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Teil B — Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den zeichnerischen Festsetzungen
der Planzeichnung (Teil A) in der Fassung vom 15.12.2023
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Art der Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Das Gebiet dient dem Wohnen.
Zulassig sind ausschlieRlich

Wohngebaude, inklusive solcher, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege
ihrer Bewohner dienen

Raume fur Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tagli-
chen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen,

Raume fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets die-
nende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Raume fur freiberuflich Tatige und solche Gewerbetreibende, die ihren Beruf in &hnli-
cher Art ausiiben

Raume zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen
Bauliche Anlagen zur VerkehrserschlieRung
eine Tiefgarage mit Zu- und Ausfahrten.

Die Raume nach Nr.1.2 b) und c) sind nur in den Hausern an der ORBmaritzer Stral3e
im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sowie in den Hausern entlang der Hugo-
Schrade-Straf3e (Stichweg) im Erdgeschoss zulassig.

Unzuldssig sind Vergnlgungsstatten und Bordelle oder bordellahnliche Gewerbe-
betriebe.

Malf3 der Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Grundflachenzahl wird geman § 19 Abs. 1 BauNVO auf 0,4 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr.n
1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen - abweichend von 8 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO - um bis zu einer GRZ von 0,83 Uberschritten werden (8 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO), wenn die Tiefgarage zu mindestens 0,8 m mit Boden tberdeckt wird.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen (gem. 8§ 18 Abs. 1 BauNVO) ist als Hochstmal}
bestimmt (§ 16 Abs. 3 und 4 BauNVO). Das Hochstmald der baulichen Anlagen be-
zieht sich auf die Oberkante der Attika des obersten Geschosses.

Haustechnische Anlagen bis zu einer Gesamtflache von maximal 6 m? sowie Anlagen
zur Erzeugung von Strom oder/und Wéarme aus solarer Strahlungsenergie dirfen das
Hochstmal der festgesetzten Oberkante um bis zu 1,0 m Uberschreiten.

Innerhalb der Baugrenzen ist die Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 Abs. 1 BauNVO
als Hochstmal? durch Einschrieb in der Planzeichnung festgesetzt, wobei die obers-
ten Geschosse gemal der Darstellung des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans (Teil
C) zurtickspringen missen.

Eine geringfugige Uberschreitung der Baugrenzen durch auskragende Bauteile ge-
maR § 23 Abs. 3 BauNVO von bis zu 0,5 m ist zulassig.

Die Geschossflachenzahl wird gemaf 8§ 20 Abs. 2 BauNVO auf 1,42 festgesetzt.
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Nebenanlagen und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zuldssig sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck des Gebiets dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen, insbesondere
Fahrradstander inkl. Uberdachung, Elektro-Ladestationen, Millboxen, Rollator-
/Rollstuhlboxen.

Unzuldssig sind Anlagen der Kleintierhaltung, einschlie3lich der Kleintierhaltungs-
zucht.

Nebenanlagen, die der offentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdienst-
leistungen dienen, sind zulassig.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Warme und Wasser,
der Ruckhaltung von Niederschlagswasser sowie zur Ableitung von Abwasser die-
nen, sind allgemein zuldssig, soweit im Geltungsbereich keine besonderen Flachen
festgesetzt sind. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Anlagen sowie fur Anlagen
fur erneuerbare Energien.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Dachflachen der obersten
Geschosse aller Gebaude zu mindestens 50 % mit Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie auszustatten.

Das Retentionsbecken dient der Riickhaltung von Niederschlagswasser und gedros-
selten Ableitung in das Kanalsystem.

Nach Mafigabe der Planzeichnung sind zwei Standorte fir Trafo-Stationen festge-
setzt.

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

Nach Maligabe der Planzeichnung sind offentliche Verkehrsflachen und private Ver-
kehrsflachen sowie StralRenbegrenzungslinien festgesetzt.

Nach Maf3gabe der Planzeichnung sind Bereiche fir Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das Geh- und Fahrrecht GF wird festgesetzt fir Eigentiimer und Anlieger zugunsten
der Flurstiicke 138/23; 138/24; 138/25 und 138/26.

Das Leitungsrecht L 1 wird fur Entsorgungsleitungen, eine Fernwarmleitung inklusive
notwendiger Steuerkabel, eine Gasleitung, Mittel-/Niederspannungsleitungen der ort-
lichen Ver- und Entsorgungstrager sowie fur Telekommunikationsleitungen zugunsten
der ortlichen Telekommunikationsanbieter festgesetzt. Die Schutzstreifenbreite be-
tragt insgesamt 5,5 m.

Das Leitungsrecht L 2 wird fir eine Fernwarmeleitung inkl. notwendiger Steuerkabel,
sowie Mittel- und Niederspannungsleitungen zugunsten der 6rtlichen Ver- und Ent-
sorgungstrager sowie fur Telekommunikationsleitungen zugunsten der 6rtlichen Tele-
kommunikationsanbieter festgesetzt. Die Schutzstreifenbreite betragt insgesamt
55m.

Das Leitungsrecht L 3 wird fur Mittel- und Niederspannungsleitungen zugunsten der
ortlichen Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Die Schutzstreifenbreite betragt
insgesamt 3,0 m.

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

An den in der Planzeichnung bestimmten Fassadenbereichen der Hauser H1, H2, H8
und H9 dirfen schutzbedirftige Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 keine of-
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fenbare Fenster erhalten oder sind mit baulichen Mallhahmen zu versehen, z.B. fest-
verglaste Laubengange, Loggien, Balkone/Terrassen oder Prallscheiben, die zu einer
Minderung des Schallpegels um mindestens 6 dB fiihren.

Entlang der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassadenflachen sind Aul3en-
wohnbereiche mit LArmschutzmaflnahmen (z.B. Verglasungen) zu versehen, wenn
der ermittelte Beurteilungspegel Lr den Wert von 63 dB (A) Ubersteigt. Bei Wohnun-
gen mit mehreren AufRenwohnbereichen ist mindestens ein AufRenwohnbereich zu
schitzen. Sofern Wohnungen nur Uber einen Auf3enwohnbereich verfiigen, kdnnen
diese AulRenwohnbereiche ausnahmsweise von den Ladrmschutzmalinahmen befreit
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Einzelnachweis fir die Einhaltung
des Beurteilungspegels von 63 dB(A) erbracht wird.

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind bei der Errichtung oder der Anderung von
Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen die AuBenbauteile entsprechend
den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1. Min-
destanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderungen”, auszubilden. Das Ge-
samtschallddmmmal der Au3enbauteile muss im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 und
auf Grundlage der ermittelten Werte aus der Gutachterlichen Stellungnahme des Bu-
ros ITA Weimar vom 01.09.2023 (P 1012/22-Rev.1) fir die Baugenehmigung nach-
gewiesen werden.

Die Schallemissionen von lufttechnischen Anlagen sind so zu begrenzen, dass im
Abstand von 0,5 m vor dem nachst gelegenen Fenster von schutzbedurftigen Aufent-
haltsrdumen ein Teil-Beurteilungspegel von tags 49 dB (A) und nachts 34 dB (A) nicht
tberschritten wird.

An Fassadenbereichen, an denen die Beurteilungspegel der Stral3en- und Schienen-
verkehrsgerausche wahrend der Nachtzeit 45 dB(A) Uberschreiten, sind fir schutz-
bedurftige Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 schallgeddmmte dezentrale
Dauerliftungseinrichtungen oder Anlagen zur zentralen Wohnraumliftung auszufih-
ren.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

An den zeichnerisch festgesetzten Standorten sind drei grof3kronige Baume und sie-
ben mittelkronige Baume der PflanzgroRe HS, mind. StU 18-20 cm, mB, 4xv. zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten bzw. gleichwertig zu ersetzen. Ausnahmsweise
sind Standortabweichungen bis zu 2 m zuléassig. Die Uberdeckung mit durchwurzel-
barem Boden Uber der Tiefgaragendecke muss im Pflanzbereich mindestens 1,4 m
betragen. Es sind standortgerechte Arten/Sorten zu verwenden.

Die Dachflachen der obersten Geschosse aller Gebaude im Geltungsbereich sind zu
mindestens 80 %, bezogen auf die Geschossflache, extensiv zu begrinen. Fir die
Begrinung sind Arten von Sedum- Moos-Kraut- Pflanzengesellschaften mit mind.
sechs Pflanzenarten auf einer durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens
10 cm zu verwenden. Die Kombination mit Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie ist zulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzung (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 ThirBO)

In der Tiefgarage sind ausschlief3lich nicht 6ffentliche Stellplatze zulassig.
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.1 ArtenschutzmalRnahmen

Nistkasten fir Mauersegler, Nischen oder Kasten fir Flederméause. An jedem Gebaude sol-
len zwei Mauerseglerkasten und Kasten fur Fledermause oder alternative Nistgelegenheiten
fur gebaudebewohnende Tiere fachgerecht aufgehangt werden.

Die Kasten sind in regelmaligen Abstanden im Winterhalbjahr (mindestens alle 5 Jahre) zu
reinigen.

1.2 Vogelfreundliche Verglasungen

Um Kollisionen von Végeln an Glas- oder Metallfassaden zu reduzieren, sind stark spiegeln-
de und transparente Flachen mit hoher Durchsicht zu vermeiden. Anstelle von spiegelnden
Glasern und Metallelementen sollten vogelfreundliche Alternativen wie handelsubliche Gla-
ser mit einem AuRenreflexionsgrad von maximal 15 %, flachige Markierungen oder halb-
transparente Materialien eingesetzt werden. Vorgehangte und eingelegte Raster, Sprossen
oder begriinte Fassaden kdnnen ebenfalls als Nebeneffekt einen Vogelkollisionsschutz be-
wirken (SCHMID et al. 2012). PV-Anlagen sollten mit entspiegelten Oberflachen ausgestattet
werden (max. 6 % Reflexion polarisierten Lichts). Vorgehangte Materialien aus Textilgewe-
be, Holz u.A. sind méglich, wenn damit die Schutzwirkung erreicht wird.

2.1 Umgang mit Bestandsgehélzen
Es ist die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Jena — Baumschutzsatzung
(BaumSchS) vom 12.11.1997 zu beachten.

2.2 Erhaltung von Gehdlzen

Die gemal? Planeintrag zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sowie der zum Erhalt festge-
setzte Geholzbestand sind vor Beeintrachtigung zu schitzen und dauerhaft zu pflegen. Wah-
rend der Durchflihrung der BaumaRnahmen sind die Baume gemaf DIN 18920 und RAS-LP
4 durch die Errichtung eines unverriickbaren Zauns zu schitzen. Sind Aufgrabungen im
Wourzelbereich von Baumen unvermeidbar, sind diese als Handschachtungen durchzufiihren
und geeignete MalRnahmen (z.B. Wurzelvorhang) zu ergreifen, um Schaden zu vermeiden.
Geholze, deren Erhaltung festgesetzt ist, sind bei Verlust 6kologisch wertgleich zu ersetzen,
ebenso ist bei Beschadigungen entsprechender Ersatz zu leisten.

2.3 Erforderliche Baumféllungen

Die Baume sind grundsatzlich so lange wie moglich zu erhalten und erst im Zusammenhang
mit den jeweiligen BaumaRBnahmen zu fallen. Fir alle erforderlichen Baumféallungen ist im
Zusammenhang mit einer weiteren Planung ein Antrag auf Befreiung von der Baumschutz-
satzung (Baumfallgenehmigung) zu stellen. In diesem Fall sind Ersatzpflanzungen (siehe
Einstufung Baumliste) einzuplanen.

Fir den Baumfallantrag / die jeweiligen Baumféallantrage ist ein Lageplan zu erstellen, in dem
der eingemessene Baumbestand, der Standort, die Art, der Stammumfang sowie der Kro-
nendurchmesser der geschiitzten Bdume einzutragen ist. Soweit Wurzel- und Kronenberei-
che von geschitzten Baumen auf Nachbargrundstiicken auf das Baugrundstiick hineinragen,
ist dies ebenfalls darzustellen.

2.4 Baumschutz in benachbarten Bereichen

In den Durchfiihrungsvertrag werden MafRnahmen zum bauzeitlichen Schutz von Baumen
wahrend der Bauphase gemald MaRnahmenblatt V 1 aufgenommen. Dies betrifft Baume auf
dem im Bereich von Baustral3en und Lagerflachen (Schutz nach DIN 18920 und RAS-LP 4)
sowie Baume auf den Nachbargrundsticken, deren Kronen und Wurzelbereich in den Gel-
tungsbereich ragen.
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Bei BaumalRnahmen in der Nahe der zu erhaltenden Baume ist im Zusammenhang mit der
Planung ein BaumschutzmalBnahmenplan entsprechend der Baumschutzvorschriften DIN
18920, RAS-LP 4 und ZTV Baumpflege vorzulegen.

Im Wurzelbereich (Kronentraufe +1,5 m) der zu erhaltenden Baume sind keine Abgrabungen
bzw. Aufschittungen zuldssig. Dazu ist der Wurzelbereich der zu erhaltenden Baume, wah-
rend der BaumalRnahme mit einem fest installierten Schutzzaun gegen Beeintrachtigungen
zu sichern.

3. Bodenschutz/Altlasten

Aufgrund der Nutzungshistorie der Planungsflachen kdnnen baubedingte Aushubmassen
anfallen, die aufgrund ihrer Beschaffenheit nicht am Standort wieder eingebaut bzw. verwer-
tet werden koénnen und einer fachgerechten Entsorgung / Verwertung zugefihrt werden
mussen. In Folge kann das Entstehen von Investitionsmehraufwendungen fiir die fachge-
rechte Entsorgung/ Verwertung von baubedingtem Aushub nicht ausgeschlossen werden.

4. Geologische Bedingungen
Der Geltungsbereich liegt in einem potentiellen Subrosionsgebiet mit einem mittleren Ge-
fahrdungspotential. (StN. des TLUBN v. 25.05.2022)

5. Uberflutungsnachweis

Bei Grundstiicken mit mehr als 800 m2 abflusswirksamer Flache, ist gemaR DIN 1986-
100:2016 ein Uberflutungsnachweis vorgeschrieben. Die Lage und Dimensionierung der
Entwasserungsanlagen auf dem Grundstiick sowie die Grof3e und Beschaffenheit der Ober-
flache der abflusswirksamen Flachen (Kategorie nach DIN) sind planerisch darzustellen.
Liegt der Anteil der Dachflachen und nicht schadlos Uberflutbaren Flachen (z. B. auch Innen-
hofe) tiber 70%, so ist die Uberflutungspriifung fiir ein 100- jahriges Regenereignis durchzu-
fuhren. Die Anlagen zur Rickhaltung der berechneten Niederschlagsmengen sind fir die
Erteilung der Baugenehmigung nachzuweisen.

6. Lichtverschmutzung
Richtlinie der Stadt Jena zur Minderung der Lichtverschmutzung (Amtsblatt 22/20 vom
25.06.2020)

7. Archéologie
Bei Eingriffen in den untertagigen Bauraum der genannten Flachen muss mit dem Auftreten

von Bodenfunden sowie archaologischen Befunden (Erdverfarbungen, Steinsetzungen etc.)
gerechnet werden.

Im Falle von Bodeneingriffen wird deshalb auf die Belange der Arch&dologie verwiesen. Fur
die genannten Bereiche gelten die Festsetzungen des Thuringischen Denkmalschutzgeset-
zes beziglich erlaubnispflichtiger Mal3nahmen bei Eingriffen in Kulturdenkmale (ThirDSchG
§ 13, Abs. 3).

Zufallsfunde bei Erdarbeiten (z.B.: Mauerziige aus Naturstein, Scherben, Knochen) sind un-
verzuglich dem Denkmalamt der Stadt Jena oder dem Thuringischen Landesamt fir Arch&o-
logische Denkmalpflege anzuzeigen (8 16 ThirDSchG).
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8. Fernwarmesatzung

Im Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Jena Uber die Warmeversorgung und den Anschluss
an eine zentrale Fernwarmeversorgung vom 26.10.2016, Amtsblatt Nr. 01/17, zuletzt gean-
dert durch die Satzung vom 27.11.2018, verdoffentlicht im Amtsblatt 2/19.

9. Solarvorrang in Jena
Beschluss des Stadtrates der Stadt Jena vom 27.04.2022, 22/1355-BV

10.1 Sicherung der Rettungswege

Auf Grund der Gebaudehdhen sind zwingend Aufstellflachen fur die Feuerwehr (gemaf3 der
Richtlinie Gber die Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken) notwendig. Kann dies in
Teilbereichen flachenmafiig nicht ausreichend hergestellt werden, muissen zu errichtende
Gebaude einen 2. baulichen Rettungsweg bzw. ein Sicherheitstreppenhaus aufweisen. Dies
ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Zufahrten fiur Feuerwehr
und Rettungsdienst zu den Einzelobjekten sind generell ausreichend zu gewahrleisten.

Die durch die Feuerwehr befahrbaren Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, even-
tuell unterbaut mit z.B. unterirdischen Tiefgaragen sind gemaR der Richtlinie Gber die Fla-
chen flr die Feuerwehr auf Grundstiicken so zu befestigen, dass sie einer Achslast von 10 t
und einem Gesamtgewicht von 16 t standhalten. Dies ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens nachzuweisen.

10.2 Ldschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung muss nach DVGW-Arbeitsblatt mindestens mit 96 m3/h Kapazi-
tat Uber einen Zeitraum von zwei Stunden ausreichend zur Verfiigung stehen.

11. Satzung Uber die Abfallwirtschaft in der Stadt Jena (Abfallsatzung)

vom 06.11.2019 verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 48/19 vom 05.12.2019

Gemal der Satzung Uber die Abfallwirtschaft in der Stadt Jena - Abfallsatzung - erfolgt die
Entsorgung von Hausmuill und von Abféllen zur Verwertung (Kunststoffe/ Verbunde, Papier
und biogene Abfalle) im Holsystem und mittels Gestellung von 60/120/240 Litern bzw. 1,1 m?
Abfallbehalter.

Der notwendige Behaltervolumenbedarf flr Restmull (Abfall zur Beseitigung) betragt je Be-
wohner 15 Liter und die an die stadtische Abfallentsorgung anschlusspflichtigen Grundstticke
haben mindestens 1 Behaltnis mit 60 Litern aufzustellen.

12. Allgemeiner Schallschutz

Die erforderlichen Schalldammmalfie sind in Abhangigkeit von der Lage der AuRRenbauteile
zu den Larmemissionsquellen sowie der Raumnutzung und RaumgrofRe im Baugenehmi-
gungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Zur Sicherung der Einhaltung schall-
technischer Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren ein entsprechender Schall-
schutznachweis zu fuhren.
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