. NHN. Da der Standort von den umliegenden Bergen (Saale-Horizontale) aus
einsehbar ist, soll die Héhenentwicklung so begrenzt werden, dass sich das Vorha-
ben einfigt. Die maximal zuldssigen Gesamthéhen der Bebauung folgen dem ur-
sprunglich vorhanden Gelandeverlauf des Talhanges, das von Stdwest nach Nordost
fallt. .
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Damit technische Aufbauten oder Solaranlagen die Hohenfestsetzung nicht unterlau-
fen, wurde deren maximal zuldssig H6he Uber der Attika begrenzt.

Die Zahl der Vollgeschosse vermittelt zwischen der unmittelbar benachbarten Bebau-
ung und den mehrgeschossigen Wohngebauden von Neu-Winzerla. Mit dem Blick auf
die fuinfgeschossigen Wohnblocke in Neu-Winzerla wird ein Geschoss weniger zuge-
lassen. Durch das Zuriickspringen der obersten Geschosse werden die tatsachliche
Hbhe sowie die Massivitat der Baukdrper leicht abgemindert, was insbesondere ent-
lang der offentlichen Strafl3enbereiche im Stiden und Norden des Areals stadtebaulich
gefordert wurde.

Festsetzung Nr. 2.6: Eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 0,5 m ist zulassig.

Begriindung: Die Balkone ragen gemal3 Vorhaben- und Erschliel3ungsplan etwa um
einen halben Meter Uber die Baugrenze hinaus. Das geringfligige Ausmal3, wonach
ein Hervortreten von Gebaudeteilen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden
kann, wird hiermit definiert.

Festsetzung Nr. 2.7: Zeichnerisch und textlich wird fur das Baugrundstiick eine maximal zu-
lassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,42 bestimmit.

Begriindung: Mit der Festsetzung einer GFZ von 1,42 wird der obere Orientierungs-
wert fir Wohngebiete gemal? § 17 Abs. 1 BauNVO (GFZ 1,2) uUberschritten. Haupt-
grund der Uberschreitung ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden und die
angestrebte Nachverdichtung. Auch weil dieser hohe Verdichtungsgrad mit dem Ge-
bot des Einfligens in den Baubestand nach den Kriterien des § 34 BauGB nicht mog-
lich ist, wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgestellt.

Das Ziel gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird dennoch erreicht, da die Ab-
standsflachen der Einzelhduser eingehalten werden. Mit der versetzten Aufreihung
der Hauser soll die notwendige Besonnung und Belichtung aller Wohnrdume begtins-
tigt werden. Durchblicke in die umgebende Landschaft sind somit von nahezu allen
Wohneinheiten moglich.

5.2  Uberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Festsetzung Z 2: Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird zeichnerisch mit Baugrenzen be-
stimmit.

Begrindung: Die Flachen fir die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan geplanten
Wohngebaude werden relativ eng mit Baugrenzen umgrenzt - so wie es der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan vorsieht. Die Baugrenzen dirfen durch die Balkone um
bis zu 0,5 m Uberschritten werden. Die Abstandsflachen zu den seitlich angrenzen-
den Nachbargrundstiicken missen eingehalten werden. Im Nordwesten wird gemar
Vorhaben- und ErschlieBungsplan an die Grundstiicksgrenze zum Flurstick 142/2
gebaut, womit sich der Nachbareigentimer bereits einverstanden erklart hat. Damit
soll der Anbau eines weiteren Gebaudes erméglicht werden, um perspektivisch eine
geschlossene Raumkante an der Nordostecke des Quartiers ausbilden zu kénnen.

Auch untereinander missen die freistehenden Gebaude samtliche Abstandsflachen
einhalten, damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den nicht tberbaubaren Grund-
stucksflachen allgemein zulassig.
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5.3 Nebenanlagen und Tiefgarage aufgrund anderer Vorschriften (8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

Festsetzungen Z 3; Nr. 3.1 - 3.3: Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 und 1la BauNVO sind -
mit Einschrankungen - allgemein zulassig. Zeichnerisch werden ein Spielplatz und eine
Griunanlage als "gemeinschaftliche Grunflache" bestimmt.

Begrindung: An zulassigen Nebenanlagen werden insbesondere die Zuwegung,
Mullboxen, Rollator-/Rollstuhlboxen, die Fahrradstellplatze inklusive Uberdachung,
und Elektroladestationen aufgefuhrt. Die Einschrankungen betreffen aus Grinden
des Nachbarschutzes Anlagen der Kleintierhaltung, weil von diesen oft Gerausch-
und Geruchsemissionen gehen, die in der dichten Quartiers-Bebauung die
Wohnqualitéat mindern kénnten.

Gemall § 8 Abs. 2 ThurBO ist bei Errichtung von Gebduden mit mehr als drei
Wohnungen auf dem Baugrundstiick ein ausreichend groRer Spielplatz fir
Kleinkinder anzulegen. Die ca. 200 gm grof3e Flache Uber der Tiefgarage ist fur Eltern
mit Kleinkindern gedacht. Sie wird im Sommer durch das sidliche Gebaude und
einen Baum an der westlichen Grundstiickgrenze ausreichend verschattet.

Fur die Bewohner wird eine ca. 320 gm grol3e, halbéffentliche Grunflache angelegt,
die als Treff und fir gemeinsame Aktivitaten vorgesehen ist.

Festsetzung Z 3; Nr. 3.4 - 3.7: Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO sind allgemein
zulassig. Zeichnerisch bestimmt werden ein Retentionsbecken sowie zwei Trafostationen.

Begriindung: Nebenanlagen der Telekommunikation (Antennen) sowie Anlagen zur
Versorgung des Gebiets, wie Elektro-Schaltschranke, Schachte, Leitungen, Entlif-
tungsrohre, Warmepumpen, sind allgemein zulassig.

Das Regenriickhaltebecken mit einem geplanten Fassungsvermdgen von mindestens
25 cbm dient der kinftigen Entlastung des Kanalsystems bei Starkregen sowie der
Vermeidung von Uberflutungen der Nachbargrundstiicke. Im Bestand nimmt das Ka-
nalnetz die anfallenden Oberflachenwasser komplett auf. Bei Neuplanungen soll zur
Vermeidung und Verringerung von Hochwasser- und Uberflutungsschaden aufgrund
von Starkregenereignissen, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16d BauGB, Vorsorge getroffen wer-
den. Sollte das Gesamtvolumen von Retentionsbecken und Dachretention nicht aus-
reichen, ware auch eine Teilflutung der Tiefgarage denkbar. Das Rickhaltevolumen
kann somit vergré3ert werden, wobei ein Teilvolumen als Dauerstau zur Grinfla-
chenbewdasserung genutzt werden kann.

Fur zwei Trafostationen sind an der stdwestlichen und der dstlichen Geltungsbe-
reichsgrenze Standorte bestimmt. Die Stationen werden von den Stadtwerken errich-
tet und betrieben, weswegen zu ihnen je ein Leitungsrecht fiihrt. Elektroladestationen
fur Pkw in der Tiefgarage, fur Fahrrader und der Warmepumpen-Betrieb werden den
Elektroenergiebedarf im Vergleich zum Ist-Zustand erhdhen. Der kinftige Bau weite-
rer Trafostationen aul3erhalb der gekennzeichneten Flachen ist mdglich.

Ebenso sind Solaranlagen auf dem Dach und an den Fassaden zulassig. Mindestens
50 % der Dachflache sind mit Solarenergieanlagen zu bestliicken, womit gemaf Ge-
baudeenergiegesetz Strom und/oder Wéarme fir die Geb&audeheizung gewonnen
werden kann, was zur Umsetzung der MaRnahme SM 08 des Klima-
MalZnahmenplans beitrdgt. Naheres bestimmt in diesem Fall der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan.
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Festsetzung Z 3: Zeichnerisch wird die Tiefgarage mit ihrer Einfahrt im Nordwesten als Ne-
benanlage bestimmt.

Begriundung: Die Tiefgarage ist funktionell erforderlich, um die gemafl Thiringer
Bauordnung zu bilanzierenden Stellplatze auf dem Grundstiick zu errichten. Bei ge-
planten 68 Wohnungen und einem Verhaltnis von 1,2 Stellplatzen je Wohneinheit er-
geben sich 82 Stellplatze, erganzt um 6 weitere Stellplatze fir die Gewerbeeinheiten.

Eine o6ffentliche Nutzung der Tiefgarage ist unzuléssig, was unter Punkt 9 der Text-
festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 ThiurBO gesondert festgesetzt wird
und sich aus den Anforderungen des Schallschutzes ergibt.

5.4  Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Festsetzung Nr. 4.1: Als offentliche StralRenverkehrsflache werden Abschnitte der
ORmaritzer Strafl3e sowie der Hugo-Schrade-StralRe (Stichweg) bestimmit.

Begrindung: Damit wird die gesicherte 6ffentliche Erschlielung nachgewiesen und
die geplanten Eingriffe in den offentlichen Gehweg verdeutlicht. Entlang der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze wird der Gehweg an der Hugo-Schrade-Stralie
(Stichweg) auf eine Breite von im Mittel 2,5 m ausgebaut. StraRenbegrenzungslinien
definieren die Abgrenzung der 6ffentlichen zu den privaten Flachen.

Festsetzung Nr. 4.1: Als private Verkehrsflachen wird der mittige ErschlieBungsweg zeichne-
risch festgesetzt.

Begrindung: Die 3,5 m breit ausgebaute Mischverkehrsflache dient der inneren Er-
schlieBung der zu beiden Seiten angrenzenden Wohnhéuser, weil diese im Quartier-
inneren weder von der Hugo-Schrade-Stral3e noch von der Rudolstadter Stral3e aus
erreichbar waren.

Mit einer Tragféahigkeit von 28 t und einem Langsgefalle von maximal 6 % wird der
Weg vor allem von Millfahrzeugen, Zustell- und Lieferdiensten sowie im Notfall von
Feuerwehr und Rettungsfahrzeugen befahren werden. Ver- und Entsorgungsfahrzeu-
ge durfen ausschlieBlich von Sid nach Nord (ausgehend von der ORmaritzer Stral3e
hin zur Hugo-Schrade-StralRe (Stichstral3e) fahren. Schleppkurven und Radien sind in
Abb. 2 nachgewiesen. Im Begegnungsfall kbnnen FuRganger oder Radfahrer nach
Osten oder Westen auf die beidseits liegenden Feuerwehraufstellflachen bzw. die
Zuwegungen zu den Wohnh&usern ausweichen.

Ansonsten dient der innere Erschlieungsweg den Bewohnern als Fu3-/Radweg. Die
private Verkehrsflache ist zwar allgemein zuganglich, soll jedoch nicht 6ffentlich ge-
widmet werden. Als Teil des Baugrundstucks bleibt der Eigentimer fir die Unterhal-
tung und den Winterdienst (Verkehrssicherungspflicht) zustandig - daher die Auswei-
sung als private Verkehrsflache.

Festsetzung Nr. 4.1: Die an der ¢stlichen Grundstuckgrenze liegende Verkehrsflache wird
als private Zufahrt fur die Flurstiicke 138/23; 138/24, 138/25 und 138/26 festgesetzt.

Begrindung: Die Verkehrsflache mit einer Breite von mind. 3,5 m gewdhrleistet die
Erreichbarkeit der im Quartier liegenden Flursticke zu Ful3 und mit Fahrzeugen. Da-
bei berticksichtigt die Planung den héhengleichen Anschluss an die bisherige Torzu-
fahrt. In diese Flache werden auch die Gas-, Trinkwasser-, Elektroleitungen und Te-
lekommunikationskabel zu den innenliegenden Flurstiicken verlegt. Zudem nimmt sie
die Fernwarmeleitung auf.
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Diese Zufahrt wird vom Vorhabentrdger gebaut, fur die Verkehrssicherung und Un-
terhaltung werden sowohl der Vorhabentrager als auch die Eigentiimer der begtins-
tigten Grundstiucke zustandig sein.

Festsetzung Nr. 4.1: Entlang der ORmaritzer StraBe und an der Hugo-Schrade-Stral3e
(Stichweg) sind vier Einfahrtbereiche bestimmt.

Begrindung: Zwar ist der Verlauf der privaten Verkehrsflichen genau bestimmt, im
festgesetzten Bereich missen jedoch die 6ffentlichen Gehwege in Lage, H6he und
Tragfahigkeit angepasst werden.

144/4

11772

Abb.: 2 Lageplan mit Feuerwehrzufahrt, Schleppkurven und Aufstellflachen
(Quelle: Bramey und Partner, Vorhaben- und ErschlieRungsplan, Stand 09.11.2023)
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5.5 Malnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Auf den Nachbargrundstiicken, auRerhalb des Geltungsbereichs, sind zehn Baume unmit-
telbar an der Grundstiicksgrenze bei der Planung zu berlcksichtigen und wahrend der Bau-
mal3nahmen zu schiitzen. In ganz besonderem Mal3e betrifft dies die Eiche auf dem stli-
chen, innenliegenden Grundstuick.

Begriundung: Die Vermeidungsmalnahme V 1 (Anhang) dient der Erhaltung des
Orts-/Landschaftsbildes. Der Wurzelraum der Eiche darf nur im unbedingt notwendi-
gen Umfang und unter Beachtung der SchutzmalRnahmen beansprucht werden. Die
MafRnahme ist gem. 8§ 12 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25b im Durchflhrungs-
vertrag weiterfiihrend zu regein.

Festsetzung Nr. 7.1: Es werden Baumpflanzungen an insgesamt zehn zeichnerisch be-
stimmten Standorten mit unterschiedlichen Pflanzqualitaten festgesetzt.

Begrindung: Nach Aufmafd des 6bVI Wuttke vom April 2022 miissen im Gebiet zehn
Baume mit einem Stammumfang von mehr als 35 cm gerodet werden. Die zu féllen-
den Baume sind im Mindestverhéltnis 1:1 und in der Mindestqualitat 18 - 20 cm auf
dem Baugrundstiick zu ersetzen (StN. FD Umweltschutz SB Baumschutz v.
15.09.2023). Die zu pflanzenden Sorten/Arten entsprechen dem "Stadtbaumkonzept -
Stadt- und StraRenbdaume im Klimawandel" (Raumtyp 5.3 — Dorfgebiete in der Saa-
leaue; S. 85) und mussen dartber hinaus fur Dachbepflanzungen geeignet sein. Sie
werden vor der Ausfihrung mit dem Fachdienst Umwelt abgestimmt.

An der westlichen Grundstiickgrenze sowie an der nordostlichen Ecke sollen insge-
samt drei Baume 1. Wuchsordnung gepflanzt werden, weil der Wurzelraum An-
schluss zum gewachsenen Boden hat und nicht durch die Tiefgarage begrenzt wird.
Entlang des ErschlieBungsweges sind sechs Baume vorgesehen, die neben Strauch-
pflanzungen der gestalterischen Gliederung dienen. Die Pflanzmdglichkeiten sind hier
durch notwendige Freirdume fur die Feuerwehr und den durchwurzelbaren Boden
Uber der Tiefgarage eingeschrankt. Der Leitungskorridor entlang der 6stlichen Grund-
stiicksgrenze ist vor Durchwurzelung zu schitzen, weswegen hier nur ein Baum-
standort vorgesehen ist. Der auf der Tiefgarage aufgeschittete Boden muss eine
durchwurzelbare Hoéhe von 1,4 m im Pflanzbereich der Baume haben. Geringfligige
Standortverschiebungen von bis zu 2 m sind zulassig. Weiterfuhrende Regelungen
trifft der Durchfiihrungsvertrag. Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und ggf. zu er-
setzen.

Die Festsetzung dient als Minimierungs-MaRnahme M 1 (Anhang) fur den Ersatz
notwendiger Baumfallungen, der Verbesserung des Mikroklimas sowie der Aufwer-
tung des Orts-/Landschaftsbildes. Neben ihrer Funktion als Biotop fur Vogel und In-
sekten verschatten die Baume im Sommer die Flachen und binden CO2.

Festsetzung Nr. 7.2: Die Dachflachen der obersten Geschosse aller Hauser sind mindestens
zu 80 % der Gesamtdachflache extensiv zu begriinen. Die Dachbegriinung mit Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie zu kombinieren, ist zulassig.

Begriindung: Die Festsetzung dient als Minimierungs-MalRnahme M 2 (Anhang) der
Verringerung von Eingriffen in Mikroklima, Wasserhaushalt und Landschaftsbild, wo-
bei die Substraththe der Dachbegriinung mind. 10 cm betragen soll. Der mikroklima-
tische Effekt der Dachbegriinung besteht in der Verringerung der Aufheizung und
Warmeabstrahlung im Sommer sowie einer Erhdhung der relativen Luftfeuchte (Kuhl-
effekt). Die darunterliegenden Bauteile werden weniger thermisch belastet. Das Nie-
derschlagswasser lauft weniger schnell ab und wird zudem gefiltert. In Retentionsbo-
xen kann es zusatzlich zuriickgehalten werden. Fur Tiere, Pflanzen und
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5.6

Mikroorganismen werden (Ersatz-) Lebensraume und fir Insekten Nahrungsangebote
geschaffen.

Technisch und bei der Wahl geeigneter Pflanzen ist es mdglich, die Flache zugleich
zur Erzeugung von Strom und/oder Warme aus solarer Strahlungsenergie zu nutzen.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Festsetzung Nr. 5.1: Am o6stlichen Gebietsrand befindet sich eine private Zufahrt, die mit ei-
nem Geh- und Fahrrecht zugunsten der im Quartiersinneren liegenden Flurstiicken 138/23,
138/24

, 138/25 und 138/26 gesichert werden soll.

Begriindung: Dieses Wegerecht ist schon im Grundbuch gesichert: Weil sich jedoch
seine Lage andert, wird diese Festsetzung zu Lasten des Flurstiicks 140/6 getroffen.
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Abb.3:

Grundzuge der koordinierten Leitungsfihrung an der ¢stlichen Grundstiickgrenze
(Quelle: IG Girwert & Partner mbH, Koordinierter Leitungsplan, Vorentwurf 19.09.2023)

Festsetzung Nr. 5.2: Mit dem Leitungsrecht L 1 soll eine Gasleitung sowie eine Fernwar-
metrasse inklusive Steuerkabel und 20 kV- sowie Niederspannungskabel zugunsten der
Stadtwerke Jena-P6Rneck GmbH gesichert werden.

Begrindung: Diese Leitungsrechte sind schon im Grundbuch gesichert. Weil sich je-
doch deren Lage weiter nach Osten verschiebt, wird diese Festsetzung zu Lasten des
Flurstiicks 140/6 getroffen.
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Die Gasleitung versorgt - wie bisher - das innenliegende Grundsttuck. Das Leitungs-
recht fur Telekommunikationsleitungen hat als Begiinstigten die Vodafone GmbH,
weswegen es gesondert formuliert wird. Alle Leitungen liegen im Bereich des Schutz-
streifens zwischen oOstlicher Grundstiickgrenze und den zu bauenden Hausern Nr. 2
und 3. Das 20 kV-Kabel verlauft bis zur Trafostation, von dort versorgen Niederspan-
nungskabel die Fernwarmestation Winzerla | mit Strom. Das Leitungsrecht umfasst
auch das Betreten und Befahren des Grundsticks.

Festsetzung Nr. 5.3: Das Leitungsrecht L 2 wird fur eine Fernwarmetrasse inklusive Steuer-
kabel, 20 kV- und Niederspannungskabel zugunsten der Stadtwerke Jena-PdlRRneck GmbH
und Telekommunikationsleitungen bestimmt.

Begriindung: Diese Leitungsrechte sind schon im Grundbuch gesichert. Weil sich je-
doch deren Lage weiter nach Osten verschiebt, wird die Festsetzung zu Lasten der
Flurstiick 140/6 und 140/5 getroffen. Das Leitungsrecht umfasst auch das Betreten
und Befahren des Grundstlicks. Die Leitungen sind zum Betrieb der Fernwarmestati-
on Winzerla | erforderlich. Alle Leitungen liegen im Bereich des Schutzstreifens zwi-
schen 0stlicher Grundstiickgrenze und den zu bauenden Hausern Nr. 5, 7 und 8.

Festsetzung Nr. 5.4: Mit dem Leitungsrecht L 3 werden 20 kV- und Niederspannungskabel
zu einem Trafostation zugunsten der Stadtwerke Jena-PdRRneck GmbH und Telekommunika-
tionsleitungen bestimmt.

Begriindung: Die Trafostation wird von den Stadtwerken Jena-P63neck GmbH errich-
tet und betrieben. Das Leitungsrecht umfasst auch das Betreten und Befahren der 3,0
m breiten Trasse.

5.7 Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Aufgrund der unterschiedlich verorteten MalRnahmen zum Schallschutz werden nicht alle
textlichen Festsetzungen auch zeichnerisch markiert, wobei die textlichen Festsetzungen
sowohl die zeichnerisch markierten Bereiche ergénzen, als auch eigenstéandige Bereiche
(zeichnerisch nicht festgesetzt) regeln.

Festsetzung Nr. 6.1: Fir Gebaude an der ORmaritzer Straf3e und an der Hugo-Schrade-
StralBe (Stichweg) werden zeichnerisch und textlich Fassadenbereiche fiir festgesetzte
MalRnahmen zum Schallschutz bestimmt.

Begrindung: Der Gutachterlichen Stellungnahme zur Ermittlung und Beurteilung der
Schallimmissionen - Bilder 1 und 2 (ITA GmbH, v. 01.09.2023) zufolge sind erhebli-
che Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stadte-
bau - Anlage 1 in den Bereichen des nérdlich angrenzenden Jugendclubs und des
sudostlichen gelegenen Nahversorgers zu erwarten. Aufgrund der Nahe zu den Er-
schlieBungsstralen und der Gebaudehthe kommen aktive Schallschutzmalinahmen,
wie z.B. Schallschutzwénde, nicht infrage. Vorkehrungen missen an oder in den
Wohnhausern durch die Grundrissgestaltung, mit der Lage schutzbedirftiger Raume
getroffen werden. Aufgrund der Uberschreitung der Richtwerte der TA Larm dirfen in
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen keine zu 6ffnenden Fenster eingebaut werden.
Ausschlief3lich zu Revisionszwecken durfen die Fenster und Tdren mit einem Spezi-
alschlussel getffnet werden.

Entlang der Hugo-Schrade-Stral3e (Stichweg) kbénnen Neben-/Wirtschaftsrdume nach
Norden und die Wohn- und Schlafrdume zur bevorzugten Stdwest-/Slidostseite aus-
gerichtet werden. An der ORBmaritzer StralRe betrifft die bevorzugte Ausrichtung
schutzbedurftiger Aufenthaltsraume die am meisten exponierte Fassade.
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Festsetzung Nr. 6.2: Fur die AuRenwohnbereiche, wie Balkone und Dachterrassen, wird eine
Textfestsetzung zum Schallschutz getroffen.

Begrindung: Die Auf3enwohnbereiche, insbesondere und im Siden (Verkehrslarm
und Nahversorger) sind von hohen Schallimmissionen betroffen (Gutachterliche Stel-
lungnahme zur Ermittlung und Beurteilung der Schallimmissionen (ITA GmbH, P
1012/22-rev. 1 v. 01.09.2023; S. 14, 19, 27 und Anlage). Wenn der Beurteilungspegel
La am Tag den Wert von 63 dB (A) Ubersteigt, sind Auenwohnbereiche mit bauli-
chen MalBnahmen, wie z.B. Verglasungen, zu schutzen, damit gesunde Verhéltnisse
gewahrt und Gesprache in normaler Lautstérke moglich sind. Es wird keine pauscha-
le Festsetzung fur die Verglasung aller Balkone und Dachterrassen im Gebiet sowie
fur das notwendige Schalldammmal der Bauteile getroffen, sondern auf das nachge-
lagerte Baugenehmigungsverfahren verwiesen.

Festsetzung Nr. 6.3: Bei der Errichtung oder baulichen Anderung von Gebauden ist der
Nachweis Uber die Einhaltung der schallschutztechnischen Anforderungen von Auf3enbautei-
len entsprechend DIN 4109 zu fuhren.

Begriindung: Die Festsetzung wird getroffen, weil an mehreren Hausern, Etagen und
Fassadenbereichen der aus StraRenverkehrs-, Schienenverkehrs- und Gewerbelarm
rechnerisch gebildete maf3gebliche Aul3enlarmpegel La erhdhte Anforderungen an
die AuRenbauteile stellt. Die Gutachterliche Stellungnahme zur Ermittlung und Beur-
teilung der Schallimmissionen (ITA GmbH, P 1012/22-Rev.1 v. 01.09.2023) weist in
Anlagen 10 und fir jede Etage der Hauser H1, H2, H3, H5 und H7 den immissionsor-
tbezogenen maligeblichen AuRenldarmpegel La in dB (A) und zuséatzlich die Zuord-
nung zu Larmpegelbereichen aus. Es ware mdglich, die fur die Berechnung nach DIN
4109 erforderlichen Larmpegelbereiche als Tabellen in die Textfestsetzung zu Uber-
nehmen. Der Ubersichtlichkeit halber wird festgesetzt, dass die Nachweise nach DIN
4109 auf der Baugenehmigungsebene sowie unter Zugrundelegung der Werte der
Gutachterlichen Stellungnahme zu fihren sind. Somit kann das AuRendammmall je
Fassadenabschnitt bestimmt und insbesondere fir jedes Fenster entschieden wer-
den, ob dieses (bzw. der dahinterliegende schutzbedirftige Raum) mit einer Zwangs-
luftung versehen werden muss.

Festsetzung Nr. 6.4: Schallemissionen von lufttechnischen Anlagen sind so zu begrenzen,
dass 0,5 m vor dem néchst gelegenen Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen ein
Teil-Beurteilungspegel von 49 dB (A) und nachts 34 dB (A) nicht Gberschritten wird.

Begrindung: Von den geplanten Warmpumpen-AuBenmodulen und den Zwangslif-
tungen der Raume, die keine zu 6ffnenden Fenster haben dirfen, kdnnen Schalle-
missionen ausgehen. Mit der Auswahl der haustechnischen Anlagen und der Orien-
tierung der Abluftrichtung kann erreicht werden, dass umliegende Wohn- und
Schlafraume nicht unzuldssig beeintrachtigt werden. Weil diese Wirkungen vom Vor-
habengrundstiick selbst ausgehen, reicht ein Einzelnachweis aus, dass die maximal
zulassigen Teil-Beurteilungspegel nicht tGberschritten werden.

Festsetzung Nr. 6.5: An Fassadenbereichen, an denen der Beurteilungspegel der StralRen-
und Schienenverkehrsgerausche wahrend der Nachtzeit 45 dB(A) uUberschreitet, sind schall-
gedammte dezentrale Dauerliftungseinrichtungen oder Anlagen zur zentralen Wohnraumlif-
tung auszufuhren.

Begriindung: Ein erholsamer Nachtschlaf ist bei einer Uberschreitung der 45 dB(A)
nur bei geschlossenen Fenstern mdglich. Die schutzbedirftigen Aufenthaltsraume
missen demzufolge mit dezentralen schallgedammten Dauerliiftungseinrichtungen,
z.B. im Fensterrahmen als Fassadenlifter, ausgestattet werden. Die Alternative be-
steht in einer zentralen Wohnraumliftung tber alle betroffenen Geschosse hinweg.
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5.8

Zwar mindern diese Vorgaben die freie Verfugbarkeit der betroffenen schutzbeddrfti-
gen Aufenthaltsraume und die Zwangsliiftung verursacht einen zusatzlichen techni-
schen und laufenden energetischen Aufwand, jedoch muss dem Schutz der Aufent-
halts- und Schlafqualitat der Vorrang eingeraumt werden.

Maflnahmen zum Artenschutz (8 9 Abs. 1a BauGB)

Es sind mind. sechs Mauerseglerkdsten an mind. drei unterschiedlichen Gebauden anzu-
bringen und dauerhaft funktionsfahig zu unterhalten.

5.9

Begriindung: Die Mal3nahme M 3 dient der Erhaltung des Mauerseglervorkommens
im Stadtgebiet. Als Ausgleich fur den Entfall von Bestandsquartieren und weil die
moderne, allseits glatte und abgedichtete Bauweise keine Unterschlupf- und Nest-
baumaoglichkeiten fur Fledermé&use oder Vigel mehr bietet, sollen kunstliche Nisthil-
fen angebracht werden. Die Malnahme ist im Durchfiihrungsvertrag weiterfihrend zu
vereinbaren.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Den Textfestsetzungen werden Hinweise ohne Festsetzungscharakter angefiigt. Sie weisen
auf zu bericksichtigende Satzungen der Stadt Jena und andere zu beachtende Gesetze
oder Verordnungen hin.
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6. Flachenbilanz
Tabelle Flachenbilanz gem. Vorhabenplan
gm gm Anteil
1. Oberirdisch mit baulichen Anlagen tGberdeckt
1.1 Wohngebaude (GRZ 1) 2.330 | 38,9%
GRZ 0,389
1.2 Nebenanlagen 1.760 | 29,3 %
GRZ 0,293
1.2.1 | Hauszuwegungen, Wege 700
1.2.2 Fahrradstander, Mullboxen, Trafostationen 265
1.2.3 | Verkehrsflachen (ErschlieBungsweg, Zufahrt) 795
2. Oberirdisch nicht Uberbaut/versiegelt 1.905 | 31,8%
2.1 Begriinung Uber der Tiefgarage 855 14,3 %
2.2 Begriinung ohne Unterbauung 1.050 17,5 %
Baugrundstick gesamt 5.995 | 100 %
3. Grundflache gesamt (GRZ | +GRZ Il) 4.945 82,5%
GRZ 0,825
3.1 oberirdisch Uberbaut/versiegelt gesamt 4.090 | 68,2 %
3.2 Zusatzlich unterbaut mit Tiefgarage 855 | 14,3 %
7. Auswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VBB-Wz 06 ,Wohnbebau-
ung ORBmaritzer Straf3e" sind wesentliche Auswirkungen der Planung auf einzelne derin § 1
Abs. 6 und 8§ 1a BauGB genannten Belange zu erwarten, die nachfolgend erdrtert werden.

7.1  Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Ein stddtebaulich ungeordneter Bereich mit bisher wechselnden Nutzungen wird berdumt
und mit Wohnbebauung verdichtet. Neben der vorrangigen Wohnnutzung sollen insbesonde-
re die stralRenbegleitenden Erdgeschossbereiche, entlang des Stichweges der Hugo-
Schrade-StralRe und entlang der ORmaritzer Strafl3e nicht stérende gewerbliche Nutzungen
ermoglichen, die der Deckung des Bedarfs der Bewohner im Quartier dienen. Vorstellbar
waren eine Apotheke, physio- oder ergotherapeutische Einrichtungen oder eine Arztpraxis
sowie Kleinteilige Handwerks- und Dienstleitungsbetriebe, welche die darlber liegende
Wohnnutzung nicht stéren. Ergdnzend sind Raume fur freiberuflich Tatige mdoglich, ebenso
Raumlichkeiten fir die Kinderbetreuung, sofern diese den Bedurfnissen der Gebietsbewoh-
ner dienen. Insgesamt wird die Wohnnutzung im bisher heterogen genutzten Quartier ge-
starkt.

Das Vorhaben flgt sich in das durch Wohnnutzung gepragte unmittelbare Umfeld ein und
wird fur die Wohnh&user ORRmaritzer Stral3e 4a/b und 8 sowie fur die Rudolstadter Stral3e 68
und 68b keine nachteiligen Auswirkungen haben.

Die Nutzung der westlich angrenzenden Halle und des Gartens des Vereins Hilfe zur
Selbsthilfe e.V. wird nicht beeintrachtigt. Jedoch ist die Zufahrt zur nérdlich des Geb&audes
gelegenen Hof- und Lagerflache Uber die Flurstiicke 141/6 und 141/8 kiinftig nicht mehr
moglich.
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7.2 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Sicherheit der Wohnbevdlkerung

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden insbesondere dadurch verwirklicht, dass
das Planungsgebiet glnstig zu anderen Wohnbauflachen, zu Grunflachen und zum umge-
benden Landschaftraum liegt.

Aufgrund der Festsetzungen wird das Gebiet zu ca. 83 % mit baulichen Anlagen lberdeckt
und unterbaut, die Geschossflachenzahl Ubersteigt die Orientierungswerte der BauNVO.
Trotz der hohen baulichen Dichte sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu erwarten,
da:

¢ mehr als 30 % des Baugrundstiicks begrtint werden,

¢ alle Wohnungen (ber einen gro3zligigen AuRenwohnbereich (Balkon, Dachterrasse)
verfligen,

e es einen Spielplatz und eine gemeinschaftliche Grunflache gibt,

e mit der versetzten Anordnung der Hauser entlang des ErschlieBungsweges eine aus-
reichende Belichtung und Besonnung der Wohnraume gegeben ist,

e das Quartier so ausreichend durchliftet wird,

e die Begrinung der Déacher und der Tiefgarage sowie die geddmmten Wéande dem
Hitzeschutz dienen (Klimawandelfolgenanpassung) und

o die freie Landschaft in unmittelbarer Néhe liegt.

Gesunde Wohnverhéltnisse bleiben fir die umgebende Grundstiicke erhalten, weil die ge-
planten Wohnh&user die Belichtung und Besonnung der angrenzenden Wohnhauser nur
wenig verringern. Die Abstandsflachen gemaR ThurBO werden eingehalten.
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6 TharBO
(Quelle: Bramey und Partner Architekten AG, Entwurf Chr. Geisenheyner; Stand: 15.12.2023)

Schwerpunkt der abwagenden Betrachtung sind die Larmimmissionen unterschiedlicher
Quellen, denen das Plangebiet aus allen Richtungen ausgesetzt ist, die aber durch aktive
LarmschutzmalRnahmen nicht gemindert werden kénnen. Mit einer Schallimmissionsprogno-
se wurden die Wirkungen der unterschiedlichen Larmquellen ermittelt und entsprechende
Malnahmen festgesetzt. (ITA GmbH, Gutachterliche Stellungnahme v. 01.09.2023)

Da die Wohnbebauung im Norden und im Siiden an bestehende larmemittierende Nutzun-
gen heranrickt, bilden die Hauser 8 und 9 einen geschlossenen Block zur Abschirmung.
Zum Schutz der Wohnnutzung wurden Festsetzungen zum Einbau von nicht 6ffenbaren
Fenstern und zum Schalldammmalf der Bauteile getroffen. Teilweise sind schutzbedirftige
Aufenthaltsrdume mit dezentralen Dauerliftungseinrichtungen oder mit Anlagen zur zentra-
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len Wohnraumliftung auszustatten. Balkone und Dachterrassen dienen den Bewohnern als
AulRenwohnbereiche zur Freizeitgestaltung und Entspannung und sind deshalb — zumindest
tagsiber - vor Larm zu schitzen. Balkone und Loggien sollen durch passive Schallschutz-
vorkehrungen wie zum Beispiel Verglasungen abgeschirmt werden.

Weniger schutzbedurftige gewerbliche Nutzungseinheiten sind an der Hugo-Schrade-Stral3e
(Stichweg) im Erdgeschoss und an ORmaritzer Stral3e im Erdgeschoss und Obergeschoss
vorgesehen. Das gemaR Gutachten vorgegebene Schallddmm-Maf der AuRenbauteile ist im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Das Vorhaben zieht zusatzlichen Verkehr in die Hugo-Schrade-Stral3e. Die wesentlichen
Schallemissionen des Fahr-/Parkverkehrs in Richtung der umgebenden Wohnbebauung im
Osten werden durch die nichtoffentliche Tiefgarage abgeschirmt. Sollte es oberhalb der Tief-
garagenein/-ausfahrt an der geplanten Wohnbebauung (Hauser 8 und 9) zu Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte kommen, waren folgende MalRnahmen zu realisieren:

¢ Die Abdeckungen von Uberfahrbaren Regenrinnen und die Garagentore selbst sind
nach dem Stand der Larmminderungstechnik auszubilden.

o Die Fahrbahndecken der Fahrwege zur Tiefgarage sind mit einer Asphaltdecke oder
mindestens gleichwertigem Oberflachenbelag auszufihren

¢ Die Decken und Wande der Tiefgaragenein-/ausfahrt sind schallabsorbierend zu ver-
kleiden.

Die Festsetzungen, welche auf Grundlage der Schallimmissionsprognose getroffen wurden,
dienen dazu, schadliche Umwelteinwirkungen zu vermeiden, die nach dem Stand der Tech-
nik vermeidbar sind und unvermeidbare, schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindest-
malf} beschranken. (StN. Untere Immissionsschutzbehdrde v. 24.05.2022)

Von den PV-Modulen ausgehende Reflexionen werden die umgebende Wohnbebauung vo-
raussichtlich nicht beeintrachtigen. Generell sind Beeintrachtigungen durch Blendung und
Streulicht nur bei flach stehender Sonne zu erwarten und auch nur dann, wenn die Immissi-
onsorte hoher als die Module liegen. Die Module werden oberhalb der im Osten angrenzen-
den Wohnbebauung aufgestellt. Die stdwestlich, oberhalb befindliche Wohnbebauung der
ORmaritzer Stral3e, Nr. 5 bis 5f, liegt weiter als 100 m entfernt, weswegen keine Beeintrach-
tigungen zu erwarten sind. (Siehe Abschnitt 3 in: Landerarbeitsgemeinschaft (LAI) Immissi-
onsschutz: Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen v.
08.10.2012/Anlage 2 v. 03.11.2015).

Da neue Wohngebaude den Kriterien des sommerlichen Warmeschutzes geniigen, sind die
Bewohner bei langer anhaltenden sommerlichen Hitzeperioden weniger gefahrdet. Im Frei-
raum tragt die Verschattung durch Gebaude und Baume sowie die Verdunstungskihle der
Vegetation zur (gefiihlten) Temperaturminderung bei.

Die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung ist gegeben, weil sich im Umfeld kein Stor-
fallbetrieb befindet und die Anforderungen des Brand-/Katastrophenschutzes inkl. der
Léschwasserversorgung erfllt werden konnen.

7.3  Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung - Gemeinbedarfseinrichtungen

Der Flachennutzungsplan und das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Jena 2030+ weisen
aufgrund steigender Einwohnerzahlen und tendenzieller Verkleinerung der Haushaltgré3en
einen steigenden Wohnflachenbedarf aus. Mit dem Vorhaben wird zusatzlicher Wohnraum
geschaffen, um den angespannten Wohnungsmarkt zu entlasten. Im gesamtstadtischen Zu-
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sammenhang betrachtet, werden jedoch Wohnungen im hochpreisigen Mietsegment entste-
hen.

Derzeit besteht im Stadtgebiet eine erhohte Nachfrage nach Zwei- und Vier-
Raumwohnungen, welche mit einem ausgewogenen Mix der genannten Wohnungsgréflzen
bedient wird. Die Errichtung von 68 Wohnungen mit tber 6.100 gm Wohnflache fir 130 bis
180 Bewohner tragt dem Erfordernis nach neuem, modernem Wohnraum Rechnung und ist
fur das Zusammenwohnen mehrerer Generationen geeignet.

Die Wohnungsangebot fur Altere und Menschen mit Behinderung wird erweitert, indem
Hauszugénge und Wege in den Griunflachen leicht geneigt, ohne Treppen ausgefuhrt und
die Wohnungen von der Tiefgarage aus barrierefrei Gber Aufziige erreichbar sein werden.

In den Punkthausern kdnnen die Wohnungen mit grof3zugigen, flexiblen Grundrissen so ein-
geordnet werden, dass Wohnraume und AulRenwohnbereiche vorzugsweise nach Osten,
Suden oder Westen ausgerichtet sind, womit dem Bedurfnis nach Aufenthalt im Freien
Rechnung getragen wird.

Die kompakte Bauweise und die Integration von Versorgungs- und Dienstleistungseinrich-
tungen stiitzen das Konzept der "Stadt der kurzen Wege".

Fur die Bewohner gibt es im Planungsgebiet eine gemeinschaftliche Grunflache mit Baum-
pflanzungen als Ort der Begegnung, des Verweilens und des kommunikativen Austauschs
sowie einen Kinderspielplatz. Dartiber hinaus sind Kita, Schule, Sport- und Freizeiteinrich-
tungen in fu3laufiger Entfernung. Der durch die neuen Bewohner ausgeldste zusatzliche Be-
darf, kann von den Einrichtungen getragen werden und l6st keine Folgekosten aus. Der ge-
geniberliegende Nahversorger erhéalt neue Kundschaft, was dessen Wirtschaftlichkeit starkt.

7.4 Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Das Ortshild wird nicht negativ beeintrachtigt. Die urspriingliche Bebauung von Winzerla ist
durch ein- bis zwei geschossige Bebauung gepragt, welche im Westen und Norden von
mehrgeschossigen Bldocken (Zeilenbebauung) umrahmt wird. Mit dem Wohngebaude Hugo-
Schrade-Stral3e Nr. 41, der Schule, der Turnhalle und mit der Kindereinrichtung gibt es be-
reits drei- bis viergeschossige Gebaudepunkte in der Umgebung. Die beabsichtigte Nach-
verdichtung flhrt konsequenterweise zu mehr und héheren Gebauden auf bereits erschlos-
senen Flachen. Um ein héhenmaliges ,Herauswachsen® der Bebauung zu mindern, folgen
die HOhen der geplanten Wohnhauser mit &hnlicher Kubatur der natirlichen Hangneigung
von Sudwest nach Nordost.

Wenngleich Ort und Ortsrand von Alt-Winzerla weniger von Gebauden mit Flachdach ge-
pragt sind, findet sich jedoch in der ORmaritzer Straf3e Nr. 5 bis 5f bereits eine vergleichbar
hohe Hausreihe. Der Eindruck einer in der Hohe "erdriickenden" Bebauung an der ORmarit-
zer StralRe und auch im Quartiersinneren wird mit dem Zurlicksetzen der obersten Geschos-
se (Staffelgeschoss) deutlich abgemildert.

Das Freiraumkonzept sieht klar strukturierte, in die Gebaudestrukturen integrierte Freirdume
vor. Die Hauszugdnge mit Mullboxen und Fahrradabstellplatzen liegen auf der Nordseite,
private Garten sind den Geb&uden auf der Sid-West-Seite vorgelagert.
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Abb. 5: Visualisierung der kinftigen Bebauung von Nordost
(Quelle: Prasentation zur frihzeitigen Birgerbeteiligung am 17.05.2022; Bramey und Partner
Architekten AG, Entwurf Chr. Geisenheyner; Datengrundlage: Digitales Gelandemodell. Jena
Stadtverwaltung Jena, Team Geoinformation vom 02.02.2021)

7.5 Belange von Umweltschutz, Natur- und Klimaschutz (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)
7.5.1 Tiere und Pflanzen

Auf die vorhandene Fauna und Flora wirkt sich der Umbau des Plangebietes nachhaltig aus.
Mit der Beseitigung von Baumen, Strauchern und bestehender Bausubstanz gehen Nist- und
Unterschlupfmdglichkeiten sowie Nahrungsquellen fur Tiere verloren. Kunftig erweitern Er-
satzpflanzungen, die flachige Begriinung der Tiefgarage und die Dachbegriinung den Le-
bensraum fir Insekten und Mikroorganismen.

Die auf dem Baugrundstiick vorhandenen Baume kdnnen aufgrund der geplanten Bebau-
ungsdichte und der Baugrube fur die Tiefgarage nicht erhalten werden. Baumfallungen wer-
den entsprechend ihrer Anzahl 1:1 mit standortgerechten Arten/Sorten ersetzt. Zur Gestal-
tung und Abgrenzung der Freiraume um die Hauser herum werden Straucher gepflanzt. Sie
dienen gleichzeitig als Kompensation fir Rodungen, die nicht der Baumschutzsatzung unter-
liegen.

Die auf den Nachbargrundstiicken unmittelbar an der Grenze stehenden Baume sind durch
die Baumschutzsatzung geschitzt. Um sie in der Bauphase vor Beschadigung oder Aus-
trocknung zu bewahren, sind MaRnahmen entsprechend der gultigen Baumschutzvorschrif-
ten DIN 18920, RAS-Landschaftsplan 4 und ZTV-Baumpflege vorgesehen. Besondere Sorg-
falt gilt der Eiche als dominierender Baum an der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs.
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Abb. 6: Nicht zu erhaltender Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs
(Quelle: Bramey und Partner, Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Beiplan, Stand 09.11.2023)

7.5.2 Flache und Boden

Den Grundsatzen des sparsamen Umgangs mit Flache und Boden sowie des Vorrangs der
Innen- vor der AulRenentwicklung wird mit der Beraumung des Plangebiets von vorhandener
Bausubstanz und Infrastruktur sowie mit der Neuordnung und Verdichtung der Bebauung
entsprochen.

Das Grundstiick ist derzeit mit 89,7 % nahezu vollstandig bebaut oder befestigt. Zukinftig
wird es um mindestens 7 % weniger mit baulichen Anlagen Uberdeckt und unterbaut sein.
Ein zusatzlicher Ausgleich wird angestrebt, indem die nicht Uberbauten Flachen der
Tiefgarage mit im Mittel 1,20 m méchtigen Bodenschichten angedeckt und begriint werden.
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Eine geringere Bebauungsdichte - als Alternative - hatte weniger Wohnungen und anteilig
hohere Kosten je Quadratmeter Wohnflache zur Folge, womit die Umsetzung des Vorhabens
grundsatzlich in Frage gestellt wirde (Unwirtschaftlichkeit).

Mit Schadstoffen belastete Bodenanteile werden extern entsorgt, so dass eine Verbesserung
fur die Schutzguter Flora, Fauna und Mensch eintritt.
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Abb. 7: Bodenversiegelung und - verdichtung (Bestand)
(Quelle: IG Girwert & Partner mbH. Vorabuntersuchung zum Regenwassermanagement v. 04.08.2022)

7.5.3 Luft und Klima

Infolge der der hohen Uberbauung und Versiegelung wird sich die Oberflachentemperatur
des Areals erhdhen. Gleichzeitig sinkt die relative Luftfeuchtigkeit, weil Niederschlagswasser
zlgig abgeleitet wird und infolgedessen nicht verdunsten kann. Die Verschattung der Freifla-
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chen durch Geb&ude und Baume hat hingegen einen mikroklimatisch positiven Effekt. Die
Dachbegriinung halt Niederschlagswasser zuriick und erhdht die Verdunstungsrate. Ver-
gleichbar positiv wirken sich die unversiegelten Bodenschichten - auch tber der Tiefgara-
gendecke - und die Begriinung der Freiflachen aus.

Die raumlich versetzt stehenden Punkthduser gestatten eine ausreichende Durchliftung und
behindern die westlichen Kaltluftstrome am Talhang kaum.

Mit der Nutzung von Fernwarme zur Gebaudeheizung und solarer Strahlungsenergie leistet
die Bebauung einen Beitrag zur Energiewende. Die standortnahen Angebote des o6ffentli-
chen Personennahverkehrs, ausreichend Fahrradstellplatze mit Ladestationen sowie La-
destationen in der Tiefgarage schaffen Voraussetzungen zur Anderung des Mobilitatsverhal-
tens und tragen zur Verringerung von Schadstoffemissionen bei.

7.6 Belange der Versorgung und Entsorgung, Energie (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die medientechnischen Leitungen und Anlagen auf dem Baugrundstiick werden aufgenom-
men und in einer Trasse entlang der 6stlichen Grundstiickgrenze gebindelt, so dass der
unterirdische Bauraum besser genutzt werden kann. Die Fernwarmeleitungen zur Fernwar-
mestation Winzerla | verursachen dabei den gréf3ten Aufwand. Teils missen die Leitungen
bereits im Gehwegbereich der ORmaritzer Straf3e aufgenommen werden.

Das Schmutzwasser des Hauses ORmaritzer StraRe Nr. 4b kann nicht mehr Gber den grund-
stiickseigenen Kanal der Flursticke 140/6 und 140/5 abgeleitet werden, weil dafir derzeit
keine Grunddienstbarkeit gesichert ist. Eine Aufbindung auf den Kanal in der OBmaritzer
Stral3e ist erforderlich.

Im Nordosten muss ein Regenwasserkanal umverlegt und damit eine direkte Verbindung
zwischen den Schéchten Nr. 830 und Nr. 804 hergestellt werden, weil sich ein Schacht im
Bereich der geplanten Tiefgaragenzufahrt befindet. Mit dem Ziel einer besseren Bebaubar-
keit ware auch das benachbarte Flurstiick frei zu machen und der Kanal komplett in den
Stichweg (Hugo-Schrade-Straf3e) zu verlegen.

Vorhandene mediengebundene Infrastruktur in den umliegenden Stral3en kann insgesamt
besser ausgelastet werden. Da die Kanéle derzeit das Regenwasser von dem fast vollstan-
dig versiegelten Grundstiick aufnehmen, wird deren Dimensionierung auch kinftig ausrei-
chen, weil die kinftige Begriinung von Dachern und Tiefgarage den Abfluss verzdgert.

Zwar soll der Versickerung grundsatzlich Vorrang vor der Ableitung eingerdumt werden, die
Moglichkeiten am Standort sind begrenzt. Zum einen lasst der hohe Uberbauungsgrad des
Grundstiicks (Uber 80%) kaum Spielraum fir Versickerungseinrichtungen. Zum anderen
wurden die Béden hinsichtlich der Wasserdurchlassigkeit als schwach durchléssig bis stau-
end bewertet. (Anlage 1, S. 8 - 10; StN. der JENA-GEOS-Ingenieurbiro GmbH vom
13.12.2023). Mit einer Ableitung werden nachteilige Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke
vermieden.

Zur Gebaudeheizung wird Fernwarme gemaf’ der Fernwarmesatzung der Stadt Jena genutzt
werden. Uber zwei Trafostationen wird die Elektroenergieversorgung gesichert. Zusatzlich
wird solare Strahlungsenergie gewonnen.

7.7 Belange des Verkehrs und der Mobilitat (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Es wird davon ausgegangen, dass die Verkehrsinfrastruktur insgesamt in der Lage sein wird,
den zusatzlichen motorisierten Individualverkehr von ca. 90 Pkw aufzunehmen. Die nicht
offentliche, ausschlie3lich den Bewohnern und Gewerbeinhabern dienende Tiefgarage er-
zeugt keinen Uber den Eigenbedarf gehenden Verkehr.
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Weil das Baugrundstuck nur im Suden und Norden an 6ffentliche StraRen angrenzt, verbin-
det ein mittig gelegener Erschliefungsweg beide Strafl3en. Er wird von Post-, Service-, Liefer-
und Millfahrzeuge von der ORmaritzer StraRe Uber den ErschlieBungsweg zum Stichweg
(Hugo-Schrade-Stral3e) befahren, deren derzeitige Breite zum Abbiegen (Schleppkurve) und
Befahren ausreicht. Die Ausfahrt erfolgt zur Hugo-Schrade-StralRe, so dass der Verkehrs-
fluss im Kreuzungsbereich OBmaritzer StralRe/Rudolstadter Strafl3e nicht beeintrachtigt wird.
Der ErschlieBungsweg nimmt den Ful3- und Radverkehr auf.

Aufgrund der Lage der Ein-/Ausfahrt der nicht offentlichen Tiefgarage an der Nordwestecke
des Quartiers, wird sich das Verkehrsaufkommen auf der Hugo-Schrade-Stral3e (Stichweg)
insbesondere in den Morgenstunden erhdhen. Zur Verbesserung der Sicherheit des Schul-
weges von der Stral3enbahnhaltestelle zu Schule und Sportstatte wird auf3erhalb der nordli-
chen Baugrundstiicksgrenze einen Gehweg-Abschnitt gebaut.

Ein Ausbau des gesamten Stichweges inklusive eines Wendehammers kann vom Vorhaben-
trager nicht verlangt werden, weil dies aufgrund des Vorhabens nicht erforderlich ist. Die am
Ende des Stichweges liegenden Grundstiicke waren bisher auch erreichbar und wurden zum
Wenden genutzt.

Fur die 68 geplanten Wohnungen werden 82 Stellplatze in der Tiefgarage baulich nachge-
wiesen. Dies entspricht dem mittleren Wert des Stellplatzschliissels von 1,2 Stellpl./WE fir
Mehrfamilienh&user aus den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf der VollzBek ThurBO. Fur
die sechs Gewerbeeinheiten wird zusatzlich je ein Stellplatz vorgesehen. Fir Fahrrader sind
vor jedem Wohnhaus Uberdachte Abstellplatze geplant.

7.8 Klima-Aktionsplan: Jena klimaneutral bis 2035 (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Der Vorhabenbezogenen Bebauungsplan dient der Umsetzung mehrerer im Klima-
Aktionsplan fixierter Malinahmensteckbriefe.

Aus dem Themenfeld "Strategische MalRBnahmen" werden mit der verbindlichen Bauleitpla-
nung (SM 08) folgende Punkte aufgegriffen:

e Die Bebauung erfolgt dicht und kompakt.

e Bei den Flachdachern handelt es sich um eine kompakte Dachform, die eine Dach-
begriinung und die Gewinnung von solarer Strahlungsenergie ermdglicht.

e Mit der Tiefgarage wird eine sehr kompakte Flache fur den ruhenden Verkehr bei ma-
ximaler Flachensparsamkeit geschaffen.

Aus dem Themenfeld "Klimaneutrale Gebaude/Quartiere" wird die MalBnahme SM 08: "Kli-
maschutz-Standards im Neubau" umgesetzt:

e Dachflachen werden begriint und mit PV-Modulen kombiniert.

¢ PV-Elemente an den Fassaden anzubringen, ist zulassig.

e Mit der verdichteten Bebauung wird der Flachenverbrauch verringert.

¢ Die Bauausfihrung wird eine flexible Grundrissgestaltung erméglichen.

Die Erneuerung der Fernwarmeleitung im Plangebiet und die geplante Geb&udeheizung mit
Fernwarme leistet einen Beitrag zur Umsetzung der Maflinahme SM 16 "Erarbeitung und
Umsetzung der Warmenetzstrategie im Rahmen des ThirKlimaG".

Das Angebot von Fahrradabstellplatzen, die Gberdacht oder eingehaust und mit Elektrola-
destationen versehen werden konnen, dient der Verbesserung der Radverkehrsinfrastruktur
i.S.d. des MalRnahmensteckbriefs LM 17.

Mit der Neuordnung der mediengebundenen Leitungsinfrastruktur kann vorausschauend auf
den wachsenden Leistungsbedarf (Strom) durch Ladeinfrastruktur und Warmpumpen rea-
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giert werden. (Ausbau und Anpassung der Strominfrastruktur LM 31).

Die nichttffentliche Tiefgarage, welche mit Elektroladestationen ausgestattet werden kann,
fordert die E-Mobilitat.

Die Biodiversitat und das Stadtgriin werden mit Baum-Ersatzpflanzungen standortgerechter
Arten/Sorten sowie mit der Pflanzung von insekten- und vogelfreundlichen Strauchern gefor-
dert (BM 19). Die Dachterrassen des dritten Geschosses (Staffelgeschoss) jedes Gebaudes
ermdglichen Formen des Urban Gardening (BM 18).

7.9 Hochwasservorsorge/Uberflutungsschutz (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Die Folgen des Klimawandels erfordern, Vorkehrungen zum Uberflutungsschutz tber die
durchschnittliche Leistungsfahigkeit des Kanalsystems hinaus zu treffen. Das Oberflachen-
wasser darf vom Vorhabengrundstiick nicht auf benachbarte Grundstiicke abflie3en, son-
dern ist zuriick zu halten und gedrosselt abzuleiten. Da die zu entwassernde Vorhabenflache
mehr als 800 gm betragt, ist gemaR DIN 1986-100:2016 ein Uberflutungsnachweis fiir
Starkregenereignisse zu fuhren.

Eine erste Uberschlagige Ermittlung der Ingenieurgesellschaft Girwert & Partner mbH vom
05.12.2023 (Schreiben mit Anlagen) legt dar:

"Gemal DIN 1986-100 ist ein Ruckhalt von 143 cbm notwendig. Die Berechnung ba-
siert auf dem Planungskonzept vom 01.08.2022. Fir die Rickhaltung stehen Dach-
flachen und Oberflachen zur Verfligung. Ggf. sind weitere unterirdische Flachen fir
eine Ruckhaltung erforderlich. Entsprechende Flachen dafiir sind vorgesehen. Ein
durchgearbeitetes Konzept kann erst mit der Ausfihrungsplanung vorgelegt werden."

Gegen das bei Starkregen zustrémende Oberflachenwasser von der ORmaritzer Stral3e in
Richtung der Haushummer 68b kénnen bauliche Mal3Bhahmen getroffen werden. Beim Bau
der nach Osten verlegten Anliegerzufahrt kann, in Anpassung an die bestehenden Hohenla-
gen der Hofzufahrt und des Gehwegs an der ORBmaritzer StralRe, zusatzlich eine Aufwélbung
eingebaut werden (Vgl. StN Jenawasser vom 28.04.2022). Weil der geplante Erschlie-
Rungsweg im Einfahrtbereich von der ORBmaritzer Stral3e héher gelegt wird als die jetzige,
hinter dem Gehweg stark abfallende Zufahrt, verringert sich die Uberflutungsgefahr fir das
Quartiersinnere insgesamt.

Die Zufahrt zur Tiefgarage wurde im Vergleich zum Vorentwurf an die Nordwestecke des
Geltungsbereichs verlegt. Dort ist sie vom Zustrom von Oberflachenwasser aus der Hugo-
Schrade-Strafl3e nicht betroffen, weil das Oberflichenwasser liber angrenzende, tieferliegen-
de Flachen ablauft.

8. Umsetzung der Planung
8.1  Vertragliche Regelungen im Durchfiihrungsvertrag

Der Vorhabentrager schlief3t mit der Stadt einen Durchflihrungsvertrag ab, welcher Bestand-
teil der Satzung wird. Der Vertrag enthdlt u.a. Ausfiihrungsfristen zu:

e der Einreichungen eines vollstandigen und genehmigungsfahigen Bauantrags nach
Bekanntmachung der Satzung tGiber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan;

e dem Beginn der Bauarbeiten nach Erteilung der Baugenehmigung und

e der Fertigstellung der Geb&dude und Aul3enanlagen nach Baubeginn.

Vereinbart werden weiterhin:
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o der Ausbau der Gehwege mit Einfahrten an der O3maritzer StralRe und an der Hugo-
Schrade-Stral3e (Stichweg);

¢ die Baumschutzmal3inahmen wahrend der Bauzeit fir die Baume auf Nachbargrund-
stiicken unmittelbar an der Flurstiicksgrenze;

e Details zur Ausfuhrung der Baumpflanzungen auf der Tiefgarage und Fristen zur Her-
stellung der;

o das Umsetzen der Artenschutzmafnahmen (hier: Anbringen und die dauerhafte Un-
terhaltung von Nisthilfen).

Wirksamkeitsvoraussetzung fur den Durchfiihrungsvertrag ist die Vereinbarung zur medien-
technischen ErschlieBung, insbesondere zur:

¢ Umverlegung der Fernwarmeleitung mit Steuerkabeln;

e Umverlegung von Gas- und Telekommunikationsleitungen zu den innenliegenden
Flurstiicken 138/23; 138/24; 138/25 und 138/26;

e Umverlegung des Regenwasserkanals im Nordwesten (Grundstiicksfreilegung) Ver-
kirzung zwischen den Schachten WLR 830 und WLR 804.

Zusatzlich ist eine Vereinbarung mit dem Eigenbetrieb Kommunalservice Jena (KSJ) zur
Zulassigkeit/Verpflichtung der Befahrung des ErschlieBungsweges als private Verkehrsflache
mit Mullfahrzeugen zu treffen.

8.2 Bodenordnung

Das Baugrundstiick ist im Eigentum des Vorhabentragers. Bodenordnende MalRnahmensind
nicht erforderlich.

8.3 Kosten

Alle Kosten der Planung, erforderlicher Fachgutachten sowie der Vorhaben-Umsetzung tragt
der Vorhabentrager, jedoch nur insoweit, als diese notwendigerweise der Umsetzung des
Vorhabens dienen. Fir dariber hinausgehende MalRhahmen, wie z.B. der Ausbau der Hugo-
Schrade-Stral3e (Stichweg) ist eine anteilige Kostentragung mit der Stadt zu vereinbaren.

**k*k

Anhang Maflnahmenblatter V 1, M 1 bis M 3 zu Vermeidungs- und
Ausgleichsmalinahmen gem.8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB
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MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: V 1

Projekt: Bebauungsplan Gemarkung: Winzerla

VBB Wz-06 ,Wohnbebauung OBmaritzer Stra3e” Flur: 3
Planungstrager: TW Wohnbau OBmaritzer StraBe GmbH & Co.KG Flurstiick(e):
Planung: Bramey Partner Architekten AG FldchengréBe:

(Erstellung MaBnahmeblétter: Stadt Jena)
Datum: 156.12.2023
Beeintrachtigungen: O Eingriff ausgleichbar

O Eingriff nicht ausgleichbar

- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, Flachenversiegelungen

betroffene Schutzgiiter:

[—JLandschaftsbild [—IBoden [—IWasser XIKlima/Luft XFlora/Fauna

MaBRnahmetyp:

X1 Vermeidungs- O Minimierungs- [JAusgleichs- [ gestalterische
mafnahme maflnahme maflnahme MaRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- Einzelbdume
Biotopschliissel Ausgangsbiotop: 6400 (nach TLMNU 1999)

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- Schutz von Baumen auf den Nachbargrundstlicken, die von der Baumafinahme beeintrachtigt werden kdnnten.
Insgesamt sind 10 Baume betroffen.

Biotopschliissel Zielbiotop: 6400 (nach TLMNU 1999)

Ubernahme der MaRnahme in den Durchfiihrungsvertrag zum VBB-Wz06

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Wahrend der gesamten Baumaflinahmen sind Wurzel- und Kronenbereich der auf den Nachbargrundstiicken
vorhandenen Baume (insbesondere die erhaltenswerte Eiche an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze)
entsprechend DIN 18920 und RAS-LP4 durch eine ortsfeste Absperrung (Bauzaun) zu schitzen. Die
Absperrung ist 1,50 m aul3erhalb des Kronenbereichs zu errichten und wahrend der gesamten Bauphase
vorzuhalten. Die Eiche ist zusatzlich mit einem Stammschutz zu versehen. Mallinahmen, die von DIN 18920
und RAS-LP4 abweichen, sind mit einem Baumsachverstéandigen sowie dem FD Umweltschutz abzustimmen.

- Werden bei Tiefbauarbeiten auRerhalb des Schutzbereiches Wurzeln vorgefunden, ist umgehend der FD
Umweltschutz bzw. die 6kologische Baubegleitung zu informieren. Beschadigte Wurzeln sind umgehend
fachgerecht zu versorgen.

- Der Bereich der Kronentraufe sowie des Wurzelbereiches darf nicht mit Maschinen oder Fahrzeugen befahren
werden. Materialablagerungen sowie jedwede Arbeiten innerhalb dieses Bereiches sind nicht gestattet. Sollte
ausnahmsweise eine Beanspruchung des Schutzbereiches erforderlich sein, ist eine Ausnahmegenehmigung
des FD Umweltschutzes einzuholen.

- Im Bereich des Wurzelraums diirfen keine Leitungen verlegt werden.

- Bei Bedarf sind tiefhangende Aste hochzubinden. Bei Beschadigung hat ein fachgerechter Riickschnitt und
Versorgung mit Wundverschlussmittel zu erfolgen.

- Fur die Eiche an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze ist im Vorfeld der Baumalinahmen eine
Suchschachtung vorzunehmen, um die Ausdehnung des Wurzelraumes festzustellen. Entsprechend des
Ergebnisses ist festzulegen, wo die ortsfeste Absperrung errichtet werden soll.

- Baubegleitend hat eine Uberwachung (6kologische Baubegleitung) durch einen Baumsachverstandigen zu
erfolgen. Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Unteren Naturschutzbehoérde ein Baumschutzmalnahmeplan
vorzulegen. Bei vermuteten Eingriffen in den Wurzelbereich ist eine gutachterliche Untersuchung einzuleiten.
Die Kosten tragt der Vorhabentrager.




MaBnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn: vor Beginn der Funktionskontrolle: nach Abschluss BaumaRRnahme, anschl.
ErschlieBungsmalinahme jahrliche Kontrolle bis 3 Jahre nach
Fertigstellung: nach Beendigung der Baumallnahmen Beendigung der Baumalnahmen
[ Nutzungsédnderung/- Flachensicherung: kunftiger Eigentiimer:
beschrankung: ... O Ankauf durch Bautrager privat
O Pacht kinftige Unterhaltung:
O sonstiges: privat




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: M 1

Projekt: Bebauungsplan Gemarkung: Winzerla

VBB Wz-06 ,Wohnbebauung ORmaritzer Stral3e” Flur: 3
Planungstrager: TW Wohnbau OBmaritzer StraRe GmbH & Co.KG Flurstiick(e): 140/5, 140/6, 141/5,
Planung: Bramey Partner Architekten AG 141/6, 141/8, 130/1

(Erstellung MaBnahmeblétter: Stadt Jena) ) _ (tw), 379 (tlw.)
Datum: 15.12.2023 FlachengroBe:
Beeintrachtigungen: O Eingriff ausgleichbar

O Eingriff nicht ausgleichbar

- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes,

betroffene Schutzgiiter:

XILandschaftsbild [—IBoden [—IWasser XIKlima/Luft XFlora/Fauna

MaBnahmetyp:

1 Vermeidungs- B’ Minimierungs- [JAusgleichs- [ 1 gestalterische
maflnahme malnahme maflnahme MalRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- Siedlungsflache
Biotopschliissel Ausgangsbiotop: 9100 (nach TLMNU 1999)

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- Anpflanzung von Baumen als Ersatz fir notwendige Baumfallungen,
- Verbesserung des Mikroklimas,
- Aufwertung des Landschaftsbildes.

Biotopschliissel Zielbiotop: 6400 (nach TLMNU 1999)

Ubernahme als Festsetzung in den B-Plan VBB-Wz06 gemaR § 12 Abs. 3i.A.a § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Anpflanzung von insgesamt 10 Baumen als Ersatz fir 10 zu fallende Baume im Plangebiet,

- davon: Anpflanzung von 3 St. groRkronigen Laubbdaumen auferhalb der Tiefgarage mit der PflanzgréfRe HS,
mind. StU 18-20 cm, mB, 4xv.,

- davon: Anpflanzung von 7 St. mittelkronigen Baumen auf der Tiefgarage mit der PflanzgrofRe HS, mind. StU 18-20
cm, mB, 4xv. Die Uberdeckung der Tiefgarage muss im Bereich der Baumpflanzungen eine Mindesthéhe von 1,40
m durchwurzelbares Substrat aufweisen, eine Baumverankerung ist vorzusehen.

- Werden Ver- und Entsorgungsleitungen in den Bereichen verlegt, die von Baumen durchwurzelt werden kénnen,
sind die Leitungen mit technischen Mitteln vor Durchwurzelung zu schitzen.

- Fertigstellungspflege tber 1 Vegetationsperiode und Entwicklungspflege liber 4 Vegetationsperioden,

- dauerhafter Erhalt und Pflege,

- Pflegemalnahmen entsprechend DIN 18919,

- kein Einsatz chemischer Pflanzenbehandlungsmittel,

- Ersatz ausfallender Baume entsprechend den Vorgaben fir die Erstpflanzung, Schnitt gemaR Gehdlzentwicklung

unter Anwendung der ZTV Baumpflege.

MaBnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn: Vegetationsperiode nach Funktionskontrolle: nach Abschluss der Pflanzmalinahmen,
Fertigstellung der anschl. alle 3 Jahre
Hochbaumalinahmen

Fertigstellung: dauerhafte Pflege




[NNutzungsénderung/- Flachensicherung: kiinftiger Eigentiimer:
beschrankung: ... O Ankauf durch Bautrager privat

O Pacht kinftige Unterhaltung:
O sonstiges: privat




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: M 2

Projekt: Bebauungsplan Gemarkung: Winzerla

VBB Wz-06 ,Wohnbebauung OBmaritzer Stral3e” Flur: 3
Planungstrager: TW Wohnbau OBmaritzer StraRe GmbH & Co.KG Flurstiick(e): 140/5, 140/6, 141/5,
Planung: Bramey Partner Architekten AG 141/6, 141/8, 130/1

(Erstellung MaBnahmeblétter: Stadt Jena) (tw.), 379 (tiw.)
Datum: 15.12.2023 FlachengréBe: 1.150 m?
Beeintrachtigungen: O Eingriff ausgleichbar

O Eingriff nicht ausgleichbar

- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, Verlust von Vegetationsflachen

betroffene Schutzgiiter:

XILandschaftsbild [—IBoden XIWasser XIKlima/Luft XFlora/Fauna

MaBnahmetyp:

1 Vermeidungs- ® Minimierungs- [JAusgleichs- [lgestalterische
maflnahme malnahme maflnahme MalRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- Siedlungsflache
Biotopschliissel Ausgangsbiotop: 9100 (nach TLMNU 1999)

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- Herstellung einer Dachbegriinung gemanl FFL-Richtlinie in der aktuellen Fassung,

- extensive Dachbegrinung im Bereich ungenutzter Dachflachen, (teilweise) in Kombination mit PV-Anlagen,

- Beglinstigung des Mikroklimas durch Reduzierung der Warmeabstrahlung im Sommer mittels Begriinung,

- Riickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser bzw. Minderung des Regenwasserabflusses und
Filterung des Niederschlagswassers,

- Schaffung von (Ersatz-)Lebensrdumen fir Pflanzen und Tiere sowie Nahrungsangebot fir Insekten.

Biotopschliissel Zielbiotop: 9113 (nach TLMNU 1999)

Ubernahme als Festsetzung in den B-Plan VBB-Wz06 gemaR § 12 Abs. 3i.A.a § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Anlage eine extensiven Dachbegriinung auf einer Mindestflache von 80% der gesamten Dachflache,

- durchwurzelbares Substrathdhe von mind. 10 cm,

- es sind ausschlieflich torffreie Substrate zu verwenden,

- die nicht von technischen Aufbauten belegten Flachen sind vollflachig zu begrinen, Flachen die mit PV-Anlagen
Uberstellt sind, sind mit einer Dachbegriinung zu kombinieren,

- Verwendung einer geeigneter Saatgutmischung, bestehend aus mindestens 5 verschiedenen Arten,

- Fertigstellungspflege tber 1 Vegetationsperiode und Entwicklungspflege tber 4 Vegetationsperioden,

- dauerhafte Unterhaltungspflege,

- Pflegemalinahmen entsprechend DIN 18919,

- kein Einsatz chemischer Pflanzenbehandlungsmittel sowie synthetischem Diinger,

- Nachsaat bei Bedarf, spatestens auf auftretenden Liicken von 10% der Flache.

MaBnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn: Vegetationsperiode nach Funktionskontrolle: nach Abschluss der Malihahme, anschl.
Fertigstellung der alle 3 Jahre
Hochbaumalinahmen
Fertigstellung: dauerhafte Pflege
[ Nutzungséanderung/- Flachensicherung: kunftiger Eigentiimer:
beschrankung: ... O Ankauf durch Bautrager privat
O Pacht kinftige Unterhaltung:

O sonstiges: privat




MaRnahmeblatt MaBnahmen-Nr.: M 3

Projekt: Bebauungsplan Gemarkung: Winzerla

VBB Wz-06 ,Wohnbebauung OBmaritzer Stra3e” Flur: 3
Planungstrager: TW Wohnbau OBmaritzer StraBe GmbH & Co.KG Flurstiick(e): 140/5, 140/6, 141/5,
Planung: Bramey Partner Architekten AG 141/6, 141/8, 130/1

(Erstellung MaBnahmeblétter: Stadt Jena) (tiw.), 379 (tiw.)
Datum: 15.12.2023 FlachengroBe:
Beeintrachtigungen: O Eingriff ausgleichbar

O Eingriff nicht ausgleichbar

- Verlust von Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen

betroffene Schutzgiiter:

[—lLandschaftsbild [—IBoden [—IWasser [ IKlima/Luft XFlora/Fauna

MaBRnahmetyp:

[ Vermeidungs- X Minimierungs- [JAusgleichs- [lgestalterische
mafnahme maflnahme maflnahme MaRnahme

Ausgangszustand von Natur und Landschaft:

- Siedlungsflache
Biotopschliissel Ausgangsbiotop: 9100 (nach TLMNU 1999)

Ziel-/ MaBnahmebeschreibung:

- Anbringung von Kasten fir Mauersegler an Gebauden,
- Erhalt des Mauerseglervorkommens im Stadtgebiet.

Biotopschliissel Zielbiotop: 9113 (nach TLMNU 1999)

Ubernahme der MaRnahme in den Durchfiihrungsvertrag zum VBB-Wz06

Biotopentwicklungs- und Pflegekonzept:

- Anbringung von insgesamt 6 St. Mauerseglerkdsten an mindestens 3 verschiedenen Fassaden der neu zu
errichtenden Geb&ude,
- Sicherstellung des dauerhaften Erhalts und der Funktion der Kasten.

MaBnahmedurchfiihrung/-sicherung:

MaRnahmebeginn: mit Umsetzung der Funktionskontrolle: unmittelbar nach Anbringung der Kéasten
HochbaumaRnahmen
Fertigstellung:
[ Nutzungsédnderung/- Flachensicherung: kiinftiger Eigentiimer:
beschrankung: ... O Ankauf durch Bautrager privat
O Pacht kinftige Unterhaltung:

O sonstiges: privat




