Anlage X

Stadtverwaltung Jena Stand: 10.11.2025
Fachdienst Stadtplanung Bearbeitung AS+P

Aufstellungsverfahren zum VBB-J 41 ,,Quartier 22“
Planerische Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (ToB)
und der Offentlichkeit aus den Jahren 2019 (VBB-J 41 ,Steinweg Tower®) und 2021 (VBB-J 41 ,Quartier 22%)

Vorbemerkungen

Folgende inhaltlichen Hinweise zur vorliegenden Abwagungstabelle:

o Die frihzeitigen Beteiligungen nach §§ 3 und 4 BauGB zum VBB-J 41 ,Steinweg Tower* fand im Juni 2019 statt. Die im Rahmen dieser Beteiligungen ein-
gegangenen Stellungnahmen erhalten den Index (2019).

¢ Die vorgebrachten Anregungen und eingegangenen Stellungnahmen filhrten auch auf Anregung der Stadt Jena seitens des Vorhabentragers zu einer
Modifizierung der Planungskonzeption. Im Verlauf des Jahres 2020 bis Anfang 2021 erfolgten mehrere Abstimmungsrunden mit der Stadt Jena, in denen
die Konzeption sowohl seitens des Nutzungsspektrums, des Raumprogramms aber auch vom auf3eren Erscheinungsbild und der stadtebaulichen Einord-
nung Uberarbeitet wurde.

e Der Stadtrat der Stadt Jena hat am 19.06.2021 einen Anderungsbeschluss gefasst, der die Planungsziele fiir das Vorhaben neu formuliert und die Fort-
fuhrung des Planverfahrens als VBB-J 41 ,Quartier 22“ in die Wege geleitet hat.

¢ Mit der Wiederholung der friihzeitigen Beteiligungen nach §§ 3 und 4 BauGB zum VBB-J 41 ,Quartier 22 wurden im Juli 2021 erneut Stellungnahmen
eingeholt. Die im Rahmen dieser Beteiligungen eingegangenen Stellungnahmen erhalten den Index (2021).

¢ Die hier vorliegenden Abwagungsvorschlage nehmen auf die aktuell erarbeitete Planungskonzeption ,Quartier 22“ Bezug.

Folgende organisatorische Hinweise zum Verstandnis und zur Nachvollziehbarkeit der vorliegenden Abwagungstabelle:

e Die Nummerierung der eingegangenen Stellungnahmen aus den friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden und T6B nach § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs.1 BauGB aus den Jahren 2019 und 2021 ist nicht identisch, da sie einer amtsintern vorgegebenen Reihenfolge entspricht. Da im
Rahmen der Beteiligung nur die relevanten Behdrden und T6B angeschrieben wurden, ist die Nummerierung nicht durchgangig.

e Die Auflistung der Stellungnahmen der Behorden und T6B erfolgt in der Reihenfolge der Nummerierung aus 2019 — sofern von den Behdrden und den
T6B eine Stellungnahme aus 2021 vorliegt, wird diese direkt hinter der Stellungnahme aus 2019 einsortiert.

e Die Nummerierung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit erfolgte nach der Reihenfolge des Posteingangs.
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A) Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Nr.

Externe Behorden und sonstige Triger 6ffentlicher Belange - Ubersicht

E xx (2021)

Thiringer Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft

E 01 (2019)

Thiringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz

E 01 (2021)

Thuringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz

E 06 (2019)

Jena Wasser Zweckverband der Abwasserentsorgung und Wasserversorgung

E 17 (2021)

Jena Wasser Zweckverband der Abwasserentsorgung und Wasserversorgung

E 07 (2019)

Stadtwerke Jena Netze GmbH

E 16 (2021)

Stadtwerke Jena Netze GmbH

E 09 (2019)

Thuringer Energienetze GmbH § Co. KG

E 10 (2019)

IHK Industrie- und Handelskammer Ostthlringen zu Gera

E 08 (2021)

IHK Industrie- und Handelskammer Ostthlringen zu Gera

E 11 (2019)

Ortsteilbeirat (OTR) Jena-Zentrum

E 29 (2021)

Ortsteilblrgermeisterin Jena-Zentrum

E 16 (2019)

Landesamt flir Denkmalpflege und Archdologie Fachbereich Bau- und Kunstdenkmalpflege

E 06 (2021)

Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologie Fachbereich Bau- und Kunstdenkmalpflege

E 14.1 (2021)

GASCADE Gastransporte GmbH

E 14.2 (2021)

GASCADE Gastransporte GmbH

E 15 (2021)

GasLINE

E 17 (2019)

Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologie Fachbereich Archaologische Denkmalpflege

E 07 (2021)

Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologie Fachbereich Archdologische Denkmalpflege

E 18 (2019)

Thuringer Landesverwaltungsamt

E 04 (2021)

Tharinger Landesverwaltungsamt

E 18 (2021)

50Hertz Transmission GmbH

E 19 (2019)

Jenaer Nahverkehr GmbH

E 02 (2021)

Jenaer Nahverkehr GmbH

E 19.1 (2021)

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH

E 19.2 (2021)

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
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E 26 (2019) Naturschutzbeirat der Stadt Jena
E 30 (2021) | Jenawohnen GmbH
E 32 (2021) | Deutsche Bahn AG

Nr. Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange der Stadt Jena und Eigenbetriebe
I 02 (2019) Jena Wirtschaft Wirtschaftsforderung
| 03 (2019) Kommunalservice Jena
12 (2019) Stadtverwaltung Jena Dezernat 1l — Stadtentwicklung und Umwelt, FD Mobilitat

| 28 (2021) | Stadtverwaltung Jena Dezernat |1l — Stadtentwicklung und Umwelt, FD Mobilitat
13 (2019) Stadtverwaltung Jena Dezernat Il - Finanzen, Birgerservice und Sicherheit, FD Feuerwehr
I 14 (2019) Stadtverwaltung Jena Dezernat Ill — Stadtentwicklung und Umwelt, FD Bauordnung und Denkmalschutz
115 (2019) Stadtverwaltung Jena Dezernat Il — Stadtentwicklung und Umwelt, FD Umweltschutz (Untere Umweltfachbehdrden der Stadt Jena)

| 26 (2021) | Stadtverwaltung Jena Dezernat Il — Stadtentwicklung und Umwelt, FD Umweltschutz
| 22 (2019) Stadtverwaltung Jena Dezernat IV - Familie, Bildung und Soziales

I 22 (2021) | Kommunale Immobilien Jena
123 (2019) Stadtverwaltung Jena Dezernat Il - Stadtentwicklung und Umwelt, FD Stadtentwicklung

I 23 (2021) | Kommunalservice Jena
Nr. Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
0 01.1 (2019) |Burger 1.1
0O 01.2 (2021) | Biirger 1.2
0 02 (2019) |Biirger 2
0 03 (2019) |Birger 3
O 04 (2019) |Biirger 4
0 05(2019) |Birger 5
O 06 (2019) |Burger 6
0 07 (2019) |Burger 7

O 08.1 (2019)

Birger 8 - Eversheds Sutherland (Germany) LLP Vollmachtgeber: Wohnungseigentimergemeinschaft Steinweg 27, vertreten durch Jena Im-
mobilien Hausverwaltung GmbH

$ 08.2 (2019)

Birger 8 - Eversheds Sutherland (Germany) LLP Vollmachtgeber: Wohnungseigentimergemeinschaft Steinweg 24, vertreten durch Jena Im-
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mobilien Hausverwaltung GmbH

009 (2019) |Biirger 9
0 10 (2019) |Biirger 10
O 11(2019) |Biirger 11
312 (2019) |Biirger 12
0 13 (2019) |Birger 13
O 14 (2019) |Biirger 14
0 15(2019) |Birger 15
O 16 (2021 | Biirger 16

Seite 4 von 236



Lfd-Nr.

Name und Anschrift,
Datum der Stellungnahme

Nr.
Belang

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Externe Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange

E 00 Thiiringer Ministerium fiir 1 Das Thuringer Ministerium fur Infrastruktur und Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) |Infrastruktur und Landwirt- Landwirtschaft ist fur die Erfullung der Aufgaben
schaft der Technischen Aufsichtsbehérde gemalR§ 54 Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
Postfach 90 03 62 - Abs. 1 Satz 3 Personenbeférderungsgesetz zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
99106 Erfurt (PBefG) vom 08. August 1990 (BGBI. 1990, S.
1690) i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 4 Thiringer Verord-
Schreiben vom 02.09.2021 nung Uber Zustandigkeiten und zur Ubertragung
von Ermachtigungen auf dem Gebiet des Perso-
nenbe-forderungswesens (PBefZustUV TH) vom
01. April 1993 (GVBI. 1993, 259) zustandig.
E 00 2 Nordlich an den Untersuchungsraum, jedoch au- |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) Rerhalb der Grenzen dessen Geltungsbereichs
betreibt die Jenaer Nahverkehr GmbH eine Stra- | Mit der Jenaer Nahverkehr GmbH, dem FD Mobilitat
Renbahn. Dabei kann nicht ausgeschlossen wer- |und KSJ wurden entsprechende Gesprache gefihrt,
den, dass Teile deren Betriebsanlagen auch den |die auch die Belange der Betriebsanlagen im Be-
Geltungsbereich des Bebauungsplans beriihren reich des VBB-J 41 ,Quartier 22“ zum Gegenstand
bzw. vom Vorhaben anders betroffen sind. Betrof- |hatten.
fenheiten kdnnen beispielsweise sein:
- Leitungslangsfiihrungen oder -querungen, Unter Beachtung der Unterlagen zur Planfeststellung
- Fahrleitungsmaste oder deren Ersatz, insbe- |zum Ausbau der B 88 wurde festgehalten, dass auf-
sondere auch des Knotens ,,Am Anger", ,,Am | grund der geringen Platzverhaltnisse und fehlende
Eisenbahndamm"/ "Steinweg", Alternativen im Kreuzungsbereich B88 / Steinweg
- Wandhalterung der Fahrleitungsanlage, die Vorhabenplanung diese Vorgaben berlcksichtigt.
- RiBbereich der Fahrleitungsanlage, Dies betrifft u.a die Stellung und H6he des ,Kombi-
- Schutzabstande/-vorkehrungen zu span- mastes* fur die Fahrleitung, die Lichtsignalanlage
nungsfihrenden Teilen, und die Beleuchtung.
E 00 3 Ebenso gehoéren bautechnische Provisorien dazu, |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) welche den vorliegenden Unterlagen nicht ent-

nommen werden kénnen, z. B. Baugruben und
deren Verbaue, Schwenkbereiche der Krane oder
Hebeeinrichtungen, Zu- und Abfahrten zur Bau-
stelle usw. Hinzuzuzéahlen sind auch physikalische
oder erdmechanische Erscheinungen beim Bau-
geschehen, die auf Betriebsanlagen einwirken

Die Hinweise sind teilweise Gegenstand des Durch-
fuhrungsvertrages (Konzept Baugrube, Skizze
Baustellenlogistik), ansonsten aber nicht Gegen-
stand des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan, sondern nachfolgender Planungs- und
Genehmigungsverfahren. Im Rahmen dieser Verfah-

Seite 5 von 236



kénnen. So kédnnen Schwingungen oder Erdstoff-
umlagerungen auch in der Nahe der Betriebsanla-
gen die Gleislage bzw. das sichere Betreiben der
Betriebsanlage negativ beeinflussen. Die StralRen-
bahn ist in jedem Fall zu beteiligen. Anderungen
von Betriebsanlagen der Stralenbahn sind dem
Entwurf nicht zu entnehmen. Allerdings fordern wir
die Vorlage von Bauunterlagen zur Zustimmung,
sofern Betriebsanlagen der Stral3enbahn im Zu-
sammenhang mit dem Bebauungsplan neu errich-
tet oder geandert werden sollen (vgl. § 28 Perso-
nenbeférderungsgesetz in der aktuellen Fassung i.
V. m. § 60 der Verordnung Uber den Bau und Be-
trieb der Strallenbahnen- (Strallenbahn-Bau- und
Betriebsordnung - BOStrab" vom 11. Dezember
1987 in der aktuellen Fassung). Wir fordern eben-
falls die Vorlage von Bauunterlagen zur Zustim-
mung fur Anlagen, die nicht dem Betrieb dienen,
aber die Sicherheit des Betriebes beeintrachtigen
konnen (sonstige Anlagen) auf der Grundlage
des§ 60 Abs. 6 BOStrab i. V. m. § 60 Abs. 10
BOStrab.

ren werden die geforderten Unterlagen

- Bauunterlagen zur Zustimmung, sofern Be-
triebsanlagen der Strafienbahn im Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplan neu errichtet
oder geéndert werden sollen,

- Bauunterlagen zur Zustimmung fir Anlagen, die
nicht dem Betrieb dienen, aber die Sicherheit
des Betriebes beeintrachtigen kénnen (sonstige
Anlagen)

vorgelegt.

Ungeachtet dessen wurden mit der Jenaer Nahver-
kehr GmbH, dem FD Mobilitat und KSJ entspre-
chende Gesprache geflhrt, die auch die Belange der
Betriebsanlagen im Bereich des VBB-J 41 ,Quartier
22“ zum Gegenstand hatten.

Unter Beachtung der Unterlagen zur Planfeststellung
zum Ausbau der B 88 wurde festgehalten, dass auf-
grund der geringen Platzverhaltnisse und fehlende
Alternativen im Kreuzungsbereich B88 / Steinweg
die Vorhabenplanung diese Vorgaben berlicksichtigt.
Dies betrifft u.a die Stellung und Hoéhe des ,Kombi-
mastes” fir die Fahrleitung, die Lichtsignalanlage
und die Beleuchtung.

E 00 Unter MaRRgabe der Berlicksichtigung oben ange- |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) fUhrter Aspekte bestehen unsererseits keine Be-
denken gegen den Planentwurf. Unter Berlicksichtigung der o0.g. Punkte bestehen
keine Bedenken.

E 01 Thiiringer Landesamt fiir Abteilung 3: Naturschutz und Landschaftspflege Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) |Umwelt, Bergbau und Na-

turschutz Belange des Naturschutzes Es besteht keine Betroffenheit.

Carl-August-Allee 8-10 e Keine Betroffenheit

99423 Weimar

(AuBenstelle)

Schreiben vom 20.05.2019
E 01 Abteilung 4: Wasserwirtschaft Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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(2019)
Belange der Wasserwirtschaft Es besteht keine Betroffenheit.
e Keine Betroffenheit

e Stellungnahme, Hinweise, Information

Informationen

Die Abteilung 4 nimmt nicht als verwaltende Stelle
des wasserwirtschaftlichen Grundbesitzes der
offentlichen Hand Stellung. Die fachlichen Anfor-
derungen, die sich aus der Gewasserunterhaltung
(Referat 44) bzw. der eigenen Planungen (Stel-
lungnahmen Referate 43 und 45) ergeben, sind im
Fall, dass wasserwirtschaftlicher Grundbesitz des
Freistaates Thiringen betroffen ist, auch als Stel-
lungnahme des Grundstiickseigentiimers zu wer-
ten. Die weiteren privatrechtlichen Belange (Kauf,
Verkauf, Dienstbarkeiten, Aufldésung von Pachtver-
tragen etc.), die bei einer Projektumsetzung erfor-
derlich werden, hat der Projekttrager im Zuge der
(Teil-)Projektumsetzung mit den Betroffenen (ggf.
auch dem TLUBN als liegenschaftsverwaltenden
Stelle) gesondert abzustimmen und zu vereinba-
ren.

E 01 3 Abteilung 5: Wasserrechtlicher Vollzug Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019)
Belange Abwasser, Zulassungsverfahren an Ge- | Es besteht keine Betroffenheit.
wassern 1. Ordnung, Grundwasser, Stauanlagen-

aufsicht/Wasserbuch, Wasserschutzgebiete, Die untere Wasserbehoérde hat sich mit der Stellung-
Uberschwemmungsgebiete, Wismut- und Kali- nahme vom 11.07.2019 geauBert (s. Stellungnahme
bergbau) 1.15.2).

e Keine Betroffenheit
e Stellungnahme, Hinweise, Information

Hinweis

Diese Stellungnahme bericksichtigt nur die Be-
lange der Wasserwirtschaft, fir die die obere
Wasserbehorde gemal § 61 Abs. 2 ThurWG zu-
standig ist. Die von der unteren Wasserbehdrde zu
vertretenden Belange (§ 61 Abs. 1 ThirWG) sind
nicht bericksichtigt und gesondert abzufragen.
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E 01 Abteilung 6: Immissionsschutz und Abfallwirtschaft | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019)

Belange des Immissionsschutzes Es besteht keine Betroffenheit.

¢ Keine Betroffenheit
E 01 Belange Abfallrechtliche Zulassungen Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) e Keine Betroffenheit

Es besteht keine Betroffenheit.

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-

planes VBB-J 41 ,Steinweg Tower" der Stadt Jena

sind zurzeit keine abfallrechtlichen Zulassungsver-

fahren in der Zustandigkeit des Referats 64 im

TLUBN anhangig.
E 01 Abteilung 7: Immissionsuberwachung, Boden- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) schutz und Altlasten

Mit der Ausweisung eines Urbanen Gebietes (MU)

Belange des Immissionsschutzes im vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBB-J 41

e Bedenken/Einwendungen ~Quartier 22“ wird der Planungsgrundsatz nach § 50

e Stellungnahme, Hinweise, Informationen BImSchG eingehalten.

Planungsgrundsatz

Bei dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

VBB-J 41 "Steinweg Tower", Stadt Jena wird der

Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG nach der-

zeitigem Stand erfUllt.
E 01 Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005, |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Teil 1 — Nachforderungen

Anhand der schalltechnischen Bearbeitung der
Thor Bauphysik GmbH & Co. KG vom 14.02.2019
werden am Planvorhaben die orientierungswerte
der DIN 18005 Teil 1 nicht eingehalten. Im Gut-
achten werden dazu passive Schallschutzmal3-
nahmen vorgeschlagen, welche in die textlichen
Festsetzungen Ubernommen wurden.

Diese gentgen jedoch nicht dem Bestimmtheits-
gebot. Es sind im vorliegenden Fall Fassaden- und
Etagengenau die mafigeblichen Bauschalldamm-
male anzugeben. Die Angabe einer Von-bis-
Spanne, welche teilweise bis zu 16 dB(A) betragt,
ist fachlich nicht korrekt. Das Gutachten und die
textlichen Festsetzungen unter Punkt 7 sind ent-

Die schaltechnische Begutachtung wurde von dem
Biro ITA Ingenieurgesellhaft fiir technische Akustik
Weimar mbH auf das aktuelle Vorhaben angepasst.

Im Gutachten werden passive Schallschutzmalf3-
nahmen geschoss- und fassadenweise ermittelt. In
zuldssiger und als Grundlage fir textliche Festset-
zungen zu Bebauungsplanen Ublicher Weise erfolgt
eine Abstufung entsprechend Larmpegelbereichen
der Norm DIN 4109.
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sprechend zu Uberarbeiten.

Weiterhin betrachtet das Gutachten auch die
durch das geplante Vorhaben moglichen Auswir-
kungen auf die benachbarten Nutzungen. Maf3-
geblich dafiir ist jedoch nicht die TA Larm, sondern
in der Phase der Bauleitplanung die DIN 18005,
Teil 1. Trotzdem ist erkennbar, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005, Teil 1 durch das ge-
plante Vorhaben an den angrenzenden Nutzungen
nicht Uberschritten werden.

Im Weiteren wurde nachgewiesen, dass infolge der
gewerblich zu betrachtenden Schallquellen des Bau-
vorhabens die Immissionsrichtwerte der TA Larm
eingehalten werden.

E 01 8 Klima Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019)
Durch das Gutachten der GEO-NET Umweltcon- | Auch das aktualisierte Gutachten kommt zu dem
sulting GmbH vom August 2018 wurden maogliche | Ergebnis, dass das Vorhaben ,Quartier 22“ zu keiner
Auswirkungen des Vorhabens auf das Bestands- | maRgebliche Verschlechterung des Stadtklimas
klima untersucht. Entsprechend dieses Gutach- fuhrt.
tens fiihrt das Vorhaben zu keiner mafdgeblichen
Verschlechterung des Stadtklimas.
E 01 9 Luft Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019)
Es ist nicht erkennbar, dass durch das geplante Auch das aktualisierte Vorhaben verursacht keine
Vorhaben signifikante Verschlechterungen der signifikanten Verschlechterungen der Schadstoffbe-
Schadstoffbelastung der Luft verursacht wird. lastung der Luft.
E 01 10 Verschattung Der Anregung wird gefolgt.
(2019)

Es sind mogliche Verschattungen durch die ge-
planten zwei Hochhauser zu untersuchen.

Die Besonnungs- und Verschattungssituation, die
sich aufgrund des geplanten Vorhabens ,Quartier
22“ ergibt, wurde in dem Fachgutachten ,Tageslicht-
untersuchung” (Buro Kardorff Ingenieure Lichtpla-
nung GmbH) untersucht und bewertet.

Das Fachgutachten kommt zu folgenden Ergebnis-
sen:

Verschattung

Durch das Vorhaben ,Quartier22“ kommt es zu einer
vorubergehenden zusatzlichen Teilverschattung der
Nachbarbebauung in der Frauengasse und dem
Steinweg. Die Verschattung der Wohngebaude
durch die Neubauten fuhrt nicht dazu, dass es am
Stichtag (21. Marz) zu einer Unterschreitung der

Seite 9 von 236




Mindestbesonnungszeiten von 1,5 Stunden kommt.
Fir die gewerbliche Nutzung in der Nachbarbebau-
ung Steinweg wird eine Verschattung / Reduzierung
der Besonnungsdauer festgestellt. Die einschlagige
DIN EN 17037 definiert allerdings keine Mindestbe-
sonnungsdauer als Qualitatskriterium fir einen In-
nenraum mit Bliro- oder Gewerbenutzung.

Neben der Verschattung der benachbarten Bebau-
ung wurde auch die Eigenverschattung der Neubau-
ten ,Quartier22“ untersucht. Das Vorhaben erfiillt die
Anforderungen der DIN EN 17037 zur Mindestbe-
sonnung.

Besonnung
Die Besonnungsdauer fiir die Bestandsgebaude

Frauengasse verringert sich mit den Neubauten

um teilweise bis zu ca. 2 Stunden. Sie betragt in der
flachigen Betrachtung weiterhin mindestens 1,5 bis 3
Stunden in den unteren Geschossen. In den oberen

Geschossen wird durchgéngig eine Besonnung von

mindestens 3 Stunden und mehr erreicht.

Im Gebaude Frauengasse 22 werden flr die Woh-
nungen links des Treppenhauses schon heute die
Anforderungen der DIN EN 17037 zur Mindestbe-
sonnung nicht erreicht. Die Neubauten des ,Quartier
22“ fuhren zu einer weiteren Verschlechterung durch
die Uberlagerung der Eigenverschattung und der
Neuverschattung.

In der stadtplanerischen Bewertung wurden folgende
Prafschritte durchgefuhrt:

Prifung der Abstandsflachen nach ThiurBO

Das Bauteil 2 des ,Quartier 22 in der Frauengasse
halt die nach ThurBO vorgegebene Abstandsflache
von 0,4 H ein. Die Abstandsflache tUberschreitet nicht
die Straflenmitte der 6ffentlichen Verkehrsflache
(Frauengasse). Werden die bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen eingehalten, kann in der Regel
davon ausgegangen werden, dass trotz Abnahme
der Besonnungszeiten gesunde Wohn- und Arbeits-
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verhaltnisse grundsatzlich gewahrt sind.

Prifung der Besonnung nach DIN EN 17037

In der Tageslichtuntersuchung wird der Bereich

Frauengasse 22 nicht nur flachig, sondern am kon-

kreten baulichen Bestand orientiert detaillierter un-

tersucht. Das Ergebnis verdeutlicht, dass bereits im

Bestand die Anforderungen der EN 17037 zur Min-

destbesonnung nicht eingehalten werden kdénnen.

Hierbei handelt es sich um eine in dicht bebauten

Innenstadtbereichen nicht unibliche stadtebauliche

Situation. Durch das Vorhaben ,Quartier 22° erfolgt

in der Frauengasse 22 links eine Zusatzverschat-

tung, die die Besonnungsdauer noch weiter redu-
ziert. Dieser Zusatzverschattung stehen im Rahmen
des Abwagungsgebots die folgenden stadtebauli-
chen Belange gegenuber:

+ die Schaffung von dringend bendtigtem Wohn-
raum gemaf dem Grundsatzbeschluss zum
~Jenaer Baulandmodell Wohnen®, der u. a. die
Schaffung von Wohnraum in einer Zielgrél3e von
4.830 Wohnungen bis 2035 vorsieht,

» das Gebot Innenentwicklung vor AuRenentwick-
lung,

» das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden,

+ die Nutzung einer innerstadtischen Brachflache
(Parkplatz) mit SchlieBung einer Bauliicke und

+ der in der Hochpunktstudie identifizierte Standort
6 zur Entwicklung eines Hochpunktes im Osten
der Innenstadt.

Im Vergleich zum geplanten Vorhaben wirde ein

fiktiv nach § 34 BauGB sich einfiigendes Gebaude

an gleicher Stelle in der Frauengasse zu den glei-
chen Auswirkungen auf die Situation der Besonnung
in der Frauengasse 22 links fiihren. Weiterhin gibt es
fur die Nachbarschaft keinen rechtlichen Anspruch
auf Unveranderlichkeit der stadtebaulichen Situation,
insbesondere wenn es sich um eine untergenutzte
innerstadtische Parkplatzflache handelt. Insgesamt
verbinden sich mit dem geplanten Vorhaben zahlrei-
che positive stadtebauliche Belange, so dass die mit
dem Vorhaben verbundenen punktuellen Nachteile
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vertretbar erscheinen.

Prifung der Anpassung des Vorhabens

Die Untersuchungen haben ergeben, dass nur die
wesentliche Reduzierung der Bauhéhen der Neube-
bauung in der Frauengasse sowie des 15-
geschossigen Hochpunktes zu keiner weiteren Be-
eintréachtigung an den Wohnungen in der Frauen-
gasse 22 links fiihren wirde. Durch eine solche Re-
duzierung wurde jedoch das mit dem Vorhaben u. a.
verbundene stadtebauliche Ziel der Wohnraumschaf-
fung in der mit dem Vorhaben ,Quartier 22" beab-
sichtigten Grofienordnung nicht erreicht. .

Prifung einer erdriickenden Wirkung

Schlielich wurde geprift, ob durch das Vorhaben
fur den betroffenen Bereich der Frauengasse 22
links eine erdrickende Wirkung derart entsteht, dass
das Gefihl des Eingemauert-Seins oder eine Ge-
fangnishof-Situation entsteht. Beides ist im hier zu
untersuchenden Bereich nicht der Fall.

Die Besonnungsdauer fir die Wohnnutzung in den
oberen Geschossen der Bestandsgebaude Steinweg
bleibt weiterhin am Stichtag 21. Marz sehr hoch (6
bis 8 Stunden. In den unteren Geschossen verringert
sich die Besonnung, jedoch befinden sich in diesen
Bereichen keine Wohnraume.

Die Mindestanforderung an die Besonnungsdauer fiir
die Wohnnutzung in den Neubauten ,Quartier 22°
werden eingehalten.

E 01
(2019)

11

Einhaltung der Werte der DIN 4109

Die bauliche Ausfiihrung von Gebauden hat so zu
erfolgen, dass die in der DIN 4109 aufgefuhrten
Werte nicht Uberschritten werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis zur baulichen Ausfiihrung von Gebau-
den ist nicht Gegenstand des Verfahrens zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan, sondern nachfol-
gender Planungs- und Genehmigungsverfahren.
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E 01 12 Hinweise Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019)
AVV Bauldrm: Wahrend der Bauphase ist sicher- | Der Hinweis zur AVV Baularm ist nicht Gegenstand
zustellen, dass die in der Allgemeinen Verwal- des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebau-
tungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm - Ge- | ungsplan, sondern nachfolgender Planungs- und
rauschimmissionen - (AW Baularm vom Genehmigungsverfahren.
19.08.1970) festgesetzten Immissionsrichtwerte
fur die betroffenen Gebiete wahrend der Tagzeit
und vor allem wahrend der Nachtzeit eingehalten
werden. Dabei gilt als Nachtzeit die Zeit von 20:00
bis 7:00 Uhr.
12. BImSchV - Stérfallverordnung: Im Umfeld des | Die Anlagen des genannten Betriebes unterliegen
Anderungsbereichs des Flachennutzungsplans dem Uberwachungsprogramm gemaR § 17 der Stor-
befindet sich in einem 5-km-Radius die der Stor- | fall-Verordnung.
fallverordnung unterliegende Anlage der Biogas
Jena GmbH & Co. KG, Brickenstralle 13, 07743 | Fir die systematische Bewertung des Gefahrdungs-
Jena. potentials des Betriebsbereichs wird u. a. das Krite-
rium ,ortliche Umgebung“ herangezogen.
Angesichts der Lage des Quartiers 22 mit ca. 4,0 km
Entfernung am &stlichen Rand der Innenstadt geht
fur die Nutzungen, die im ,Quartier 22“ geplant sind,
keine storfallrelevante Gefahrdung aus.
E 01 13 Belange der Abfallwirtschaft Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) ¢ Keine Betroffenheit
Es besteht keine Betroffenheit.
E 01 14 Belange des Bodenschutzes/Altlasten Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) ¢ Keine Betroffenheit

e Stellungnahme, Hinweise, Information

Hinweise

Die Wahrnehmung der Aufgaben nach dem Bun-
des-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und dem
Tharinger Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG)
sowie der aufgrund des BBodSchG und des
TharBodSchG erlassenen Rechtsverordnungen
obliegt gern. § 11 Abs. 1 ThirBodSchG grundsatz-
lich den unteren Bodenschutzbehdrden. Untere
Bodenschutzbehdrden sind nach § 9 Abs. 3
ThirBodSchG die Landkreise und kreisfreien
Stadte im Ubertragenen Wirkungskreis. Deren

Es besteht keine Betroffenheit.

Die untere Bodenschutzbehdrde hat sich mit der
Stellungnahme vom 11.07.2019 geaulert (s. Stel-
lungnahme 1.15.2).
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Verwaltung ist aufgrund der sachlichen und 6rtli-
chen Zustandigkeit als Trager 6ffentlicher Belange
beim Bodenschutz zu beteiligen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zur
Errichtung eines Hochhaus-/Gebaudekomplexes
am Steinweg in Jena ist primar die untere Boden-
schutzbehdérde innerhalb ihres Aufgabenbereiches
einzubeziehen. Eine Ausnahme besteht, wenn es
sich bei den betroffenen Flachen bzw. Liegen-
schaften um Eigentum des Landkreises oder einer
kreisfreien Stadt handelt oder eine anderweitige
eigene Betroffenheit des Landkreises oder der
kreisfreien Stadt vorliegt. Dann ist die obere Bo-
denschutzbehoérde - Tharinger Landesamt fur
Umwelt, Bergbau und Naturschutz, Referat 75 -
gern. § 9 Abs. 2 ThirBodSchG als zustandige
Behorde zu beteiligen. Auf landeseigene Flachen
oder eine sonstige eigene Betroffenheit muss von
den unteren Bodenschutzbehérden hingewiesen
und das Referat 75 hinzugezogen werden.

Diese Stellungnahme bericksichtigt somit nur die
Belange des Bodenschutzes/Altlasten, fur welche
die obere Bodenschutzbehdrde zustandig ist. Die
von der unteren Bodenschutzbehdrde zu vertre-
tenden Belange sind nicht bertcksichtigt und ge-
sondert abzufragen.

Ergeben sich im Zuge von Baumalnahmen, Bau-
grunduntersuchungen, Ausschachtungen oder
ahnlichen Eingriffen Hinweise auf schadstoffbe-
dingte schadliche Bodenveranderungen, so sind
MaRnahmen, die die Feststellung des Sachver-
halts oder die Sanierung behindern kénnen, bis
zur Freigabe durch die Bodenschutzbehdrde zu
unterlassen. Die Bodenschutzbehdrde hat Uber die
Freigabe unverziglich zu entscheiden.

E 01
(2019)

15

Abteilung 8: Geologischer Landesdienst und
Bergbau

Belange des Geologischen Landesdienstes
e keine Bedenken bezlglich der Belange: Geo-
logie/Rohstoffgeologie, Ingenieurgeolo-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es bestehen keine Bedenken.

Die Hinweise zur Hydrogeologie werden im entspre-
chenden Fachgutachten sowie in der weiteren Pla-
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gie/Baugrundbewertung, Hydrogeologie, bo-
dengeologischer Bodenschutz und Ge-
otopschutz

¢ Stellungnahme, Hinweise, Informationen

Hydrogeologie
Die pleistozanen Saalekiese der Niederterrasse

bilden einen oberen Grundwasserleiter. In den
unterlagernden Sandsteinen des Mittleren Bunt-
sandsteins ist ein zweites Grundwasserstockwerk
ausgebildet, welches nur eine teilweise hydrauli-
sche Anbindung an das obere Stockwerk aufweist.
Die Grundwasserstande korrespondieren mit dem
Wasserstand des etwa 300 m 6stlich verlaufenden
Vorfluters Saale und unterliegen damit jahreszeitli-
chen Schwankungen. Dabei ist von einem relativ
geringen Flurabstand des Grundwasserspiegels
auszugehen.

Im ,Hydrogeologischen Gutachten, Inselplatz Je-
na" der JenaGeos GmbH vom 10.03.2011 werden
die hydrogeologischen Verhaltnisse sowie deren
mogliche Beeinflussung durch unterirdische Bau-
korper ausfuhrlich dargestellt.

Untergeschosse bzw. Tiefgaragen, welche in das
Grundwasser eintauchen, sind nach dem Wasser-
haushaltsgesetz durch die untere Wasserbehoérde
genehmigungspflichtig.

Mit dem Antrag auf wasserrechtliche Genehmi-
gung sind technische MaRnahmen zum Ausgleich
des anstromigen Grundwasseraufstaus bzw. der
abstromigen Grundwasserabsenkung (z. B. Anla-
ge von Dukern) darzustellen.

Die moglichen Auswirkungen von Wasserhal-
tungsmafRnahmen wahrend der Bauphase auf
umgebende Bereiche sind ebenfalls zu untersu-
chen.

Durch die Versiegelung des Gelandes wird es zu
einer weiteren Verringerung der Grundwasserneu-
bildungsrate kommen, was durch die Anlage von
zentralen Versickerungsanlagen

(Sickerschachte) sowie die Pflasterung von Fahr-
und Parkflache minimiert werden muss.

Der obere Grundwasserleiter in den pleistozanen

nung des Vorhabens berlcksichtigt.

Grundsatzlich bestehen 2 Varianten des Verbaus
und der damit zusammenhangemden Wasserhal-
tung:

Variante 1 - Verbau mit Wasserhaltung:

Im Falle, dass ein Verbau mit Wasserhaltung zum
Einsatz kommt, ware zu prifen, ob die umliegende
Bebauung durch die Absenkung des Grundwasser-
spiegels beeintrachtigt wird. Nach der Erfahrung im
Baufeld und Einschatzung der geotechnischen Ver-
haltnisse ist dies jedoch nicht der Fall. Die Zusatz-
setzungen, resultierend aus der Absenkung, werden
im Halbmillimeterbereich liegen, wobei der Absen-
kungsradius je nach Art der gewahlten Wasserhal-
tung zwischen 10 bis 80 m aufRerhalb der Baugrube
reichen kdnnte.

Variante 2 - Verbau ohne Wasserhaltung:

Um eine Beeinflussung der umliegenden Gebaude
und Areale wirkungsvoll zu vermeiden, misste ein
wasserdichter Verbau eingesetzt werden. Dies ware
im vorliegenden Fall, aufgrund der geotechnischen
Verhaltnisse, nur durch eine Uberschnittene Bohr-
pfahlwand realisierbar. In diesem Falle wiirde der
Grundwasserspiegel um die Baugrube nicht abge-
senkt, lediglich eine Tagwasserhaltung innerhalb der
Baugrube installiert.

Da derzeit noch keine abschlieRende Festlegung
getroffen werden kann, wird auf die nachfolgenden
Planungs- und Genehmigungsverfahren verwiesen.
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Saalekiesen weist einen geringen Geschutztheits-
grad auf und ist vor weiteren Belastungen durch
Schadstoffe zu schitzen. So ist eine negative
Beeinflussung des Grundwasserchemismus wah-
rend der Bauphase, beispielsweise durch den
Eintrag von Betontriibe (mogliche lokale Erhéhung
des pH- Wertes) oder von Olen und Schmierstof-
fen, durch geeignete Malnahmen zu verhindern.
Vor dem Betonieren von Bodenplatten sind ent-
sprechende Trennfolien zu verlegen sowie Bau-
fahrzeuge nur auf dafiir vorgesehenen, entspre-
chend versiegelten Flachen zu betanken.
Grundwasserschutzgebiete sowie Wasserfas-
sungsanlagen werden durch die geplanten Bau-
malnahmen nicht beeinflusst.

E 01
(2019)

16

Ingenieurgeologie/Baugrundbewertung

Nach dem internen Subrosionskataster des
TLUBN kann der Bereich der Gefahrdungsklasse
B-a-1 zugeordnet werden. Subrosionsauswirkun-
gen sind dort aufgrund der geologischen Situation
sehr unwahrscheinlich (Voraussetzungen fiir Sub-
rosion fehlen noch). Die Bildung von Erdfallen
bzw. Senkungen infolge Subrosion sind daher
nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf die vorab dargestellten Baugrund-
verhaltnisse wird fur das Bauwerk die Erstellung
eines qualifizierten Baugrund- und Griindungsgut-
achtens empfohlen. Die Baugrunduntersuchungen
sollten zusatzlich durch altlastenspezifische Unter-
suchungen erganzt werden, um mogliche Belas-
tungen mit umweltrelevanten Schadstoffen erfas-
sen sowie notwendige Sanierungen bzw. Entsor-
gungswege fiir belasteten Erdaushub vorab auf-
zeigen zu koénnen.

Im Rahmen der Untersuchungen muss der Bau-
grund durch geeignete Aufschliisse in Form von
Kernbohrungen sowie ergédnzenden Schweren
Rammsondierungen bzw. Drucksondierungen bis
in ausreichende Tiefen erkundet werden. Dabei
mussen maogliche Lasteinflussbereiche von Fun-
damentierungen (bei héheren Lasten auch von
Tiefgrindungen im Mittleren Buntsandstein) abge-
deckt werden.

Die Hinweise werden im Rahmen der Baugrund-
untersuchung beriicksichtigt.

Die gegebenen Hinweise der TLUBN wurden bereits
2018 im Baugrundgutachten ,Geotechnischer Unter-
suchungsbericht 5035/39/91/D* vom 30.11.2018
vollinhaltlich bertcksichtigt.

Es wurden neben vorliegenden Altaufschliissen funf
tiefe Kernbohrungen bis 40 m Tiefe und drei Schwe-
re Rammsondierungen bis zur Festgesteins OK aus-
gefiihrt. Die Subrosionsgefahr wurde im Absatz 3.2.5
mit der Anlage 1.4 im 0.g. Untersuchungsbericht
beurteilt. Es besteht keine Gefahrdung.

Die altlastenspezifischen Untersuchungen wurden im
Absatz 3.2.1 im 0.g. Untersuchungsbericht mit La-
boruntersuchungen und einer historischen Bewer-
tung beurteilt.
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Das Baugrund- und Griindungsgutachten sollte
neben einer umfassenden Beschreibung der auf-
tretenden Baugrundsituation (Schichtenaufbau,
hydrogeologische Verhaltnisse) anhand vorhan-
dener Planunterlagen und Statiken zu den Bau-
werken (Bauplane, Lastenplane) auch konkrete
Angaben zu erdstatischen Kennwerten, zu auftre-
tenden Boden- und Felsklassen, zu mdglichen
Griundungsvarianten und aufnehmbaren Sohl-
spannungen bzw. Bettungsmoduli, zur Gestaltung
und Sicherung von Baugruben gemaf DIN 4124,
zur Sicherung der Bauwerke vor Durchfeuchtung
(bei Ausfihrung von Untergeschossen wasser-
dichte Bauweise erforderlich) sowie zur Wieder-
verwendbarkeit bzw. Entsorgung von Aushubma-
terial beinhalten.

Im Zuge der Erstellung eines Baugrundgutachtens
sollten zusatzlich Grundwasserproben nach DIN
4030 hinsichtlich ihrer Betonaggressivitat unter-
sucht werden, um das Auftreten sulfathaltiger
Wasser auszuschliel3en.

Weiterhin wird die Durchfihrung einer Beweissi-
cherung an umliegenden Bauwerken im Vorfeld
von BaumalRhahmen empfohlen.

Im Rahmen der Vorhabenplanung wird ein Bau-
grund- und Griindungsgutachten erstellt.

Grundwasserproben wurde genommen und im o.g.
Untersuchungsbericht dokumentiert.

Das Grundwasser wurde hinsichtlich Beton- und
Stahlaggressivitat untersucht. Ergebnisse wurden
im Absatz 3.10 des o0.g. Untersuchungsbericht beur-
teilt.

E 01
(2019)

17

Hinweise

Erdaufschlisse (Bohrungen, Grundwassermess-
stellen, geophysikalische Messungen) sowie gro-
Rere Baugruben sind dem Thiringer Landesamt
fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz (bohrar-
chiv@tlubn.thueringen.de) gemal Lagerstattenge-
setz 14 Tage vor Baubeginn anzuzeigen.

Ebenso bitte ich, nach Abschluss der Malinahme
unverziiglich und unaufgefordert die Ubergabe der
Schichtenverzeichnisse einschlielich der Erkun-
dungsdaten und der Lageplane durch die Bohrfir-
men oder durch das beauftragte Ingenieurburo in
das Geologische Landesarchiv des Freistaates
Thiringen zu veranlassen. Bitte weisen Sie in den
Ausschreibungs- und Planungsunterlagen darauf
hin.

Eventuell im Planungsgebiet vorhandene Boh-
rungsdaten kénnen online recherchiert werden
(http://www.infogeo.de).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weiter-
gegeben.
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Rechtliche Grundlagen dazu sind das ,Gesetz
Uber die Durchforschung des Reichsgebietes nach
nutzbaren Lagerstatten (Lagerstattengesetz)" in
der Fassung vom 02.03.1974 (BGBI. I, S. 591),
zuletzt geandert durch Art. 22 des ,Gesetzes zur
Umstellung von Gesetzen und Verordnungen im
Zustandigkeitsbereich des BMWT und des BMBF
auf Euro" vom 10.11.2001 (BGBI. I, Nr. 58, S.
2992 ff.), die ,Verordnung zur Ausfliihrung des
Gesetzes uber die Durchforschung des Reichsge-
bietes nach nutzbaren Lagerstatten" in der Fas-
sung des BGBI. 1l 750-1-1 sowie das Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998
(BGBI. I, Nr. 16, S. 502 ff.) .

E 01
(2019)

18

Belange des Bergbaus/Altbergbaus
¢ Keine Betroffenheit
e Stellungnahme, Hinweise, Information

Durch das o. g. Vorhaben werden keine bergbauli-
chen Belange berlhrt. Gewinnungs- und Aufsu-
chungsberechtigungen gemaR Bundesberggesetz
(BBergG) sind dort weder beantragt noch erteilt
worden.

Fir den o. g. Planbereich liegen dem Thringer
Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz
(TLUBN) Referat 86 keine Hinweise auf Gefahr-
dungen durch Altbergbau, Halden, Restlécher und
unterirdische Hohlrdume i. S. des Thuringer Alt-
bergbau- und Unterirdische Hohlrdume-Gesetzes
(ThirABbUHG vom 23.05.2001) vor.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es besteht keine Betroffenheit.

E 01
(2021)

Thiiringer Landesamt fiir
Umwelt, Bergbau und Na-
turschutz
Carls-August-Allee 8-10
99423 Weimar
(AuBenstelle)

Schreiben vom 11.08.2021

(-..)

nach Prifung der eingereichten Unterlagen zu o.
g. Vorhaben hinsichtlich der vom Thiringer Lan-
desamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz
(TLUBN) zu vertretenden 6ffentlichen Belange

e des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Abteilung 3),
der Wasserwirtschaft (Abteilung 4),
des wasserrechtlichen Vollzuges (Abteilung 5),

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
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e des Immissionsschutzes und der Abfallwirt-
schaft (Abteilung 6),

e der Immissionsiiberwachung und der abfall-
rechtlichen Uberwachung

e (Abteilung 7),

e des Geologischen Landesdienstes und des
Bergbaus (Abteilung 8)

Ubergebe ich Ihnen in der Anlage die gebindelte
Stellungnahme des TLUBN.

(Anlagen hier nicht enthalten)

E 01
(2021)

Abteilung 3: Naturschutz und Landschaftspflege

Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

[X] keine Betroffenheit

[1] keine Bedenken

[] Bedenken/Einwendungen
[X] Hinweis, Informationen

Die Zustandigkeit far die Wahrnehmung der Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge in diesem Verfahren liegt vollstandig bei der
unteren Naturschutzbehoérde im rdumlich zustan-
digen Landratsamt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es besteht keine Betroffenheit.

E 01
(2021)

Abteilung 4: Wasserwirtschaft

Belange der Wasserwirtschaft

X] keine Betroffenheit

[1] keine Bedenken

[1] Bedenken/Einwendungen

[X] Stellungnahme, Hinweise, Informationen
Informationen

Die Abteilung 4 nimmt nicht als verwaltende Stelle

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es besteht keine Betroffenheit.
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des wasserwirtschaftlichen Grundbesitzes der
offentlichen Hand Stellung. Die fachlichen Anfor-
derungen, die sich aus der Gewasserunterhaltung
des Referates 44, Gewasserunterhaltung, bzw.
aus den eigenen Planungen der Referate 43,
Flussgebietsmanagement, und 45, Wasserbau,
ergeben, sind im Fall, dass wasserwirtschaftlicher
Grundbesitz des Freistaates Thiringen betroffen
ist, auch als Stellungnahme des Grundstlicksei-
gentumers zu werten. Die weiteren privatrechtli-
chen Belange (Kauf, Verkauf, Dienstbarkeiten,
Auflésung von Pachtvertragen etc.), die bei einer
Projektumsetzung erforderlich werden, hat der
Projekttrager im Zuge der (Teil-)Projektumsetzung
mit den Betroffenen gesondert abzustimmen und
zu vereinbaren.

E 01
(2021)

Abteilung 5: Wasserrechtlicher Vollzug

Belange Abwasser, Zulassungsverfahren an Ge-
wassern 1. Ordnung, Grundwasser, Stauanlagen-
aufsicht, Durchgangigkeit, Wasserbuch, Wasser-
schutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete, Wis-
mut- und Kalibergbau

[X] keine Betroffenheit

[1] keine Bedenken

[1] Bedenken/Einwendungen

[X] Stellungnahme, Hinweise, Informationen
Hinweis

Diese Stellungnahme bericksichtigt nur die Be-
lange der Wasserwirtschaft, fir die die obere
Wasserbehorde gemaR§ 61 Abs. 2 TharWG zu-
standig ist. Die von der unteren Wasserbehorde (§
61 Abs. 1 ThirWG) zu vertretenden Belange sind
nicht beriicksichtigt und gesondert abzufragen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es besteht keine Betroffenheit.
Die untere Wasserbehérde hat sich mit der Stellung-

nahme vom 11.07.2019 gedulert (s. Stellungnahme
1.15.2).
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eilung 6: Immissionsschutz un allwirtscha er Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
E 01 Abteil 6: Immissi hut d Abfallwirtschaft | Der Hi is wird Kenntni
(2021)

Belange des Immissionsschutzes Es besteht keine Betroffenheit.

(-..)

[X] keine Betroffenheit

[1] keine Bedenken

[1] Bedenken/Einwendungen

[1] Stellungnahme, Hinweise, Informationen
E 01 (--) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) . .

{X]] Ee!”e gegoff;(anhelt Es besteht keine Betroffenheit.

eine Bedenken

[1] Bedenken/Einwendungen

[1] Stellungnahme, Hinweise, Informationen
E 01 Abteilung 7: Immissionsiiberwachung, Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) Bodenschutz und Altlasten

Mit dem Entwurf des VBB-J 41 ,Quartier 22“ werden
Belange der Immissionsiiberwachung auch die entsprechenden Fachgutachten zum Im-
missionsschutz vorgelegt.

(--2) Dies sind u. a.:

[] keine Betroffenheit - Schallschutz

[] keine Bedenken - Kiima

[] Bedenken/Einwendungen - Besonnung / Verschattung

[X] Stellungnahme, Hinweise, Informationen

Eine ausflihrliche Stellungnahme kann erst nach

Vorlage der Fachgutachten und des konkreten B-

Planes erfolgen.
E 01 Belange Abfallrechtliche Uberwachung Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)

(...)

Pt

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

————
—_—

Es besteht keine Betroffenheit.
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E 01
(2021)

Abteilung 8: Geologischer Landesdienst und
Bergbau

Hinweise zum Geologiedatengesetz (GeolDG)
Geologische Untersuchungen - Erdaufschliisse
(Bohrungen, gréRere Baugruben, Messstellen)
sowie geophysikalische oder geochemische Mes-
sungen - sind gemal § 8 Geologiedatengesetz
(GeolDG) spatestens zwei Wochen vor Baubeginn
unaufgefordert beim Thiringer Landesamt flr
Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) anzu-
zeigen. Weiterhin sind die Ergebnisse (Bohrdoku-
mentation, Messdaten, Test- und Laboranalysen,
Pumpversuchsergebnisse, Lageplane u. a.) ge-
mafk § 9 GeolDG spatestens drei Monate nach
Abschluss der Untersuchungen unaufgefordert
durch die Auftraggeber oder die beauftragten Fir-
men vorzugsweise elektronisch zu Gbergeben.
Bitte weisen Sie in Ausschreibungs- und Pla-
nungsunterlagen auf diese Pflicht hin. Fir die
Ubermittlung steht lhnen die E-Mail-Adresse post-
stelle@tlubn.thueringen.de zur Verfligung. Die
entsprechenden Formulare und Merkblatter finden
Sie unter www.tlubn.thueringen.de/geologie-
bergbau/landesgeologie/geologiedatengesetz.
Rechtsgrundlagen sind das ,Gesetz zur staatli-
chen geologischen Landesaufnahme sowie zur
Ubermittlung, Sicherung und 6ffentlichen Bereit-
stellung geologischer Daten und zur Zurverfu-
gungstellung geologischer Daten zur Erfillung
offentlicher Aufgaben (GeologiedatengesetzGeo-
IDG)" in Verbindung mit der , Thiiringer Bergrecht-
und Geologiedaten-Zustandigkeitsverordnung
(ThurBGZustVO)".

Eventuell im Planungsgebiet vorhandene Boh-
rungsdaten kénnen unter www.infogeo.de online
recherchiert werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weiter-
geleitet.

E 01
(2021)

10

Belange Geologie/Rohstoffgeologie

(...)

[] keine Betroffenheit
[X] keine Bedenken

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es bestehen keine Bedenken.
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Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

——
(R —

E 01 11 Belange Ingenieurgeologie/Baugrundbewertung Die Hinweise werden im Rahmen der Baugrund-
(2021) untersuchung beriicksichtigt.

(-..)

Es wird auf die Abwagungsvorschlage zur Stellung-

[1] keine Betroffenheit nahme E 01 (2019) Belang 16 verwiesen.

[X] keine Bedenken

[1] Bedenken/Einwendungen

[X] Stellungnahme, Hinweise, Informationen

Nach dem internen Subrosionskataster der
TLUBN kann der Bereich der Gefahrdungsklasse
B-a-1 zugeordnet werden.
Subrosionsauswirkungen sind dort aufgrund der
geologischen Situation sehr unwahrscheinlich
(Voraussetzungen flir Subrosion fehlen noch).
Die Bildung von Erdfallen bzw. Senkungen infolge
Subrosion sind daher nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf die vorab dargestellten Baugrund-
verhaltnisse wird fiir das Bauwerk die Erstellung
eines qualifizierten Baugrund- und Griindungsgut-
achtens empfohlen.

Die Baugrunduntersuchungen sollten zusatzlich
durch altlastenspezifische Untersuchungen er-
ganzt werden, um mogliche Belastungen mit um-
weltrelevanten Schadstoffen zu erfassen sowie
notwendige Sanierungen bzw. Entsorgungswege
fur belasteten Erdaushub vorab aufzeigen zu kon-
nen.

Im Rahmen der Untersuchungen muss der Bau-
grund durch geeignete Aufschliisse in Form von
Kernbohrungen sowie erganzenden schweren
Rammsondierungen bzw. Drucksondierungen bis
in ausreichende Tiefen erkundet werden.

Dabei missen mogliche Lasteinflussbereiche von
Fundamentierungen (bei héheren Lasten auch von
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Tiefgrindungen im Mittleren Buntsandstein) abge-
deckt werden.

Das Baugrund- und Grundungsgutachten sollte,
neben einer umfassenden Beschreibung der auf-
tretenden Baugrundsituation (Schichtenaufbau,
hydrogeologische Verhaltnisse) anhand vorhan-
dener Planunterlagen und Statiken zu den Bau-
werken (Bauplane, Lastenplane) auch konkrete
Angaben zu erdstatischen Kennwerten, zu auftre-
tenden Boden- und Felsklassen, zu mdglichen
Grundungsvarianten und aufnehmbaren Sohl-
spannungen bzw. Bettungsmoduli, zur Gestaltung
und Sicherung von Baugruben gemaf DIN 4124,
zur Sicherung der Bauwerke vor Durchfeuchtung
(bei Ausfihrung von Untergeschossen wasser-
dichte Bauweise erforderlich) sowie zur Wieder-
verwendbarkeit bzw. Entsorgung von Aushubma-
terial, beinhalten.

Im Zuge der Erstellung eines Baugrundgutachtens
sollten zusatzlich Grundwasserproben nach DIN
4030 hinsichtlich ihrer Betonaggressivitat unter-
sucht werden, um das Auftreten sulfathaltiger
Wasser auszuschlief3en.

Weiterhin wird die Durchfihrung einer Beweissi-
cherung an umliegenden Bauwerken im Vorfeld
von Baumalnahmen empfohlen.

elange Hydrogeologie/Grundwasserschutz er Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
E 01 12 Bel Hyd logie/Grund hut Der Hi is wird Kenntni
(2021)

(...) Es bestehen keine Bedenken.

[] keine Betroffenheit

[X] keine Bedenken

[1] Bedenken/Einwendungen

[1] Stellungnahme, Hinweise, Informationen
E 01 13 Belange Geotopschutz Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)

(...)

[1] keine Betroffenheit
[X] keine Bedenken
[1] Bedenken/Einwendungen

Es bestehen kein Bedenken.
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[1] Stellungnahme, Hinweise, Informationen

E 01 14 Belange des Bergbaus/Altbergbaus Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)
(-..) Es besteht keine Betroffenheit.
[X] keine Betroffenheit
[1] keine Bedenken
[1] Bedenken/Einwendungen
[1] Stellungnahme, Hinweise, Informationen
E 06.1 |Jena Wasser 1 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) |Zweckverband der Abwas- 1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit
serentsorgung und Was- aufgrund fachgesetzlicher Regelungen Es bestehen keine grundsatzlichen Einwande.
serversorgung
Rudolstadter StraRe 39 Gegen o.g. Bebauungsplanverfahren bestehen Die fachlichen Informationen und Hinweise sind nicht
07745 Jena seitens des Zweckverbandes JenaWasser keine | Gegenstand des Verfahrens zum vorhabenbezoge-
grundsatzlichen Einwande. Die fachlichen Informa- | nen Bebauungsplan, sondern eigenstandiger nach-
Schreiben vom 25.06.2019 tionen und Hinweise sind jedoch zu beachten bzw. | folgender Planungs- und Genehmigungsverfahren.
zu berucksichtigen.
E 06.1 2 2. Fachliche Stellungnahme Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019)
2.1. Folgende eigene Planungen, die den Bebau- |Es besteht kein Mitverlegebedarf.
ungsplan beriihren, bestehen derzeit:
Es besteht von Seiten Abwasser und Wasser im
Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben kein
Mitverlegebedarf.
E 06.1 3 2.2. Sonstige fachliche Hinweise: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019)

2.2 a) Medienbestande:

Im angefragten Bereich befinden sich offentliche
Entwéasserungseinrichtungen und Trinkwasserver-
sorgungsanlagen nebst Zubehdr des Zweckver-
bandes JenaWasser.

Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
und die technische Ver- und Entsorgung mit den
zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.
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Zur Ubersicht legen wir Ausziige des Leitungsbe-
standes bei. Die vollstdndige Leitungsauskunft
wird Ihnen mit der Stellungnahme der Stadtwerke
Jena Netze GmbH Ubersandt.

(Anlagen hier nicht abgedruckt)

E 06.1
(2019)

2.2. b) Medienweise Anforderungen und Hinweise:

Abwasser:

Der vorhandene Mischwasserkanal in der Frauen-
gasse ist wahrend der Baumalinahmen entspre-
chend zu sichern.

Im nérdlichen Geltungsbereich befindet sich ein
Hausanschluss, im dstlichen Bereich entlang der
StralRe ,Am Eisenbahndamm" befinden sich meh-
rere StralBeneinlaufe mit Anbindung an den vor-
handenen Mischwassersammler. Die geplanten
baulichen MalRnahmen kollidieren mit dem Lei-
tungsbestand und dieser ist in Abstimmung mit
dem Zweckverband entsprechend umzuverlegen
bzw. neu zu ordnen. Es wird davon ausgegangen,
dass die Kostentragung vollumfanglich durch den
Bauherren erfolgt. Planung und Realisierung sind
im Vorfeld rechtzeitig abzustimmen.

Bei vorgesehener Grundwasserhaltung weisen wir
vorsorglich darauf hin, dass in die Entwasse-
rungsanlagen des Zweckverbandes grundsatzlich
kein Grundwasser eingeleitet werden darf.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
und die technische Ver- und Entsorgung mit den
zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Der Leitungsbestand wird in Abstimmung mit dem
Zweckverband auf Kosten des Vorhabentragers
umverlegt.

E 06.1
(2019)

Trinkwasser:

Im ndrdlichen Geltungsbereich befinden sich
Trinkwasserversorgungsanlagen, die mit den ge-
planten baulichen Maf3nahmen kollidieren. Diese
koénnen in Abstimmung mit dem Zweckverband
entsprechend abgetrennt werden. Es wird davon
ausgegangen, dass die Kostentragung vollum-
fanglich durch den Bauherren erfolgt. Planung und
Realisierung sind abzustimmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
und die technische Ver- und Entsorgung mit den
zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Der Leitungsbestand wird in Abstimmung mit dem
Zweckverband auf Kosten des Vorhabentragers ggf
umverlegt oder abgetrennt.
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E 06.1 6 ... L6schwasser: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019) JenaWasser ist nicht Aufgabentréger der Lésch-
wasserversorgung, dies ist gemaf §3 ThurBKG Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
die jeweilige Gemeinde. Nach der Verbandssat- und die technische Ver- und Entsorgung mit den
zung des Zweckverbandes JenaWasser ist die zustandigen Versorgungsunternehmen und der Stadt

Léschwasservorhaltung nicht Bestandteil der 6f- abgestimmt.
fentlichen Wasserversorgung. Generell obliegt
gern. § 3 Abs.1 Nr. 4 Thiringer Brand- und Kata- | Das Brandschutzkonzept inklusive Loschwasserver-
strophenschutzgesetz - ThirBKG die Léschwas- | sorgung wurde mit den zustandigen Stellen, u. a. mit
serversorgungspflicht der Gemeinde. Eine Uber- | der Feuerwehr, abgestimmt.

tragung dieser Pflicht ist nicht erfolgt. Im Rahmen
seiner Mdglichkeiten unterstitzt JenaWasser die | Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
Gemeinde bzw. hier die Stadt Jena flur den ge- dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.
meindlichen Brandschutz. Dabei werden jedoch
Uber die hydraulische Leistungsfahigkeit zur
Trinkwasserversorgung hinaus keine zusatzlichen
Kapazitaten bereitgestellt. Die nachfolgenden An-
gaben beziehen sich auf die derzeitig mdglichen
Entnahmemengen aus dem Trinkwassernetz:

Hydrant-Nr. 4236 Hydrant-Nr. 3151
Art: Unterflurhydrant Art: Unterflurhydrant
Standort: Am Anger 10 Standort: Steinweg 23
Dimension: DN 80 Dimension: DN 80
Ruhedruck: 4,6 bar Ruhedruck: 4.6 bar

max. Durchfluss: 96 m*h tber 2h

max. Durchfluss: 96 m*h tber 2h

Entfernung: ca. 105 m Entfernung: ca.35m

Die Entnahmemengen beider Hydranten durfen
nicht addiert werden.

Die Prufung der Auskdmmlichkeit der Entnahme-
moglichkeit fir Loschwasserzwecke obliegt, wie
vorgenannt, der Gemeinde bzw. der Stadt.

Die Angaben zu den Entnahmemengen stellen die
derzeitigen Verhaltnisse dar. Der Zweckverband
JenaWasser Ubernimmt keine Haftung oder Ge-
wahr fur die dauerhafte Einhaltung der angegebe-
nen Enthahmemengen.
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E 06.1

3. Datenschutz:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019)

Personenbezogene Daten werden durch den

Zweckverband JenaWasser nach Maligabe der

als Anlage beigefligten Datenschutzerklarung

automatisiert gespeichert, verarbeitet und gege-

benenfalls Ubermittelt.
E 17 JenaWasser (-..), Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) |Zweckverband der Abwas- seitens des Zweckverbandes JenaWasser als

serentsorgung und Was-
serversorgung Korper-
schaft des offentlichen
Rechts

Postfach 10 06 64

07706 Jena

Schreiben vom 12.08.2021

zustandigem Aufgabentrager der 6ffentlichen
Wasserver- und Abwasserentsorgung ergeht fol-
gende Stellungnahme.

Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.

E 17 1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) aufgrund fachgesetzlicher Regelungen
Es bestehen keine grundsatzlichen Einwande.
Gegen o.g. Bebauungsplanverfahren bestehen
seitens des Zweckverbandes JenaWasser bei Die fachlichen Informationen und Hinweise sind nicht
Berucksichtigung der nachfolgenden Hinweise und | Gegenstand des Verfahrens zum vorhabenbezoge-
Anforderungen keine grundsatzlichen Einwande. |nen Bebauungsplan, sondern eigenstandiger nach-
folgender Planungs- und Genehmigungsverfahren.
E 17 2. Fachliche Stellungnahme Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)

2.1. Folgende eigene Planungen, die den Bebau-

ungsplan beriihren, bestehen derzeit:

Es besteht von Seiten des Zweckverbandes
JenaWasser flr Abwasser, Wasser im Zusam-
menhang mit dem geplanten Vorhaben kein eigen-
initiierter Mitverlegebedarf.

Es besteht kein Mitverlegebedarf.
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E17 2.2. Sonstige fachliche Hinweise: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)
2.2 a) Medienbesténde: Die Leistungsauskunft erfolgte durch die Stadtwerke
Jena in der Stellungahme vom 27.06.2019.
Im angefragten Bereich befinden sich offentliche
Entwasserungseinrichtungen und Trinkwasserver- | Zur Erstellung des Erschliefungsplans wurde auf
sorgungsanlagen nebst Zubehor des Zweckver- Basis der aktuellen Leistungsauskunft mit den be-
bandes JenaWasser. Die zugehdrige Leitungs- troffenen Ver- und Entsorgungsunternehmen Ab-
auskunft wird lhnen mit der Stellungnahme der stimmungsgesprache gefihrt. Im Erschlielungsplan
Stadtwerke Jena Netze Ubergeben. sind die abgestimmten Ergebnisse dargestellt.
E 17 2.2. b) Medienweise Anforderungen und Hinweise: | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)
Trinkwasser: Der Sachverhalt wird im ErschlieBungsplan zum
Die trinkwasserseitige ErschlieBung ist ausschlieRlich | VBB-J 41 ,Quartier 22“ entsprechend dargestellt.
aus der Frauengasse mdoglich.
E 17 Zum Léschwasser gilt das Folgende: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)

JenaWasser ist nicht Aufgabentrager der Losch-
wasserversorgung, dies ist gemaf §3 ThiurBKG
die jeweilige Gemeinde. Nach der Verbandssat-
zung des Zweckverbandes JenaWasser ist die
Léschwasservorhaltung nicht Bestandteil der 6f-
fentlichen Wasserversorgung. Generell obliegt
gem. § 3Abs.1 Nr. 4 Thiringer Brand- und Kata-
strophenschutzgesetz - ThirBKG die Léschwas-
serversorgungspflicht der Gemeinde. Eine Uber-
tragung dieser Pflicht ist nicht erfolgt. Im Rahmen
seiner Mdglichkeiten unterstitzt JenaWasser die
Gemeinde bzw. hier die Stadt Jena flr den ge-
meindlichen Brandschutz. Dabei werden jedoch
Uber die hydraulische Leistungsfahigkeit zur
Trinkwasserversorgung hinaus keine zuséatzlichen
Kapazitaten bereitgestellt. Die nachfolgenden An-
gaben beziehen sich auf die derzeitig moglichen
Entnahmemengen aus dem Trinkwassernetz:

Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
und die technische Ver- und Entsorgung mit den
zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
Stellungnahme E 06.1 (2019) Punkt 6 verwiesen.
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Hydrant-Nr. 3151 Hydrant-Nr. 4234

Art: Unterflurhydrant Art: Unterflurhydrant
Standort: Steinweg / Frauengasse Standort: Am Saaleufer
Dimension: DN 80 Dimension: DN 80
Ruhedruck: 4,5 bar Ruhedruck: 4,5 bar

max. Durchfluss: 96 m*h tber 2h max. Durchfluss: 96 m*h tber 2h
Entfernung: ca.15m Entfernung: ca.70m

Die Enthahmemengen beider Hydranten kénnen
addiert werden.

Die Prifung der Auskédmmlichkeit der Entnahme-
moglichkeit fur Léschwasserzwecke obliegt, wie
vorgenannt, der Gemeinde bzw. der Stadt.

Die Angaben zu den Entnahmemengen stellen die
derzeitigen Verhaltnisse dar. Der Zweckverband
JenaWasser Ubernimmt keine Haftung oder Ge-
wahr fur die dauerhafte Einhaltung der angegebe-
nen Enthahmemengen.

E 17 Abwasser: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2021)
Die im Rahmen der Stellungnahme SN19-0170 Es wird auf den Abwagungsvorschlag E 06.1/Punkt 4
Ubergebenen Anforderungen und Hinweise behal- |verwiesen.
ten ihre Giltigkeit. Erganzend méchten wir mittei-
len, dass beziiglich der einzuleitenden Abwasser- |Der Sachverhalt wird im ErschlieBungsplan zum
mengen der Mischwasserkanal in der Frauengas- |VBB-J 41 ,Quartier 22“ entsprechend dargestellt. Die
se zu bevorzugen ist. Nutzung des Mischwasserkanals in der Frauengasse

ist vorgesehen.
E 17 3. Datenschutz: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)

Personenbezogene Daten werden durch den
Zweckverband JenaWasser nach Maltgabe der
als Anlage beigefligten Datenschutzerklarung
automatisiert gespeichert, verarbeitet und gege-
benenfalls Ubermittelt.

Fir eventuelle Rickfragen stehen wir lhnen
selbstverstandlich jederzeit gern zur Verfugung.

(Anlagen hier nicht enthalten)

A
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E 07.1 |Stadtwerke Jena Netze Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) |GmbH 1. Einwendungen:
Postfach 100664 Es bestehen keine grundsatzlichen Einwande.
07706 Jena Gegen den geplanten Bebauungsplan bestehen
von Seiten der Stadtwerke Jena Netze keine Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
Schreiben vom 27.06.2019 grundsatzlichen Einwande. Die fachlichen Informa- | zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
tionen und Hinweise sind jedoch zu beachten bzw.
zu berlicksichtigen.
E 07.1 2. Fachliche Stellungnahme: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019)
2.1. Folgende eigene Planungen, die den Bebau- |Es besteht kein Mitverlegebedarf.
ungsplan beriihren, bestehen derzeit:
Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
Es besteht von Seiten der Stadtwerke Jena Netze |und die technische Ver- und Entsorgung mit den
fir Gas im Zusammenhang mit dem geplanten zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Vorhaben kein eigeninitiierter Mitverlegebedarf. Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.
Derzeit sind von Seiten der Stadtwerke Jena Net-
ze, der Stadtwerke Energie Jena Pdlineck und
des Zweckverbandes JenaWasser im Geltungsbe-
reich bzw. daran angrenzend folgende Mal3nah-
men unabhangig von der in dem angegebenen
Bereich geplanten MaRnhahme vorgesehen.
- Informationstechnische ErschlieRung Insel-
platz
- Elektrotechnik: Derzeit werden im angefrag-
ten Bereich eigene BaumalRnahmen zur Er-
schliefung Inselplatz durchgefihrt.
Fernwarme: Neuanschluss und Umverlegung FW-
Versorgungs- und Hausanschlussleitungen fur BV
Intershop und Inselplatz
E 07.1 2.2. Sonstige fachliche Hinweise: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019)

Medienbestande:

Im angefragten Bereich befinden sich Gasnieder-
druckleitungen nebst Zubehor, Fernmeldekabel,
Glasfaserkabel, IT-Rohr und Kabelanlagen der
Stadtwerke Jena Netze sowie Fernwarmeversor-
gungsanlagen (erdverlegte Fernwarmeleitungen,
thermisch vorgespannte Leitungen) der Stadtwer-
ke Energie Jena-PoéRneck.

Der Vorhabentrager hat die Erschliefungsplanung
und die technische Ver- und Entsorgung mit den
zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.
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Die zugehorige Leitungsauskunft legen wir diesem
Schreiben als Anlage bei.

(Anlagen hier nicht abgedruckt)

E 07.1 Medienweise Anforderungen und Hinweise: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) - Die nachfolgenden medientechnischen An-
forderungen und Hinweise sind zusammen Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
mit den Forderungen der Leitungsauskunft zu | zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
beachten:
E 07.1 Elektrotechnik: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Grundsatzlich ist eine Versorgung mit Elektro-
energie moglich, genauere Aussagen zur Leis- Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
tungsbereitstellung kdnnen erst nach einer ent- und die technische Ver- und Entsorgung mit den
sprechenden Planung erfolgen. Es sollte auch der |zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Versorgungsbedarf fiur Elektromobilitat geprift
werden. Ein Teil dieser Abstimmungen umfasste die Integra-
tion der Trafostation in die Vorhabenplanung. So ist
Im Rahmen der weiteren Planung sind der elektri- |vorgesehen, die Trafostation Uber die Tiefgarage
sche Leistungsbedarf und die technische An- einzubringen. Ein Einbringen der Trafostation tber
schlusslésung (Art der zu integrierenden Trafosta- |einen Einbringungsschacht im 6ffentlichen Stral3en-
tion) zu prazisieren. Dazu wenden Sie sich bitte an | raum der Stral3e ,Am Eisenbahndamm® ist nicht
unseren Technischen Kundenservice unter Tele- |vorgesehen.
fon 03641/688-560 oder netzanschluss@ stadt-
werke-jena.de. Die Vorhabenplanung sieht aulRerdem die Ausstat-
tung von 10 Kfz-Stellplatzen in der Tiefgarage mit
Resultiert aus der MalRnahme ein zukunftiger Ver- |jeweils einer E-Lademdglichkeit vor. Des Weiteren
sorgungsbedarf fur Elektromobilitats- sind in den Fahrradgaragen E-Lademoglichkeiten
Ladeinfrastruktur, so ist dieser besonders zu be- | avisiert.
ricksichtigen. In einem solchen Fall ist es erfor-
derlich, den konkreten Ladeleistungsbedarf sowie |Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
die eingesetzte Technik friihzeitig gegentber un- |dem Vorhaben- und Erschliefungsplan dargestellt.
serem Hause anzumelden, damit eine individuelle
Netzanschlussvariante geplant werden kann.
E 07.1 Fernwarme: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Die Versorgung mit Fernwarme ist grundsatzlich

moglich, bitte benennen Sie uns rechtzeitig den
bendtigten Warmebedarf, damit wir dies bei unse-
ren Netzplanungen, auch im Zusammenhang mit
den geplanten Vorhaben Intershop und Inselplatz-
bebauung, ausreichend bericksichtigen kénnen.

Der Vorhabentrager hat die Erschliefungsplanung
und die technische Ver- und Entsorgung mit den
zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.
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Im Planungsbereich befinden sich Fernwarmever-
sorgungs- und Hausanschlussleitungen (Frauen-
gasse 4, Steinweg 24 und 27), die im Rahmen der
Baufeldfreimachung umverlegt bzw. abgetrennt
werden missen. Die Aufwendungen hierfur sind
vom Bauherrn zu tragen . Bitte berlicksichtigen Sie
bei den weiteren Planungen, dass Umverlegungen
oder Abtrennungen von Fernwarmeleitungen
grundsatzlich nur in der heizfreien Zeit (15.05. bis
15.09. eines Jahres) moglich sind.

Die erwahnten Hausanschlussleitungen werden im
Rahmen der Baudurchfiihrung auf Kosten des Vor-
habentragers umverlegt.

E 07.1 Informationstechnik: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Wir empfehlen die Anbindung des Gebaudes an

das IT-Rohr-Netz der Stadtwerke flr spateren Der Vorhabentrager hat die Erschliefungsplanung

Glasfaserkabeleinzug. Eine Anbindung der Tra- und die technische Ver- und Entsorgung mit den

fostation wird dariber hinaus erforderlich. zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.

Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

E 07.1 Gas: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Die stillgelegten Leitungen sind zu beachten. Die-

se kénnen nach Freigabe der Leitung und des Ein Anschluss an das stillgelegte Gasnetz ist nicht

Trennverfahrens durch unseren zusténdigen vorgesehen.

Netzmeister Herrn Lithke, Telefon 03641/688-

556, E-Mail: jens.luethke@stadtwerke-jena.de im

Aushubbereich entfernt werden. Die Leitungsen-

den sind fachgerecht zu verschlief3en.

Wegen eines eventuellen Neuanschlusses fir

Erdgas (z.B. fur gastronomische Nutzung) bitten

wir um friihzeitige Kontaktaufnahme mit dem

Technischen Kundenservice (03641/688-560;

netzanschluss@stadtwerke-jena.de ).
E 07.1 Auf die nachfolgenden allgemeinen Anforderungen | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
(2019) und Hinweise mdchten wir nochmals gesondert

verweisen:

- Der Einsatz von schweren Baufahrzeugen
oder anderen Geraten mit Auswirkungen auf
die Betriebssicherheit unserer vorhandenen
Gasleitungen ist untersagt. Falls erforderlich,
sind notwendige SchutzmalRnahmen mit uns
abzustimmen.

Die allgemeinen Anforderungen und Hinweise sind
nicht Gegenstand des Verfahrens zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan, sondern eigenstandiger
nachfolgender Planungs- und Genehmigungsverfah-
ren.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und
im Rahmen der Vorhabenplanung berucksichtigt
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Der Abstand von Masten, Pfosten etc. ist so zu
wahlen, dass eine Hebelwirkung auf unsere Lei-
tungen und Anlagen auch im Falle eines hava-
riebedingten Umstiirzens der Masten, Pfosten etc.
ausgeschlossen ist. Einen Abstand von 1,5 m vom
Fundament der Pfosten etc. zu unseren Gaslei-
tungen und Anlagen halten wir flir angemessen.

E 07.1 10 Allgemein qilt: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Sollten Konfliktpunkte mit unserem Anlagenbe-
stand bestehen und nicht behoben werden kon- Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
nen, sind technische Lésungen im Zuge der Pla-  |und die technische Ver- und Entsorgung mit den
nung mit uns abzustimmen. Wenn dabei Anderun- | zustéandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
gen an unseren Bestanden erforderlich werden, Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
benétigen wir fir Anderungs- und Sicherungs- dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.
malRnahmen einen entsprechenden Auftrag. Um
diese MaRnahmen fristgerecht planen zu kénnen, |Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und
ist die rechtzeitige Ubergabe des Anderungsver- |im Rahmen der Vorhabenplanung beriicksichtigt
langens erforderlich. Die Kosteniibernahme regelt
sich nach den gesetzlichen Vorschriften und Ver-
einbarungen.
E 07.1 11 Datenschutz: Der Hinweis zur Kenntnis genommen.
(2019) - Personenbezogene Daten werden von der
Stadtwerke Jena Netze GmbH nach MaRga-
be der als Anlage beigefligten Datenschut-
zerklarung automatisiert gespeichert, verar-
beitet und gegebenenfalls Gbermittelt.
E 07.1 12 Wir bitten um Beachtung und Ubernahme der Stel- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) lungnahme im Rahmen der Beurteilung/Abwagung
bzw. der weiteren Erarbeitung des Vorhabenbezo- |Die Stellungnahme ist Gegenstand der Abwagung
genen Bebauungsplanes. Fur Ruckfragen und die |zum VBB-J 41 ,Quartier 22°.
erforderliche Detailabstimmungen stehen wir
Ihnen gern zur Verfuigung.
E 16 Stadtwerke Jena Netze 1 (-..), Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) |GmbH mit 0.g. Schreiben informierten Sie uns Uber die

Postfach 10 06 64
07706 Jena

Schreiben vom 12.08.2021

Aufstellung des o. g. Bebauungsplanes und baten
um Stellungnahme.

Wir haben die vorgelegten Unterlagen in Bezug
auf die Belange unserer Medien gepriift und

Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
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mochten lhnen mit der nachfolgenden Stellung-
nahme die erforderlichen Einwendungen und Hin-
weise von Seiten der Stadtwerke Jena Netze
GmbH und Stadtwerke Energie Jena-Polineck
GmbH mitteilen.

E 16 1. Einwendungen: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) Gegen das Vorhaben bestehen von Seiten der
Stadtwerke Jena Netze und der Stadtwerke Ener- |Es bestehen keine grundsatzlichen Einwande.
gie Jena-Pdlneck keine grundsatzlichen Einwan-
de. Die fachlichen Informationen und Hinweise Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
sind jedoch zu beachten bzw. zu bericksichtigen. |zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
E 16 2. Fachliche Stellungnahme: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)

2. 1. Folgende eigene Planungen, die den Bebau-
ungsplan beriihren. bestehen derzeit:

Es besteht von Seiten der Stadtwerke Jena Netze
GmbH fir Gas im Zusammenhang mit dem ge-
planten Vorhaben kein Mitverlegebedarf.

Zurzeit sind dartber hinaus von Seiten der Stadt-
werke Energie Jena-Pdlneck GmbH zur Fern-
warme, der Stadtwerke Jena Netze GmbH fir
Strom, IT-Netz im Zusammenhang mit dem ge-
planten Vorhaben keine eigeninitiierten Mallnah-
men vorgesehen. Es ist jedoch neben zu beantra-
genden Umverlegungen bzw. Abtrennungen von
dem folgenden Bedarf an Neuverlegungen auszu-
gehen:

- Fernwarme: Zur Versorgung der geplanten
Bebauungen mit Fernwarme besteht Mitverle-
gungsbedarf. Hierzu bitten wir um rechtzeitige
Kontaktaufnahme mit dem Bereich Markt der
Stadtwerke Energie Jena-PéRneck GmbH.

- IT-Netz: Die Stadtwerke wirden gern die neu
entstehenden Gebaude an das Glasfaserka-
belnetz der Stadtwerke anbinden. Wir bitten
um Zustimmung und Detailabstimmungen.

Elektrotechnik: ErschlieBung des Quartierstandor-

tes.

Es besteht kein Mitverlegebedarf.

Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
und die technische Ver- und Entsorgung mit den
zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.
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E 16 2.2. Sonstige fachliche Hinweise: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)
Medienbesténde: Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
Im angefragten Bereich befinden sich Gasnieder- |und die technische Ver- und Entsorgung mit den
druckleitungen nebst Zubehor sowie Fernmelde- | zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
kabel und Kabelanlagen der Stadtwerke Jena Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
Netze GmbH und Fernwarmeversorgungsanlagen |dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellit.
(erdverlegte Fernwarmeleitungen) der Stadtwerke
Energie Jena-Polineck GmbH. Die zugehorige
Leitungsauskuntt ist als Anlage zu diesem Schrei-
ben beigefigt.
E 16 Medienweise Anforderungen und Hinweise: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)
Vom Grundsatz ist zu beachten, dass auf dem Der Hinweis ist nicht Gegenstand des Verfahrens
Gelande fiir die Medien noch einzelne Anschlisse |zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, sondern
vorhandener Bebauung und Verteilnetzleitungen | nachfolgender Planungs- und Genehmigungsverfah-
bestehen. Diese sind frihzeitig vor Baubeginn ren.
durch die Anschlussnehmer zu kiindigen bzw. ein
entsprechendes Anderungsverlangen einzu- Der Hinweis wird an den Vorhabentrager weitergelei-
reichen. tet.
Daruber hinaus sind die nachfolgenden medien- | Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
technischen Anforderungen und Hinweise sind zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
zusammen mit den Forderungen der Leitungsaus-
kunft zu beachten:
E 16 Elektrotechnik: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)

Bezlglich der bestehenden Versorgungsanlagen
gilt das oben benannte.

- Das angezeigte Areal ist fiir den geplanten
Umfang der Bebauung nicht erschlossen. Eine
Erschlieung ist Uber eine neue in das Baufeld
von Osten (Am Eisenbahndamm) her zu integ-
rierende Trafostation mdglich. Der Umfang
und die Art der ErschlieBung ist in den weite-
ren Planungsschritten gemeinsam abzustim-
men. Daruber hinaus ist der Abschluss ent-
sprechender vertraglicher Regelungen erfor-
derlich.

Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
und die technische Ver- und Entsorgung mit den
zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.

Ein Teil dieser Abstimmungen umfasste die Integra-
tion der Trafostation in die Vorhabenplanung. So ist
vorgesehen, die Trafostation Uber die Tiefgarage
einzubringen. Ein Einbringen der Trafostation tber
einen Einbringungsschacht im 6ffentlichen StralRen-
raum der Stral’e ,Am Eisenbahndamm® ist nicht
vorgesehen.

Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Seite 36 von 236



Notwendige vertragliche Regelungen zwischen Vor-
habentrager und den Stadtwerken Jena Netze
GmbH werden getroffen.

E 16 Fernwdrme: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)
Der vorhandene Hausanschluss Steinweg 24 Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
muss im Vorfeld umverlegt werden. und die technische Ver- und Entsorgung mit den
zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Das Grundstiick befindet sich im Vorranggebiet Dabei wird auch ein Umverlegungsbedarf beriick-
zur Versorgung mit Fernwarme und unterliegt so- | sichtigt. Die erforderlichen Anlagen und Leitungen
mit der aktuellen Fernwarmesatzung der Stadt werden in dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Jena mit Anderungen vom 27.11 .2018 gemal dargestellt.
Amtsblatt 2/19 vom 17.01.2019. Ein Anschluss an |Die erwahnte Fernwarmeleitung fir den Steinweg 24
das Fernwarmenetz der Stadtwerke Energie Jena- | wird im Rahmen der Baudurchfiihrung auf Kosten
P6Rneck GmbH gemal vorgenannter Satzung ist | des Vorhabentragers umverlegt. Ein Umverlegungs-
mdglich. verlangen wird bei den Stadtwerken angezeigt.
Im Bereich der geplanten Bebauung Frauengasse
befinden sich Fernwarmeleitungen zur Versorgung
des Grundstlickes Steinweg 24, die im Falle einer
Bebauung umverlegt werden mussten. Hierzu
bendtigen wir ein entsprechendes Umverlegungs-
verlangen.
Des Weiteren existiert ein Anschluss zum Grund-
stlick Frauengasse 4, der jedoch fir ein Versor-
gung des geplanten Bebauungsgebietes auf
Grund seiner Dimension nicht ausreichend ist.
E 16 Gas: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)
Eine Erschlieung des Quartiers istim Rahmen Das Grundsttick befindet sich im Vorranggebiet zur
der Fernwdrmesatzung Uber das bestehende Nie- |Versorgung mit Fernwarme und unterliegt somit der
derdrucksystem im Steinweg mdglich. Sollte ein aktuellen Fernwarmesatzung der Stadt Jena. Das
Gas-Anschluss gewilnscht sein, so bitten wir um | Vorhaben wird entsprechend an das Fernwdrmenetz
rechtzeitige Information an den Technischen Kun- |angeschlossen.
denservice um die erforderlichen Malinahmen
abstimmen zu kdnnen. Ein Gas-Anschluss ist nicht vorgesehen.
E 16 Fir die Bauausfuhrung gilt: Das Lagern von Bau- |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) materialien sowie das Aufstellen von Baucontai-

nern/ Baustelleneinrichtungen auf der Leitungs-
trasse ist zu vermeiden. Der Zugang zur Versor-
gungsleitung ist wahrend der Bauphase dauerhaft

Eine Prinzip-Skizze zur Baustellenlogistik wird als
Anlage Bestandteil des Durchfiihrungsvertrags.
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zu ermoglichen.

Die geplante Baustellenlogistik erfolgt auf der Flache
zwischen der 6stlichen Grenze des Vorhabengrund-
stiicks und dem heutigen Verlauf der Grenze der
westlich angrenzenden Bundesstralle B88. Sie er-
streckt sich iber eine Flache von ca. 750 m? mit
einer Lange von etwa 70 m und einer Breite von ca.
10 m.

Die ErschlieBung der Baustelle erfolgt tiber eine Ein-
und Ausfahrt nach dem Prinzip ,rechts rein, rechts
raus“, wodurch eine sichere und effiziente Anbin-
dung an das offentliche Strallennetz gewahrleistet
wird. Eine interne BaustralRe mit einer Mindestbreite
von 4,00 m verbindet die Einfahrt mit den logisti-
schen Funktionsbereichen innerhalb des Baufeldes.

Zur Organisation der Baustellenlogistik sind folgende
Flachen vorgesehen:

e Eine Lagerflache zur Zwischenlagerung von
Baumaterialien,

¢ eine multifunktionale Aufstellflache fur Anliefe-
rungen und temporare Nutzungen,

e sowie eine Stellflache flir Baucontainer, die als
Biro-, Aufenthalts- oder Sanitarcontainer ge-
nutzt werden kénnen.

Zur Vermeidung von Verschmutzungen des offentli-
chen Verkehrsraums wird eine Reifenwaschanlage
im Bereich der Ausfahrt installiert. Die gesamte Bau-
stelle wird durch einen umlaufenden Bauzaun gesi-
chert, um unbefugten Zutritt zu verhindern und die
Verkehrssicherheit zu gewahrleisten.

Durch die gewahlte Logistikanordnung wird keine
Straltensperrungen erforderlich und der Stral3en-
bahnverkehr wird nicht beeintrachtigt. Die Baustel-
lenlogistik ist somit so konzipiert, dass sie den offent-
lichen Verkehrsfluss nicht stért und gleichzeitig einen
sicheren und effizienten Bauablauf ermdglicht.
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E 16 10 Informationstechnik: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)
Der vorhandene Hausanschluss Steinweg 24 Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
muss im Vorfeld umverlegt werden. und die technische Ver- und Entsorgung mit den
zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Dabei wird auch ein Umverlegungsbedarf bertick-
sichtigt.
Der erwahnte Hausanschluss fiir Informationstechnik
fir den Steinweg 24 wird im Rahmen der Baudurch-
fuhrung auf Kosten des Vorhabentragers umverlegt.
E 16 11 Allgemein gilt: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)
Sollten Konfliktpunkte mit unserem Anlagenbe- Der Vorhabentrager hat die Erschliefungsplanung
stand bestehen und nicht behoben werden koén- und die technische Ver- und Entsorgung mit den
nen, sind technische Lésungen im Zuge der Pla- |zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
nung mit uns abzustimmen. Wenn dabei Anderun- | Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
gen an unseren Bestanden erforderlich werden, dem Vorhaben- und Erschlieungsplan dargestellt.
bendtigen wir fiir Anderungs- und Sicherungs-
malnahmen einen entsprechenden Auftrag. Um | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und
diese MaRnahmen fristgerecht planen zu kénnen, |im Rahmen der Vorhabenplanung berucksichtigt.
ist die rechtzeitige Ubergabe des Anderungsver-
langens erforderlich. Die Kostenlbernahme regelt
sich nach den gesetzlichen Vorschriften, beste-
henden Konzessionsvertragen und Vereinbarun-
gen.
E 16 12 Datenschutz: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)
Personenbezogene Daten werden von der Stadt-
werke Jena Netze GmbH nach MaRRgabe der als
Anlage beigeflgten Datenschutzerklarung auto-
matisiert gespeichert, verarbeitet und gegebenen-
falls Gbermittelt.
E 16 13 Wir bitten um Beachtung und Ubernahme der Stel- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) lungnahme im Rahmen der Beurteilung/ Abwa-

gung bzw. der weiteren Erarbeitung des Bebau-
ungsplanes. Fir Rickfragen und erforderliche
Detailabstimmungen im Rahmen der weiteren
Aufstellung des Bebauungsplanes stehen wir
Ihnen gern zur Verfuigung.

(Anlagen hier nicht enthalten)

Die Stellungnahme ist Gegenstand der Abwagung
zum VBB-J 41 ,Quartier 22“.
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E9.2

TEN Thiiringer Energienet-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019) |ze GmbH & Co. KG Ilhre Anfrage haben wir erhalten und teilen lhnen
Schwerborner StraBe 30 mit, dass sich das Planungsgebiet nicht in unse- | Die Belange der TEN Thuringer Energienetze GmbH
99087 Erfurt rem Netzgebiet befindet. Wenden Sie sich bitte & Co. KG werden nicht berihrt.
diesbeziglich an die Stadtwerke Jena.
Schreiben vom 17.06.2019 Die Stadtwerke Jena wurden beteiligt (s. Stellung-
nahme 107.1)
E 10 IHK — Industrie- und Han-
(2019) |delskammer fur die Ubersendung der Vorentwurfs-Unterlagen
Ostthiiringen zu Gera zu o. g. Bebauungsplan bedanken wir uns.
Wirtschaft und Technologie Ziel der Planung ist Entwicklung eines zu Wohn-
Postfach 3062 und Gewerbezwecken genutzten Gebdudekom-
07490 Gera plexes am 6stlichen Rand der Jenaer Innenstadt,
zwischen Frauengasse, Steinweg und Am Eisen-
Schreiben vom 24.06.2019 bahndamm (B 88).
E 10 Die Stadt Jena hat sich in den vergangenen Jah- |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) ren nicht nur wirtschaftlich, sondern entgegen dem

allgemeinen Trend in Ostthiringen, auch demo-
graphisch positiv entwickelt. Um dieses stetige
und auch weiterhin prognostizierte Wachstum
abbilden zu kénnen, bedarf es bei beschrankten
Flachenverfligbarkeiten, wie sie in Jena aufgrund
der stadtischen Topographie vorherrschen, einer
verstarkten Innenentwicklung in Form von Brach-
flachenrevitalisierungen und Nachverdichtungen
bestehender Quartiere. Diesem auch landes- und
regionalplanerisch formulierten Ziel, Innenentwick-
lungen NeuerschlieBungen im Auldenbereich vor-
zuziehen, folgt die Planung eindeutig. So werden
die betroffenen Flachen aktuell vor allem als Park-
platz genutzt oder sind mit Gebduden bebaut, die
dem stadtebaulichen Anspruch dieses Standortes
nur bedingt gerecht werden kénnen.

Die IHK Ostthiringen befirwortet die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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E10

Die Nutzungskonzeption des Gebaudekomplexes

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019) tragt den umgebenden Bebauungsstrukturen an-
gemessen Rechnung und ermdglicht ein vertragli- | Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Planung
ches Einflgen der spateren Nutzungen. So er- im weiteren Planungsprozess weiterentwickelt hat,
ganzt die geplante Einzelhandelsnutzung im Erd- |und im vorliegenden VBB J 41 ,Quartier 22° statt der
geschoss des Baugebiets GW 3 die vorhandene, |ehemals angedachte Einzelhandelsnutzung im Erd-
kleinteilige Einzelhandelssituation im Steinweg. geschoss des Bauteils BT1 nun zum Nachweis der
Das ein Grofteil der Nutzflache der Gebaude als | erforderlichen Stellplatze PKW- und Fahrradabstell-
(qualitativ ansprechende) Buroflachen vermarktet |platze im Erdgeschoss untergebracht wurden.
werden soll, ist in Anbetracht der vorhandenen
und zukunftig zu erwartenden Nachfrage in Jena |Eine kleinere Gewerbeeinheit mit Schaufensterfla-
klar zu beflrworten. (vergleiche Biromarktberichte |chen zum Steinweg und zur Strale Am Eisenbahn-
JenaWirtschaft/FSU Jena) damm in Bauteil BT4 ist weiterhin vorgesehen.
E 10 Auch die weiteren angestrebten Nutzungen - Hotel | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) und studentisches Wohnen - erachten wir als
standortgerecht und geeignet, eine nachhaltig Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Nut-
tragfahige Entwicklung des Plangebietes zu ge- zungskonzept weiterentwickelt hat, und im vorlie-
wahrleisten. So hat sich die Zahl der Gasteankiinf- | genden VBB.J 41 ,Quartier 22 statt der ehemals
te in Jena seit 2012 kontinuierlich gesteigert (2012 | angedachten Hotelnutzung und studentischem Woh-
- 143.830, 2018 - 198.505; TLS/IHK Ostthirringen) |nen nun im Schwerpunkt Mikroapartment- und
und auch in Zukunft ist hier weiterhin moderates | Apartmentwohnen vorgesehen ist.
Wachstum zu erwarten. Mit Blick auf die Entwick-
lung des benachbarten Inselplatzes zu einem
neuen zentralen Universitatscampus ist auch das
geplante Angebot studentischen Wohnraums aus-
driicklich zu begrifRen.
E 10 Insgesamt ermdglicht die Planung eine attraktive |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) und hochwertige stadtebauliche Entwicklung eines

sowohl im motorisierten Individualverkehr als auch
fur den OPNV verkehrsguinstig gelegenen, zent-
rumsnahen stadtebaulich integrierten Standortes.

Die IHK Ostthiuringen zu Gera befurwortet daher
die Aufstellung des o. g. Bebauungsplanes.

Die IHK Ostthiringen befiirwortet die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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E 08
(2021)

IHK - Industrie- und Han-
delskammer
Ostthiiringen zu Gera
Postfach 3062

07490 Gera

Schreiben vom 22.07.2021

(-..)

fur die Ubersendung der Vorentwurfs-Unterlagen
zu o. g. Bebauungsplan bedanken wir uns. Ziel der
Planung ist die Entwicklung eines zu Wohn- und
Gewerbezwecken genutzten Gebaudekomplexes
am &stlichen Rand der Jenaer Innenstadt, zwi-
schen Frauengasse, Steinweg und Am Eisen-
bahndamm (B 88).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

A

E 08
(2021)

Die Stadt Jena hat sich in den vergangenen Jah-
ren nicht nur wirtschaftlich, sondern entgegen dem
allgemeinen Trend in Ostthiringen, auch demo-
graphisch positiv entwickelt. Um dieses stetige
und auch weiterhin prognostizierte Wachstum
abbilden zu kénnen, bedarf es bei beschrankten
Flachenverfligbarkeiten, wie sie in Jena aufgrund
der stadtischen Topographie vorherrschen, einer
verstarkten Innenentwicklung in Form von Brach-
flachenrevitalisierungen und Nachverdichtungen
bestehender Quartiere. Diesem auch landes- und
regionalplanerisch formulierten Ziel, Innenentwick-
lungen NeuerschlieBungen im Auldenbereich vor-
zuziehen, folgt die Planung eindeutig. So werden
die betroffenen Flachen aktuell vor allem als Park-
platz genutzt oder sind mit Gebduden bebaut, die
dem stadtebaulichen Anspruch an diesen Standort
nur bedingt gerecht werden kénnen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die IHK Ostthuringen befurwortet die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

E 08
(2021)

Die Nutzungskonzeption des Gebaudekomplexes
tragt den umgebenden Bebauungsstrukturen an-
gemessen Rechnung und ermdglicht ein vertragli-
ches Einfligen der spateren Nutzungen. So er-
ganzt die geplante Einzelhandelsnutzung im Erd-
geschoss des Bauteils BT1 die vorhandene, klein-
teilige Einzelhandelssituation im Steinweg. Dass
ein Grofiteil der Nutzflache der Gebaude als (qua-
litativ ansprechende) Buroflachen vermarktet wer-
den soll, ist in Anbetracht der vorhandenen und
zukunftig zu erwartenden Nachfrage in Jena klar
zu beflirworten. (vergleiche Biromarktberichte
JenaWirtschaft/FSU Jena).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Planung
im weiteren Planungsprozess weiterentwickelt hat,
und im vorliegenden VBB J 41 ,Quartier 22“ statt der
ehemals angedachte Einzelhandelsnutzung im Erd-
geschoss des Bauteils BT1 nun zum Nachweis der
erforderlichen Stellplatze PKW- und Fahrradabstell-
platze im Erdgeschoss untergebracht wurden.

Eine kleinere Gewerbeeinheit mit Schaufensterfla-
chen zum Steinweg und zur Stralle Am Eisenbahn-
damm in Bauteil BT4 ist weiterhin vorgesehen.

E 08
(2021)

Die angedachte Wohnbauflachenentwicklung tragt
dabei der vorhandenen Nachfrage in der Stadt
Rechnung. Obwohl diese keine unmittelbaren

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Konzept des Angebots von kleinteiligem Wohn-
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Auswirkungen auf die durch die IHK Ostthiringen
zu Gera vertretenen Belange entfaltet, ist die Ver-
fugbarkeit von attraktiven Wohnbauflachen ein
relevanter und zunehmend wichtiger werdender
Standortfaktor und damit auch fiir die gewerbliche
Wirtschaft von Interesse. Dies gilt vor allem hin-
sichtlich der zunehmend gréRer werdenden Her-
ausforderungen beim Finden und Halten von
Fachkraften.

Mit Blick auf die Entwicklung des benachbarten
Inselplatzes zu einem neuen zentralen Universi-
tatscampus, ist dabei auch das geplante Angebot
kleinteiligen Wohnraums ausdrucklich zu begri-
Ren.

raum durch Mikroapartment- und Apartmentwohnen
in unmittelbarer Nachbarschaft der stadtebaulichen
Entwicklung des neuen zentralen Universitatscam-
pus am Inselplatz wird von der IHK Ostthiiringen
ausdrucklich begrift.

E 08
(2021)

Insgesamt ermdglicht die Planung eine attraktive
und hochwertige stadtebauliche Entwicklung eines
sowohl im motorisierten Individualverkehr als auch
fur den OPNV verkehrsglinstig gelegenen, zent-
rumsnahen und stadtebaulich integrierten Standor-
tes.

Die IHK Ostthuringen zu Gera befurwortet daher
die Aufstellung des o. g. Bebauungsplanes.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die IHK Ostthiringen beflirwortet die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

E 11
(2019)

Ortsteilrat (OTR) Jena-
Zentrum

Schreiben vom 10.07.2019

Der Ortsteilrat bedankt sich ausdriicklich fiir die
frihzeitige Beteiligung an den Planungen des
Bauvorhabens, bittet jedoch um eine ausfiihrliche
Information Uber die Entwicklungen bzw. den Zeit-
plan der angestrebten Bebauung durch das zu-
standige Dezernat im Rahmen der nachsten Sit-
zungen (28. August, 18.00 Uhr oder 11. Septem-
ber, 18.00 Uhr).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die gewlinschten Informationen sind zwischenzeit-
lich erfolgt.

E 11
(2019)

Grundsatzlich steht der Ortsteilrat dem Bauvorha-
ben — besonders mit dem Fokus in die Hohe zu
bauen — positiv gegenlber, wenngleich 21 Ge-
schosse doch sehr hoch anmuten.

Folgende Schwerpunkte bzw. Hinweise sollten aus
Sicht des OTR beachtet werden:

Der Anregung wird gefolgt.

Die H6he des Hochpunktes wurde mittlerweile ange-
passt und auf ca. 50 m (15 Geschosse) reduziert
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E 11
(2019)

Optimierung des Verkehrs fur Fuldigénger*innen
und Fahrradfahrer*innen — Breite der Wege

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Vorhabengebiet liegen keine Wege flur Ful3gan-
ger*innen und Fahrradfahrer*innen.

In den angrenzenden 6ffentlichen Bestandsstrafien
Frauengasse und Steinweg sind Veranderungen bei
der Aufteilung des zur Verfligung stehenden Ver-
kehrsraums nicht vorgesehen.

Im Zuge des geplanten Ausbaus der B88 ,Osttan-
gente“ sind Wege fir FuBganger*innen und Fahrrad-
fahrer*innen in geeigneter Breite vorgesehen.

Fir die Ubergangszeit zwischen Fertigstellung des
~Quartier 22 und dem Ausbau der B88 “Osttangen-
te* werden die stadtischen Grundstlcke 62/11 und
62/12 (teilweise) durch eine Ubergangsnutzung (u.a.
temporare Stellplatze mit einer Standardbegriinung)
gestaltet. Dieses Konzept umfasst auch die Er-
schliefung des Quartiers 22 fir Fuganger und den
Radverkehr sowie die Zufahrt zur Tiefgarage im
~Quartier 22,

E 11
(2019)

Verbesserung des OPNV — Optimierung der Tak-
tung Richtung Nord und andere Stadtteile

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis ist nicht Gegenstand des Verfahrens
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

E 11
(2019)

Information und Einvernehmen mit Anwoh-
ner*innen herstellen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Vorhabentrager steht mit den unmittelbaren
Nachbarn in Kontakt und es fanden und finden Ge-
sprache statt.

Mit dem Eigentiimer der im Stiden gelegenen Flur-
stlcke 62/9 und 54/31 fanden intensive Abstimmun-
gen statt. Gegenstand waren u. a. die Unterbauung
des Grundstucks durch die Tiefgarage, aber auch
die Nutzung eines Uber das Grundstlck 54/31 zu-
ganglichen Abstellraums im Bauteil BT1 durch den
Eigentimer der Flurstliicke 62/9 und 54/31.

Mit dem Nachbarn Steinweg 24 fanden, u. a. auch
mit Unterstltzung der Stadt im September 2023,
Gesprache statt, um die gegenseitigen nachbarli-
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chen Belage und Interessen abzugleichen.

Zum Nachbarn Steinweg 27 werden im VBB-J 41
~Quartier 22“ alle derzeit erkennbaren bauordnungs-
rechtlichen und nachbarschaftsrechtliche Belange
behandelt und im Sinne der stadtebaulichen Ord-
nung bewaltigt.

E 11
(2019)

Klimaoptimierter Bau durch z. B. Begriinung der
Fassade und/oder des niedrigen Daches, Thema
»Hitze in der Stadt“ beachten

Der Anregung wird gefolgt.

Die Vorhabenplanung sieht umfangreiche Begru-
nungsmaflnahmen auf und an den Gebauden vor.

Die Dachflachen von Bauteil BT1 werden als Aufent-
haltsbereiche fiir die Bewohner/Nutzer des Bauteil
BT3 (Hochhaus) u. a. intensiv begriint. Die Vegetati-
onstragschicht muss eine Gesamtstarke von im Mit-
tel 80 cm aufweisen.

Die Dachflachen des Bauteils BT2 werden mit einer
Substrathdhe von 15 cm extensiv begriint. Die
Hochhausdachflachen der Bauteile BT3, BT3A und
BT4 werden mit Technikflachen belegt und erhalten
aus brandschutztechnischen und Witterungsgriinden
keine Begriinung. Die Dachterrasse auf Bauteil
BT4A wird als Terrasse mit Bepflanzungen in Kiibeln
und Topfen o0.4. ohne Griindach geplant.

Fassadenbegrinungen sind vor allem in den hellen
Innenhofbereichen geplant und festgesetzt. Hier sind
die nérdlichen Brandwéande von Bauteil BT1 und
BT3A, sowie die sudlichen, zu den Flurstliicken 62/9
und 54/31 gerichteten, Erdgeschosswande von Bau-
teil BT1 und BT3 als Flachen flir Fassadenbegri-
nung vorgesehen.

Daruiber hinaus wird thermische Qualitat des Quar-
tiers verbessert, in dem die dunklen Asphaltflachen
des Bestandsparkplatz abgebrochen werden. Die
Neubauten erhalten alle eine helle Fassade mit ei-
nem hohen Reflektionsgrad, die Licht zur besseren
Belichtung weiterleiten und direkte Besonnung re-
flektieren, um keine Hitzeinseln entstehen zu lassen.
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E 11
(2019)

Nutzung der Dacher und Terrassen durch Offent-
lichkeit prafen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Nutzungskonzeption sieht zwei Dachbereiche fur

Nutzungen vor:

- Dach von Bauteil BT1 als Wohnaufenbereich fir
Bewohner des Bauteil BT3 (Apartmenthoch-
haus)

- Dach von Bauteil BT4A als Aufenthaltsbereich
fur die Nutzer des Blirogebaudes Bauteil BT4.

Eine Nutzung dieser Freibereich oder weiterer Dach-
flachen durch die Offentlichkeit ist nicht vorgesehen.

E 11
(2019)

Verkehrsleitsystem etablieren, damit unndétiger
Verkehr aus Innenstadt herausgehalten wird

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis ist nicht Gegenstand des Verfahrens
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

E 11
(2019)

Areal zuganglich und einladend fir Passant*innen
planen — Grinflachen, Sitzgelegenheiten und
Wasserspender

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Nutzungskonzeption fur das Quartier 22 sieht
keine fiir die Offentlichkeit zuganglichen Freibereiche
vor. Die nutzbaren Freiflachen auf den jeweiligen
Dachflachen bleiben aufgrund der Gré3enverhaltnis-
se und der Zuganglichkeiten den jeweiligen Nutzern
der Gebaude vorbehalten.

Im Ubrigen wird auf den Abwagungsvorschlag E 11
(2019) Belang 7 verwiesen.

E 11
(2019)

10

genlugend Fahrradstellplatze auch fur Fahrrader
mit Anhangern und Lastenrader vorhalten

Der Anregung wird gefolgt.

Es werden im Erdgeschoss von Bauteil BT1, BT3
und BT3A 244 Fahrradstellplatze bestehend aus 220
Doppelstellplatzen und 24 Lastenradstellplatze ge-
plant. Diese Fahrradgaragen werden komfortabel
ebenerdig von der B88 / der Stralle Am Eisenbahn-
damm aus Uber einen Zugang in der Einfahrt der
Tiefgarage und einen weiteren Zugang vom Gehweg
aus erschlossen.

In den Fahrradgaragen sind E-Lademdéglichkeiten
avisiert. Die Fahrradgaragen sind Uber direkte Wege
miteinander verbunden.
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Zusatzlichen sind 12 Fahrradabstellplatze (6x 2-
seitige) auf dem Privatgrundstiick An der Frauen-
gasse angeordnet.

E 11 11 Bei Fragen kdnnen Sie sich gern an mich wenden. | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Der weiteren Beteiligung sieht der Ortsteilrat er-
wartungsfroh entgegen. Die weitere Beteiligung des Ortsteilrates ist sicher-
gestellt.
E 29 Ortsteilbiirgermeisterin 1 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) |Jena-Zentrum am 30.06.2021 haben Sie mich in meiner Funktion
als Ortsteilblrgermeisterin des Ortsteils Jena- Der Ortsteilrat steht dem Bauvorhaben positiv ge-
Schreiben vom 07.08.2021 Zentrum um eine Stellungnahme zur Frihzeitigen |genuber.
Beteiligung beim VBB-J 41 ,Quartier 22“ gebeten.
Dieser Bitte komme ich gern nach, nachdem ich
am 28. Juli 2021 mit dem Ortsteilrat (OTR) Jena-
Zentrum, Ricksprache halten konnte. Der Ortsteil-
rat bedankt sich ausdriicklich fir die friihzeitige
Beteiligung an den Planungen dieses Bauvorha-
bens, welches sich in seiner Dimension und
Schwerpunktsetzung in den letzten beiden Jahren
noch einmal verandert hat.
Grundsatzlich steht der Ortsteilrat dem Bauvorha-
ben positiv gegentber. Folgende Schwerpunkte
bzw. Hinweise sollten aus Sicht des OTR beachtet
werden:
E 29 2 Optimierung des Verkehrs fir FuRganger*innen Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) und Fahrradfahrerinnen — Breite der Wege;
Es wird auf den Abwagungsvorschlag der Stellung-
nahme E 11 (2019), Belang 3 verwiesen.
E 29 3 Verbesserung des OPNV — Optimierung der Tak- |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) tung Richtung Nord und andere Stadtteile;
Es wird auf den Abwagungsvorschlag der Stellung-
nahme E 11 (2019), Belang 4 verwiesen.
E 29 4 Information und Einvernehmen mit Anwoh- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) ner*innen herstellen;
Es wird auf den Abwagungsvorschlag der Stellung-
nahme E 11 (2019), Belang 5 verwiesen.
E 29 5 Klimaoptimierter Bau durch z. B. Begriinung der Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) Fassade und/oder des niedrigen Daches, Thema
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,Hitze in der Stadt” beachten;

Es wird auf den Abwagungsvorschlag der Stellung-
nahme E 11 (2019), Belang 6 verwiesen.

E 29 Nutzung der Dacher und Terrassen durch Offent- |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) lichkeit prifen;
Es wird auf den Abwagungsvorschlag der Stellung-
nahme E 11 (2019), Belang 7 verwiesen.
E 29 Verkehrsleitsystem etablieren, damit unnétiger Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) Verkehr aus Innenstadt herausgehalten wird;
Es wird auf den Abwagungsvorschlag der Stellung-
nahme E 11 (2019), Belang 8 verwiesen.
E 29 Areal zuganglich und einladend fiir Passant*innen | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) planen — Griinflachen, Sitzgelegenheiten und
Wasserspender; Es wird auf den Abwagungsvorschlag der Stellung-
nahme E 11 (2019), Belang 9 verwiesen.
E 29 genlugend Fahrradstellplatze auch fur Fahrrader Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) mit Anhangern und Lastenrader vorhalten, - weite-

re Themen sind: Verortung der Tiefgarage, der
Gebaudebegrinung, Solaranlagen, Baulast und
Bauhohe, - mehrfach wird nachgefragt und betont,
wieso nicht mehr Wohnbau geplant werden kann
und warum die Anzahl der Stellplatze so hoch sein
muss und dadurch weniger Wohnungsbau maoglich
scheint.

Hinsichtlich der Thematik Fahrrader wird auf den
Abwagungsvorschlag der Stellungnahme E 11
(2019), Belang 10 verwiesen.

Die Verortung der Tiefgarage ist den Vorhabenpla-
nen zu entnehmen.

Die Gebaudebegriinung erfolgt im Wesentlichen
durch Dachbegriinung und in Teilen als Fassaden-
begriinung.

Es wird auf den Abwagungsvorschlag der Stellung-
nahme E 11 (2019), Belang 6 verwiesen.

Auf dem Bauteil BT2 in der Frauengasse sind Solar-
anlagen geplant.

Mit dem Vorhaben verbinden sich unterschiedliche
Baulasten. Dies sind u. a. Baulasten zur o6ffentlich-
rechtlichen Absicherung der Abstandserfordernisse.

Die Hohe des Hochpunktes wurde mittlerweile ange-
passt und auf ca. 50 m (15 Geschosse) reduziert.

Die grundsatzlich geltenden Vorschriften zum Nach-
weis der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stell-
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platze sind oft der limitierende Faktor der stadtebau-
lichen Dichte.

Far den VBB-J 41 ,Quartier 22“ wurde auf Basis der
verkehrsgutachterlichen Untersuchung der Stell-
platzbedarf aus den berechneten induzierten Ver-
kehren der Verkehrserzeugung fir die vorgesehenen
Nutzungen abgeleitet und folgte somit den Empfeh-
lungen fur Anlagen des Ruhenden Verkehrs (EAR
2023). Dabei berticksichtigte die Verkehrserzeugung
die besondere innerstadtischen Lage mit direkter
Nahe zur Universitat, die gute OV-Anbindung des
Untersuchungsgebietes sowie die bestehenden Mo-
bilitdtskenndaten der Bevoélkerung in Jena. In diesem
Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass auf
dem Grundstuck eine Baulast von 30 Stellplatzen
besteht, die im Zuge der Realisierung der ,Intershop-
Towers” eingetragen wurde. Diese werden zum
Grolteil durch Stellplatze im Erdgeschoss abge-
deckt. Die restlichen 5 Stellplatze sind Bestandteil
der Tiefgarage.

Mit der Anzahl an vorgesehenen Stellplatzen in der
eingeschossigen Tiefgarage und dem Erdgeschoss
kénnen bodenrechtliche Spannungen bzw. stadte-
bauliche Missstande durch Parksuchverkehr in den
benachbarten Strallen vermieden werden.

E 29 10 Bei Fragen kdnnen Sie sich gern an mich wenden. | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) Der weiteren Beteiligung sieht der Ortsteilrat er-
wartungsfroh entgegen. Es wird auf den Abwagungsvorschlag der Stellung-
nahme E 11 (2019), Belang 11 verwiesen.
E 16 Thiiringisches Landesamt 1 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) |fur Denkmalpflege und Ar- 1. Die Planung
chédologie Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
Fachbereich Bau- und ,vorgesehen sind die Errichtung eines Hochhau- |zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
Kunstdenkmalpflege ses mit einer Hohe von ca. 80 m (22 Geschosse),
Petersberg 12 eines sechsstdckigen Wohngebaudes entlang der
99084 Erfurt Frauengasse sowie ... " (Kap. 1.1/ Anmerkung: mit
Aufbau 96m). Ich beschranke mich in den nachfol-
Schreiben vom 26.06.2019 genden Ausfiihrungen auf die Auswirkungen
durch das geplante Hochhaus.
E 16 2 2. Betroffenheit von Kulturdenkmalen Der Anregung wird gefolgt.
(2019)

Das geplante Hochhaus wirde durch seine Di-

In der Studie ,Hochhauser in Jena, Standortstudie zu
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mension (LxBxH) Einfluss nehmen auf das Denk-
malensemble Kernstadt Jena sowie auf die pra-
gende Wirkung einzelner Turmbauten fur dieses
Ensembile.

Das Hochhaus wiirde dabei folgende Distanzen
aufweisen:

zum DE Kernstadt: 192m

zum Kirchturm St. Micheal: 360m

zum Turm des Universitatsgebaudes: 275m
zum Roten Turm: 225m.

Unbestritten ist, dass durch das geplante Hoch-
haus fur die soeben aufgefuhrten Kulturdenkmale
eine stérende Wirkung ausgehen wirde.

Sofern man nun in Rechnung stellt, dass deren
Wirkung bereits durch bestehende Hochhauser
gestort ist, sollte man sich auf den Ausschluss
einer erheblichen Stérung verstandigen.

Hierzu gibt es fiir die Stadt Jena eine entspre-
chende Studie ,Hochhauser in Jena, Standortstu-
die zu vertikalen Bautypologien in der Innenstadt"
von Wiek & Partner.

vertikalen Bautypologien in der Innenstadt” ist der
Standort Frauengasse / Steinweg / Eisenbahndamm
(,Quartier 22%) als geeigneter Standort aufgefihrt.

Form und Hohe des Hochpunktes wurde mittlerweile
angepasst und die Hohe auf ca. 50 m (15 Geschos-
se) reduziert. Damit werden erhebliche Stérungen
der bestehenden Kulturdenkmale ausgeschlossen.

E 16 3. Aussagen der Hochhausstudie Der Anregung wird gefolgt.
(2019)
Die Hochhausstudie hat auch den Standort 6, um |In der Studie ,Hochhéauser in Jena, Standortstudie zu
den es hier geht, untersucht und ihn fir machbar | vertikalen Bautypologien in der Innenstadt" ist der
befunden. Zugleich pladiert die Studie fur die Er- | Standort Frauengasse / Steinweg / Eisenbahndamm
richtung eines schlanken Turmhochhauses. (,Quartier 22%) als geeigneter Standort aufgefiihrt.
Form (rhombusférmiger Grundriss) und Héhe des
Hochpunktes wurden mittlerweile angepasst und die
Hoéhe auf ca. 50 m (15 Geschosse) reduziert. Damit
entsteht je nach Blickrichtung der Eindruck eines
schlanken Turmhochhauses.
E 16 4. Zu Standort und Dimension des Hochhauses | Der Anregung wird gefolgt.
(2019)

Den Standort stelle ich nicht in Frage, sofern die
anderen Anforderungen erfullt sind.

Der Querschnitt des Hochhauses soll etwa
28x28m betragen. Im Vergleich dazu verweise ich
auf den Kirchturm St. Micheal (ca. 11 x11 m) oder

Neben Form und Héhe wurde auch die Grundflache
des Hochpunktes angepasst. Sie betragt nun ca. 22
x 22 m, und ist damit deutlich gegeniiber dem Kon-
zept Steinweg Tower reduziert.
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auf eines der Vergleichshochhduser, das Jenoptik-
Hochhaus (ca. 24x18m). Das geplante Hochhaus
gehdrt im Vergleich zu beiden Beispielen somit
keineswegs zu den schlanken Turmen.

Die Hohe des Hochhauses ist mit etwa 80m ange-
geben (mit Aufbau 96m).

Auch hier sollen die Vergleichstirme genannt sein:
Kirchturm St. Michael mit Haube 75m und das
Jenoptik-Hochhaus (urspriinglich Bau 36) 66m.
Bei allen anderen zum Vergleich oder bei der Be-
troffenheit aufzufihrenden Turmen und Hochhau-
sern ist darliber hinaus eine Verjliingung der Bau-
korper zur Turmspitze auffallig. Das sieht das hier
geplante Vorhaben auch nicht vor.

Im Ubrigen wird auf die Abwagungsvorschlage der
Stellungnahme E 16 (2019), Belange 2 und 3 ver-
wiesen.

Mit der H6he von ca. 50 m des Hochpunktes im
~Quartier 22“ wird ein wahrnehmbarer Abstand zu
der Spitze des Kirchturms St. Michael mit 75 m Hohe
eingehalten.

Eine Verjingung des Hochpunktes sieht das stadte-
baulich-architektonische Konzept des ,Quartier 22°
nicht vor.

E 16
(2019)

5. Die Forderungen

Aus diesen Daten lasst sich schwerlich die ,Noch-
Vertraglichkeit" eines geplanten Hochhauses am
Standort 6 im Sinne der Hochhausstudie ableiten
und stattdessen die Uberschreitung aller Grenzen
im vorgelegten Fall feststellen.

Sofern der Standort beibehalten wird, ist die Di-
mension des geplanten Hochhauses auf Grund
der Nahe zu den betroffenen Kulturdenkmalen zu
reduzieren und darf zur einfachen Orientierung die
bereits storenden Ausmalle des Jenoptik-
Hochhauses nicht Uberschreiten und muss deut-
lich kleiner werden als der 360m entfernte schlan-
ke Turm der Stadtkirche.

Zu Verdeutlichung der hier beschriebenen erheb-
lich stérenden Wirkung fiige ich dem Schreiben
zwei einfache Grafiken aus der Vogelperspektive
(google earth-Grafiken) bei, die dies unverfalscht
illustrieren.

(Anlagen hier nicht abgedruckt)

Der Anregung wird gefolgt.

Es wird auf die Abwagungsvorschlage der Stellung-
nahme E 16 (2019), Belange 2, 3 und 4 verwiesen.

E 16
(2019)

Fazit: FUr die angestrebte Nahe zur Kernstadt zu
hoch, zu breit (S. 40, 3. Absatz Hochhausstudie:
.Neue Hochpunkte sollen stadtbildpragende Bau-
ten in solchen Sichtfeldern nicht verstellen bzw.
Uberlagern; hierbei sind auch die Hohenstaffelung
und der rdumliche Abstand relevant.").

Der Anregung wird gefolgt.

Es wird auf die Abwagungsvorschlage der Stellung-
nahme E 16 (2019), Belange 2, 3 und 4 verwiesen.
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Bei Beibehaltung der bisher geplanten Rahmenda-
ten wird der VBP vom TLDA abgelehnt.

Das Vorhaben ,Quartier 22“ stellt sich nach der Be-
wertung des Umweltberichts so dar, dass der Hoch-
punkt (Bauteil BT3, ca. 50 m Héhe) und das Gebau-
de am Steinweg (Bauteil BT4, ca. 30 m Héhe) weder
in ihrer Hohe noch ihrem Standort das vorhandene
stadtische Raumgeflige nachhaltig beeintrachtigen.
Blickbeziehungen von den angrenzenden Hohen in
das Tal der Saale und zu gegeniberliegenden mar-
kanten Punkten des Talraumes werden ebenfalls
nicht beeintrachtigt.

Daruber hinaus wird auf die Stellungnahme E 06
(2021) verwiesen, in der das Landesamt zu dem
mittlerweile stadtebaulich-architektonisch verander-
ten Entwurf des ,Quartier 22 Stellung nimmt.

E 06 Thiiringisches Landesamt (...) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) |fuar Denkmalpflege und das in Rede stehende Vorhaben befindet sich in
Archéologie der Nahe des Denkmalensemble ,Kernstadt Jena" | Mit der stadtebaulichen Konzeption ,Quartier 22°
Fachbereich Bau- und (gem. § 2 Abs. 2 Thuringer Denkmalschutzge- werden die Belange des Umgebungsschutzes be-
Kunstdenkmalpflege setz). rucksichtigt.
Petersberg 12 Denkmalensemble und Neubau kénnen aufgrund
99084 Erfurt der gegebenen Einsehbarkeit aus Bereichen des
offentlichen Raums im Zusammenhang wahrge-
Schreiben vom 03.08.2021 nommen werden. Somit sind Belange des Umge-
bungsschutzes nach § 13 Abs. 1 Satz 2
ThirDSchG zu berlicksichtigen.
E 06 Gegenuber der unter dem Namen ,Steintower" Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) geflhrten, urspringlichen Planung wurden grund-

legende Modifizierungen vorgenommen. Das Er-
scheinungsbild und die Aussagefahigkeit des
Denkmalensembles ,Kernstadt Jena" sind durch
die geplante Baumalinahme nunmehr weit weni-
ger betroffen. Dessen Wahrnehmbarkeit erfahrt
voraussichtlich geringfugige Einschrankungen aus
dem offentlichen Raum aus Richtung Os-
ten/Camsdorfer Briicke bzw. aus Richtung Stidos-
ten.

Form (rhombusférmiger Grundriss) und Héhe des
Hochpunktes wurden mittlerweile angepasst und die
Hoéhe auf ca. 50 m (15 Geschosse) reduziert.

Damit wird das Denkmalensembles ,Kernstadt Jena*
weit weniger betroffen. Die Wahrnehmung aus dem
offentlichen Raum aus Richtung Osten/Camsdorfer
Briicke bzw. aus Richtung Siidosten erfahrt nur ge-
ringfligige Einschrankungen.
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E 06

Es wird empfohlen, den in den strallenraum hin-

Der Anregung wird nicht gefolgt.

(2021) einragenden Baukdrper zugunsten der Einsehbar-
keit des Denkmalensembles nach Slden einzuri- | Stadtebauliches Ziel ist u. a., dass das geplante
cken. Gebaude am Steinweg zusammen mit den bereits
errichteten Gebaude gegenulber eine stadttorartige
Bebauung ergeben. Dabei wird die dortige Auskra-
gung gespiegelt.
E 06 Angaben zur Breite des geplanten Hochpunktes Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) fehlen in der vorgelegten Planung. Hinsichtlich der
breitgelagerten Ansichtsseite des geplanten Neben Form (rhombusférmiger Grundriss) und Hohe
Hochpunktes sollte gepruft werden, in welcher (ca. 50 m) wurden auch die Grundflache (ca. 22 x 22
Weise eine Verschlankung moglich ist, um Beein- | m) des Hochpunktes angepasst. Auf die Planzeich-
trachtigungen der Stadtsilhouette auszuschlieRen. |nung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird
verwiesen.
Eine Beeintrachtigung der Stadtsilhouette wird damit
vermieden.
E 141 |GASCADE Gastransporte (...) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2021)

GmbH
Kolnische Strae 108-112
34119 Kassel

Schreiben vom 15.07.2021

wir danken fir die Ubersendung der Unterlagen zu
0. g. Vorhaben.

Wir antworten lhnen zugleich auch im Namen und
Auftrag der Anlagenbetreiber WINGAS GmbH,
NEL Gastransport GmbH sowie OPAL Gastrans-
port GmbH & Co. KG.

A

E 14.1
(2021)

Nach Prifung des Vorhabens im Hinblick auf eine
Beeintrachtigung unserer Anlagen teilen wir Ihnen
mit, dass unsere Anlagen zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht betroffen sind. Dies schliel3t die
Anlagen der v. g. Betreiber mit ein.

Sollten externe Flachen zur Deckung des Kom-
pensationsbedarfs erforderlich sein, sind uns diese
ebenfalls zur Stellungnahme vorzulegen.

Wir bitten Sie daher, uns am weiteren Verfahren
zu beteiligen.

Bitte richten Sie lhre Anfragen zu Leitungsaus-
kinften zukunftig direkt an das kostenfreie BIL-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine Betroffenheit ist nicht gegeben.

Externe Flachen zur Deckung eines Kompensati-
onsbedarfs sind nicht erforderlich und damit nicht
Gegenstand der Planung.

Eine Beteiligung im weiteren Verfahren wird erfol-
gen.

Weitere Betreiber von Infrastruktur wurden und wer-
den regelmaRig in Bauleitplanverfahren beteiligt.
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Onlineportal unter: https://portal.bil-
leitungsauskunft.de

Wir méchten Sie darauf hinweisen, dass sich Ka-
bel und Leitungen anderer Betreiber in diesem
Gebiet befinden kdnnen. Diese Betreiber sind
gesondert von lhnen zur Ermittlung der genauen
Lage der Anlagen und eventuellen Auflagen anzu-
fragen.

(Anhang 1 und Anhang 2 hier nicht enthalten)

E 14.2
(2021)

GASCADE Gastransporte
GmbH

Kolnische Strale 108-112
34119 Kassel

Schreiben vom 16.07.2021

(-..)
wir danken fir die Ubersendung der Unterlagen zu
0. g. Vorhaben.

Wir antworten lhnen zugleich auch im Namen und
Auftrag der Anlagenbetreiber WINGAS GmbH,
NEL Gastransport GmbH sowie OPAL Gastrans-
port GmbH & Co. KG.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

A

E14.2
(2021)

Sie haben lhre Anfrage doppelt an uns gestellt,
einmal per Post und zusétzlich per E-Mail direkt
Uber Leitungsauskunft@gascade.de.

Wir haben mit Datum vom 15.07.2021 (Vorgangs-
nummer 2021.04095) Ihre Anfrage bereits voll-
standig beantwortet und lhnen per E-Mail (verfah-
rensbeteiligungen@jena.de) zugesandt.

Daher erhalten Sie mit diesem Schreiben keine
erneute vollstandige Stellungnahme. Bitte senden
Sie uns kilnftig lhre Anfragen nur einmal zu, vor-
zugsweise Uber unser BIL-Portal (https://portal.bil-
leitungsauskunft.de).

Wir méchten Sie darauf hinweisen, dass sich Ka-
bel und Leitungen anderer Betreiber in diesem
Gebiet befinden kénnen. Diese Betreiber sind
gesondert von lhnen zur Ermittlung der genauen
Lage der Anlagen und eventuellen Auflagen anzu-
fragen.

Der Hinweis wird zu Kenntnis genommen.

Es wird auf die Abwagungsvorschlage zur Stellung-
nahme E 14.1 (2021) verwiesen.
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E 15 GasLINE 1 ACHTUNG!!! [HRE ANFRAGE WIRD NICHT Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) WEITER BEARBEITET
Schreiben vom 16.07.2021 Die Beteiligung erfolgt Giber das BIL-Online-Portal
(-..) der BIL eG.

Leitungsauskiinfte, Koordinierungsanfragen sind
ab sofort ausschlieBlich Gber das BIL-Portal
https://portal.bil-leitungsauskunft.de einzuholen.
Bei Zustandigkeit Open Grid Europe GmbH (OGE)
stellt PLEDOC die Antwort im BIL-Portal als Down-
load zur Verfligung. - Die OGE-Auskunft im BIL
Portal enthalt auch immer eine Auskunft zu den
GasLINE LWL-Trassen!

Das BIL-Online-Portal der BIL eG ist ein Bundes-
weites Informationssystem zur Leitungsrecherche
und stellt eine umfassende branchenibergreifende
Online-Leitungsauskunft bereit.

Die Nutzung der BIL-Leitungsauskuntt ist fur Sie
kostenlos und ermdglicht Ihnen, Ihre Bauanfrage
direkt online einfach und schnell zu formulieren.
Ihr Vorteil: Sie missen Ihre Bauanfrage nur ein-
malig formulieren und erreichen direkt alle an BIL
teilnehmenden Leitungsbetreiber. Sind wir fur Ih-
ren angefragten Bereich nicht zustandig, erhalten
Sie unmittelbar Uber BIL eine Negativauskunft.

Ein weiterer Vorteil fir Sie: Sie konnen lhre in BIL
eingestellte Bauanfrage tber eine E-Mail-
Weiterleitungsfunktion direkt an weitere Leitungs-
betreiber versenden, die derzeit noch nicht in BIL
organisiert sind. Eine Stellungnahme erfolgt in
diesen Fallen aufRerhalb des Portals.

Weitere Informationen Uber BIL kénnen Sie dem
angehangten Infoblatt "BIL_Flyer_Bauwirtschaft"
oder der Seite http://bil-leitungsauskunft.de/
entnehmen.

Wir bitten um Verstandnis und bedanken uns fiir
lhre Mithilfe.
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E 17 Thiringisches Landesamt Der Anregung wird beriicksichtigt.
(2019) |fur Denkmalpflege und Ar- in den textlichen Festsetzungen zur o. g. Planung
chédologie ist der Punkt V.3 dahingehend zu ergénzen, dass |Die textlichen Festsetzungen wurden unter Punkt V
Fachbereich Archaologi- vor Baubeginn eine denkmalpflegerische Zielstel- |— Hinweise Pkt. 3 entsprechend erganzt.
sche Denkmalpflege lung sowie eine Grabungsvereinbarung zu deren
HumboldtstraBe 11 Umsetzung zu erarbeiten ist.
99423 Weimar
Schreiben vom 24.06.2019
E 07 Thiiringisches Landesamt (-..) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) |fur Denkmalpflege und Ar- trotz der vorhandenen Uberbauung ist in der Pla-
chéaologie nungsflache mit Bodendenkmalen zu rechnen; Der Hinweis wird an den Bauherren weitergeleitet.
Fachbereich Archaologi- dies zeigten die Untersuchungen noérdlich des
sche Denkmalpflege Steinweges. Im Geotechnischer Untersuchungsbericht
Humboldtstrae 11 5035/39/91/D vom 30.11.2018 wurde die Vornutzung
99423 Weimar Deshalb ist zwischen dem Bauherrn und unserem |von 1930 bis 1990 im Absatz 3.2.1 und in der Anlage
Amt eine denkmalpflegerische Zielstellung zu er- | 1.5 ausflihrlich dargestellt.
Schreiben vom 12.07.2021 arbeiten, in der die Notwendigkeit einer archaolo-
gischen Untersuchung festgehalten und die Be-
standteil der notwendigen denkmalschutzrechtli- | Am 18.10.2023 fand eine erste Abstimmung mit dem
chen Erlaubnis wird. Entsprechend dem Thiringer |Landesamt und Vertretern des Vorhabentragers
Denkmalschutzgesetz vom 14. April 2004 sind die |statt. Weitere Abstimmungen erfolgten im weiteren
Kosten flr die denkmalfachliche Begleitung der Planungsprozess im Jahr 2025.
Erdarbeiten, fiir die Sicherung und Behandlung
von Funden und fur die Dokumentation im Rah- Eine denkmalpflegerische Zielvereinbarung liegt im
men des Zumutbaren vom Bauherrn zu tragen. Entwurf vor und wird Gegenstand des Durchfiih-
Dies ist in einer Vereinbarung zwischen Bauherrn |rungsvertrages.
und unserem Amt zu gegebener Zeit zu veran-
kern.
Der Bauherr setzt sich bitte diesbezlglich rechtzei-
tig mit uns in Verbindung.
E 18 Thiiringer Landesverwal- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) |tungsamt Durch o.g. Plananderung werden folgende durch

Jorge-Semprun-Platz 4
99423 Weimar

Schreiben vom 28.06.2019

das Tharinger Landesverwaltungsamt zu vertre-
tende offentliche Belange berihrt:

1. Belange der Raumordnung und Landesplanung

Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
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2. Beachtung des Entwicklungsgebotes nach § 8
BauGB

Ich Ubergebe Ihnen als Anlage Nr. 1 und 2 zu die-
sem Schreiben die Stellungnahme des Thiringer
Landesverwaltungsamtes zu diesen Belangen.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit der Neu-
grindung des Thiringer Landesamtes fir Umwelt,
Bergbau und Naturschutz die Umweltbelange nicht
mehr vom Thuringer Landesverwaltungsamt ver-
treten werden und die 0.g. Behdrde gesondert
nach § 4 BauGB zu beteiligen ist.

Zur Vereinfachung der elektronischen Ablaufe wird
um die Zusendung der Geltungsbereichsgrenze
des Plangebietes in einer GIS-tauglichen Form -
bevorzugt als Shape-Datei in ETRS 89 UTM
(EPSG:25832) im Vektorformat - an die Adresse
giselher.schuetze@tlvwa.thueringen.de gebeten.

E 18
(2019)

Stellungnahme des Thiiringer Landesverwal-
tungsamtes zu den Belangen der Raumord-
nung und Landesplanung

Durch den Bebauungsplan ,Steinweg Tower" soll
auf der Flache zwischen den Stralden ,Frauengas-
se", ,,Am Eisenbahndamm" und ,Steinweg" die
Errichtung eines Hochhauses mit ca. 80 m Hohe
sowie von zwei weiteren Gebauden fur Gewerbe-
und Wohnnutzungen erméglicht werden. Das ge-
plante Gebaude am Steinweg mit Blironutzung
und untergeordneter Einzelhandelsnutzung im
Erdgeschoss bildet zusammen mit den geplanten
Gebauden am benachbarten Inselplatz eine stadt-
torartige Bebauung.

Das Vorhaben, am 6stlichen Rand der Jenaer
Innenstadt einen Gebaudekomplex mit einer verti-
kalen stadtebaulichen Dominante zu errichten,
entspricht laut Begrindung dem Ergebnis der
stadtischen Hochhausstudie ,Hochhéauser in Je-
na", die diesen Bereich als Standort flir einen
Hochpunkt ermittelt hat.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Vorhaben entspricht den Zielen und Grundsat-
zen der Raumordnung zur Umsetzung der oberzent-
ralen Funktionen der Stadt Jena sowie den Erforder-
nissen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.
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Die mit der Bebauung einer Brachflache am
Steinweg beabsichtigte Schaffung von Wohnun-
gen, Biiros sowie eines Hotels mit Gastronomie
entspricht den Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung zur Umsetzung der oberzentralen Funkti-
onen der Stadt Jena sowie den Erfordernissen
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

In den Oberzentren von Thiringen, zu denen die
Stadt Jena gehdrt (vgl. Ziel 2.2.5 des Landesent-
wicklungsprogrammes 2025 (LEP, GVBI 6/2014),
sollen hochwertige Funktionen der Daseinsvorsor-
ge mit landesweiter Bedeutung konzentriert und
zukunftsfahig weiterentwickelt werden. Dazu zah-
len insbesondere die Innovations- und Wettbe-
werbsfunktion sowie die zentrale Gesundheits-,
Kultur- und Freizeitfunktion (Grundsatz 2.2.6 LEP).

Die Stadt Jena soll zur Sicherung ihrer oberzentra-
len Funktionen u. a. ihren multifunktionalen inner-
stadtischen Einkaufs- und Erlebnisbereich aus-
bauen und weiter aufwerten, den Stadtumbau
entsprechend den Bedingungen des demographi-
schen Wandels zur Starkung und Aufwertung des
Stadtzentrums sowie fiir funktionsfahige Infrastruk-
turnetze und Stadtquartiere fortsetzen sowie die
Bedingungen fur den Kultur- und Bildungstouris-
mus sowie den Stadtetourismus verbessern
(Grundsatz G 1-13 des Regionalplanes Ostthiirin-
gen, RP-O, ThiirStAnz 25/2012).

In Jena als Teil der ,Impuls-Region Erfurt-Weimar-
Jena" soll das Stadtzentrum als stadtischer Erleb-
nisbereich multifunktional erweitert und qualitativ
ausgebaut werden. Es sollen infrastrukturelle Vo-
raussetzungen fir eine Destination Stadtetouris-
mus, insbesondere im Bereich eines hochwertigen
Tagungs- und Kongresstourismus, geschaffen
werden (Grundsatz G 4-30 RP-0).
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E 18

Mit der Nutzung der innerstadtischen Brachflache

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019) wird den Prinzipien ,Innen- vor AuRenentwicklung"
und ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruch- Die Nutzung der innerstadtischen Flache entspricht
nahme" gemal den Grundsatzen 2.4.1 und 2.4.2 |dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
des LEP entsprochen. Boden (siehe u.a. auch Kapitel 1.1, 5.5.1 und 6.4.2
der Begriindung).
E 18 Das Plangebiet liegt innerhalb des im ,Entwick- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) lungskonzept Einzelhandel Jena 2025" bestimm-
ten zentralen Versorgungsbereich (ZVB) Innen- Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Planung
stadt. Insofern entspricht die geplante Zulassigkeit |im weiteren Planungsprozess weiterentwickelt hat,
von Einzelhandelsbetrieben im Erdgeschoss des | und im vorliegenden VBB J 41 ,Quartier 22 statt der
Baugebietes GW 3 diesem Konzept. Da es sich ehemals angedachte Einzelhandelsnutzung im Erd-
nur um eine Nebenlage innerhalb des ZVB Innen- |geschoss des Bauteils BT1 nun zum Nachweis der
stadt handelt, sollte auch diese Nutzung Gegen- | erforderlichen Stellplatze PKW- und Fahrradabstell-
stand der geplanten Konkretisierung im weiteren | platze im Erdgeschoss untergebracht wurden.
Planungsprozess (siehe Seite 13 der Begriindung)
sein. Eine kleinere Gewerbeeinheit mit Schaufensterfla-
chen zum Steinweg und zur Stralle Am Eisenbahn-
damm in Bauteil BT4 ist weiterhin vorgesehen.
Damit bewegt sich die Planung innerhalb des durch
das Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
bestimmten Rahmen des zentralen Versorgungsbe-
reichs (ZVB) Innenstadt.
Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass das Ein-
zelhandel- und Zentrenkonzept derzeit auf den Zeit-
horizont 2035 fortgeschrieben wird. Anlass fiir die im
Jahr 2021 begonnene Fortschreibung sind die ge-
planten grofen InvestitionsmalRnahmen in der In-
nenstadt (u. a. Eichplatz, Inselplatz).
E 18 Stellungnahme des Thiiringer Landesverwal- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) tungsamtes zur Beachtung des Entwicklungs-

gebotes nach§ 8 BauGB

Die Stadt Jena verfligt tiber einen rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan. Dieser sieht in dem
hier zu beurteilenden Bereich gemischte Baufla-
chen und eine (kleinere) Parkplatzflache vor. Die
beabsichtigten Festsetzungen des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes zur Art der baulichen
Nutzung (insbesondere Geschéafts- und Buroge-
baude, Wohnungen, Beherbergungsbetriebe) stel-

Der VBB-J 41 ,Quartier 22 sieht als Art der bauli-
chen Nutzung die Festsetzung eines ,urbanen Ge-
bietes* (MU) vor.

Damit wird dem Entwicklungsgebot nach § 8 BauGB
Rechnung getragen.

Ein Auszug aus der Planzeichnung zum Flachennut-
zungsplan wurde in die Begriindung aufgenommen.
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len eine breite Nutzungsmischung dar, so dass
von einer grundsétzlichen Ubereinstimmung der
planerischen Vorstellungen auf Ebene der vorbe-
reitenden Bauleitplanung einerseits und auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung andererseits
ausgegangen werden kann. Den Ausfiihrungen in
der Begriindung (Seite 8 und 9) zum Entwick-
lungsgebot kann gefolgt werden, wobei ein ent-
sprechender Auszug aus der Planzeichnung zum
Flachennutzungsplan zu ergénzen ist.

E 18
(2019)

Einer Korrektur bedarf in diesem Zusammenhang
die Aussage, dass aus denen im Flachennut-
zungsplan der Stadt Jena dargestellten gemisch-
ten Bauflachen u. a. Kerngebiete nach § 7 BauN-
VO entwickelt werden kénnen. Die Stadt Jena hat
in ihrem wirksamen Flachennutzungsplan Kernge-
biete nach § 7 BauNVO gesondert - und damit in
Abgrenzung zu den sonstigen gemischten Baufla-
chen - dargestellt. Die Stadt wollte damit sicher-
stellen, dass nur in ausgewahlten innerstadtischen
Bereichen die Festsetzung von Kerngebieten in
Bebauungsplanen ermdglicht wird. Der hier zu
beurteilende Bereich gehdrt nicht dazu.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Begrindung wurde entsprechend angepasst.

E18
(2019)

Weiterhin bedarf es erganzender Aussagen zu der
im Flachennutzungsplan eingetragenen Parkplatz-
flache. Der Vorentwurf zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan sieht seinerseits keine ober- oder
unterirdischen 6ffentlichen Parkflachen vor. Es
findet ausschlie3lich ein Nachweis der Stellplatz-
verpflichtung zur Einhaltung bauordnungsrechtli-
cher Vorschriften aufgrund der geplanten Nutzun-
gen statt (siehe Punkt 9.5 der Begriindung). Inso-
weit bedarf es einer inhaltlichen Auseinanderset-
zung, weshalb auf die im Flachennutzungsplan
eingetragene offentliche Parkplatzflache verzichtet
werden kann, und es sind Angaben zu erganzen,
in welchen Bereichen in der Innenstadt von Jena
offentliche Stellplatze bereitgestellt werden.

Der Anregung wird gefolgt.
Die Begriindung wurde entsprechend angepasst.

In der in Bearbeitung befindlichen Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans wird das Plangebiet als
gemischte Bauflache dargestellt. In diesem Zusam-
menhang erfolgt auch inhaltlichen Auseinanderset-
zung, weshalb auf die bislang eingetragene o6ffentli-
che Parkplatzflache verzichtet werden kann.
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E 18 Hinweise zu den Planungsunterlagen und zum |Der Anregung wird nicht gefolgt.
(2019) Planverfahren
Zu Beginn des Planungsprozesses im April 2018

1. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan soll wurde beabsichtigt, das Bebauungsplanverfahren
laut Anschreiben der Stadt Jena vom 20.05.2019 |nach den Vorschriften des § 13a BauGB im be-
und laut Aussage in der Begriindung, Seite 6, im |schleunigten Verfahren durchzufiihren.
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren | Um eine méglichst hohe Transparenz gegentiber der
werden Bebauungsplane ohne eine Umweltpri- Offentlichkeit und den Behdrden zu erméglichen,
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Nicht erfolgten dennoch friihzeitige Beteiligungen der Of-
nachvollziehbar ist daher der Umstand, dass den |fentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tra-
Planungsunterlagen ein ,Umweltbericht" entspre- | ger 6ffentlicher Belange und ein Umweltbericht erar-
chend § 2a BauGB beigeflgt ist, der die Aufgabe |beitet.
hat, ,,die aufgrund der Umweltprifung nach § 2 Alle weiteren Moglichkeiten zur Erleichterung des
Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des Planaufstellungsverfahrens werden weiterhin ge-
Umweltschutzes" darzulegen. Insoweit liegen kei- | nutzt.
ne eindeutigen Aussagen und aufeinander abge-
stimmte Unterlagen im Hinblick auf das gewahlte
Planungsinstrument vor. Mégliche Folgeauswir-
kungen auf die Offentlichkeitsbeteiligung sind nicht
ausgeschlossen und von der Stadt Jena zu priifen.

E 18 9 2. Soweit auch weiterhin das beschleunigte Ver- | Der Anregung wird gefolgt.

(2019) fahren nach § 13 a BauGB hier Anwendung finden

soll, muss die Begrindung zum Vorhabenbezoge- |Es wird auf den Beschlussvorschlag zu der Stellung-
nen Bebauungsplan ausfihrlich auf das Vorliegen |nahme E 18 (2019), Belang 8 verwiesen.
der entsprechenden Voraussetzungen eingehen.

U. a. ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB das Die Hotelnutzung ist nicht mehr Gegenstand der
beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn Planung. Insofern ertbrigt sich zu diesem Sachver-
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von halt eine allgemeine oder standortbezogene Vorpri-
Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zur fung des Einzelfalls hinsichtlich des UVPG oder dem

Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung | Thiringer UVP-Gesetz
nach dem UVPG oder dem Thuringer UVP-Gesetz
unterliegen. Die zulassige Flache des Einzelhandels bleibt unter-
halb des Schwellenwertes hin zur Grof¥flachigkeit
Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrédg- |(1.200 m? Geschol3flache bzw. 800 m? Verkaufs-

lichkeitsprufung kann auch das Ergebnis einer raumflache).
allgemeinen oder standortbezogenen Vorpriifung
des Einzelfalls sein. Im vorliegenden Fall bleibt Eine allgemeine oder standortbezogenen Vorprifung

offen, ob im Hinblick auf die Zulassigkeit von Be- |des Einzelfalls ist nicht erforderlich.
trieben des Beherbergungsgewerbes (im Bauge-
biet GW 1 und GW 2) und von Einzelhandelsbe-
trieben (im Baugebiet GW 3) eine solche allge-

meine Vorprifung des Einzelfalls durchzuflhren
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ist.

Nach der Nr. 18.8 der Anlage 1 Spalte 2 zum
UVPG ist eine allgemeine Vorpriifung vorge-
schrieben, wenn beim Bau eines Vorhabens nach
den Nrn. 18.1 bis 18. 7 der jeweilige Prifwert fir
die Vorprufung erreicht oder Gberschritten wird
und fiir den - wie hier - in einem sonstigen Gebiet
ein Bebauungsplan aufgestellt wird. Die Prifwerte
fur Beherbergungseinrichtungen beginnen bei
einer Bettenanzahl von 100 (siehe Nr. 18.1.2) und
fur Einzelhandelseinrichtungen beim Uberschrei-
ten des Schwellenwertes hin zur Grof¥flachigkeit
(siehe Nr. 18.6.2, 1.200 m? Gescholflache bzw.
800 m? Verkaufsraumflache).

E 18
(2019)

10

3. Die Planzeichnung zum Vorentwurf ist im weite-
ren Verfahren in mehrfacher Hinsicht zu erganzen:
Eintragung weiterer Hohenpunkte im Geltungsbe-
reich selbst und in den angrenzenden Bereichen;
Eintragung samtlicher angrenzender Stral3en inkl.
Name; Eintragung Verlauf der Gleise der Strallen-
bahn im Bereich Steinweg; Eintragung Verlauf des
nordlich angrenzenden Bebauungsplanes B - J 03
Lnselplatz".

Der Anregung wird gefolgt.

Die Planzeichnung zum Entwurf wurde entsprechend

der Anregungen erganzt.

E 18
(2019)

11

4. Punkt 1 der textlichen Festsetzungen regelt,
dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren
Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet. Die Regelung nimmt
damit Bezug auf den § 12 Abs. 3a BauGB, die zur
Anwendung kommt, wenn die Art der baulichen
Nutzung im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
allgemein bzw. als Baugebiet nach der BauNVO
festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall erfolgte kei-
ne Festsetzung eines Baugebietes nach der
BauNVO, sondern es werden fir die drei Bauge-
biete GW 1, GW 2 und GW 3 jeweils konkrete
bauliche Nutzungen als zuldssige bauliche Anla-
gen festgesetzt (Punkt 2 der textlichen Festset-
zungen). Aus der Begriindung geht bisher nicht
hervor, weshalb die Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung in dieser Form - trotz Vorlie-
gens eines konkreten Vorhabens - erfolgt sind und

Der Anregung wird gefolgt.

Der VBB-J 41 ,Quartier 22 sieht als Art der bauli-
chen Nutzung die Festsetzung eines ,urbanen Ge-
bietes” (MU) nach der BauNVO vor.

Damit ist der Regelungsbezug zu § 12 Abs. 3a
BauGB eindeutig hergestellt.

In der Begriindung wurde dieser Sachverhalt ent-
sprechend dargestellt.
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es einer zusatzlichen Festsetzung (Punkt 1) zur
Absicherung der Art der baulichen Nutzung im
Durchflhrungsvertrag bedarf.

E 18
(2019)

12

5. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird
nach § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans. Das Vorliegen
eines Vorhaben- und Erschlieflungsplans ist Wirk-
samkeitsvoraussetzung eines vorhaben bezoge-
nen Bebauungsplans (OVG NRW, Urteil vom
23.01 .2006 - 7 D 60/04.NE). Dabei ist das Gebot
der inhaltlichen Kongruenz zwischen Bebauungs-
plan, Vorhaben- und Erschliellungsplan und dem
vor dem Satzungsbeschluss abzuschlielendem
Durchfiihrungsvertrag zu beachten.

Die Planungsunterlagen zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Steinweg Tower" enthalten bisher
nicht in eindeutiger Art und Weise einen eigen-
standigen Vorhaben- und ErschlieRungsplan des
Vorhabentragers. Zwar sind in der Anlage A 1
verschiedene Lageplane, (Regelgeschoss-)
Grundrisse, Schnitte und 3D - Darstellungen bei-
geflgt, die jedoch auch das Bauvorhaben nérdlich
des Plangebietes beinhalten. Es erfolgte keine
Aussage oder Angabe, dass es sich bei diesen
Unterlagen um den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan handeln soll. Die Planungsunterlagen
enthalten auch keinen Hinweis darauf, ob ggf. der
Vorhaben- und ErschlieRungsplan mit dem Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan in einer Planur-
kunde zusammengefasst werden soll. Dieses ist
grundsatzlich méglich und von der Rechtspre-
chung anerkannt (vgl. u. a. VGH Baden-
Wirttemberg, Urteil vom 27.03.2014 - 8 S 47/12,
Bayerischer VGH, Urteil vom 20.04.2011 - 15N
10.1320). Allerdings musste dann der Vorhaben-
bezogene Bebauungsplan seinerseits konkrete
Festsetzungen enthalten, die das Vorhaben voll-
umfanglich erkennen lassen bzw. die keine groRe-
ren Abweichungen des Vorhabens von den Fest-
setzungen zulassen (z. B. dirfen Baugrenzen
nicht Gberschritten, aber unterschritten werden.
Insoweit ware im vorliegenden Fall die Kubatur in

Der Anregung wird gefolgt.

Die Unterlagen zum Entwurf des VBB-J 41 ,Quartier
22“ umfassen einen konkreten und nachvollziehba-
ren Vorhaben- und ErschlieRungsplan.

Damit sind u. a. auch die Voraussetzungen fiir die
Ausarbeitung des Durchfihrungsvertrag gegeben.
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gewisser Weise noch offen).

Das Fehlen eines konkreten, nachvollziehbaren
Vorhaben- und ErschlieRungsplanes hat auch die
Konsequenz, dass das im Durchfiihrungsvertrag
vereinbarte Vorhaben nicht eindeutig festgelegt
wurde und somit die planende Kommune, aber
auch die Offentlichkeit und die unmittelbar be-
troffene Nachbarschaft nicht verlasslich erkennen
kdnnen, was auf sie zukommt. Scheut die Ge-
meinde oder der Vorhabentrager eine solche Fest-
legung, muss ein normaler (Angebots-) Bebau-
ungsplan aufgestellt werden (siehe dazu BVerwG,
Beschluss vom 02.05.2018 - 4 BN 7/18).

E 04
(2021)

Thiiringer
Landesverwaltungsamt
Postfach 22 49

99403 Weimar

Schreiben vom 09.08.2021

(-..)

Durch o. g. Bauleitplanung werden folgende durch
das Thuringer Landesverwaltungsamt zu vertre-
tende offentliche Belange berlhrt:

1. Belange der Raumordnung und Landesplanung
2. Belange des Luftverkehrs

3. Beachtung des Entwicklungsgebotes des § 8
Abs. 2 BauGB

Wir Ubergeben lhnen als Anlage Nr. 1 bis 3 zu
diesem Schreiben die Stellungnahme des Thiirin-
ger Landesverwaltungsamtes zu diesen Belangen.

Zur Vereinfachung der elektronischen Ablaufe wird
um die Zusendung der Geltungsbereichsgrenze
des Plangebietes in einer GIS-tauglichen Form -
bevorzugt als Shape-Datei in ETRS 89 UTM
(EPSG: 25832) im Vektorformat - an die E-Mail-
Adresse (...) gebeten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.

E 04
(2021)

Stellungnahme des Thiringer Landesverwal-
tungsamtes zu den Belangen der Raumordnung
und Landesplanung

1. () Einwendungen mit rechtlicher Verbindlich-
keit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
ohne Zustimmung, Befreiung 0.a. in der Abwa-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es bestehen keine raumordnerischen Bedenken.

Darlber hinaus wird auf den Abwagungsvorschlag
zu Punkt E 18(2019) verwiesen.
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gung nicht Gberwunden werden kdnnen

a) Einwendungen

b) Rechtsgrundlage

c) Moglichkeiten der Anpassung an die fachge-
setzlichen Anforderungen oder der Uberwin-
dung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

2. () Hinweise zur Festlegung des Untersu-
chungsumfangs des Umweltberichts

a) Insgesamt durchzufiihrende Untersuchun-
gen

b) Untersuchungsumfang fir die aktuell beab-
sichtigte Planung

3. (..) Hinweise fiir UberwachungsmafRnahmen

a) Mogliche Uberwachungsmalinahmen zur
Feststellung unvorhergesehener nachteiliger
Auswirkungen

b) Moglichkeiten zur Nutzung bestehender
Uberwachungssysteme

4. (X) Weitergehende Hinweise

[ ]1Beabsichtigte eigene Planungen und
MalRnahmen, die den 0.g. Plan beriihren
kdnnen, mit Angabe des Sachstands

X Sonstige fachliche Informationen oder
rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriin-
dung und ggf. Rechtsgrundlage

Zu einem Vorentwurf fir den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan VBB-J 41, mit der Bezeichnung
~oteinweg Tower", wurde mit Datum vom
28.06.2019 eine raumordnerische Stellungnahme
abgegeben.

Das Plangebiet und die geplante Bebauung, ins-
besondere deren Hohe, wurden verandert. Die
Planung beziglich des zuldssigen Einzelhandels
wurde prazisiert, nunmehr soll im Erdgeschoss ein
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Lebensmittelmarkt mit max. 800 m2 Verkaufsfla-
che entstehen.

Es bestehen keine raumordnerischen Bedenken
gegen die vorgelegte Planung.

E 04
(2021)

Stellungnahme des Thiringer Landesverwal-
tungsamtes zu den Belangen des Luftverkehrs

1. () Einwendungen mit rechtlicher Verbindlich-
keit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die ohne Zustimmung, Befreiung 0.3. in der
Abwagung nicht berwunden werden kénnen

a) Einwendungen -

b) Rechtsgrundlage

c) Moglichkeiten der Anpassung an die fach-
gesetzlichen Anforderungen oder der
Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Be-
freiungen)

2. () Hinweise zur Festlegung des Untersu-
chungsumfangs des Umweltberichts

a) Insgesamt durchzuflihrende Untersuchun-
gen

b) Untersuchungsumfang fir die aktuell be-
absichtigte Planung

3. () Hinweise fiir UberwachungsmalRnahmen

a) Maogliche Uberwachungsmalnahmen zur
Feststellung unvorhergesehener nachteili-
ger Auswirkungen

b) Moglichkeiten zur Nutzung bestehender
Uberwachungssysteme

4. (X) Weitergehende Hinweise

[ 1 Beabsichtigte eigene Planungen und Malf3-
nahmen, die den o.g. Plan berthren kdénnen,
mit Angabe des Sachstands

X Sonstige fachliche Informationen oder
rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es bestehen keine Anforderungen aus den Belangen
der Luftfahrt.

Grundsatzlich gilt die ,Allgemeine Verwaltungsvor-
schrift zur Kennzeichnung von Luftfahrthindernissen®
des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale
Infrastruktur vom 24. April 2020.

Darin heil}t es u. a.:

o)

Luftfahrthindernisse sind zu kennzeichnen

a) Innerhalb von Stadten und anderen dicht besie-
delten Gebieten, wenn eine H6he der maxima-
len Bauwerksspitze von 150m Uber Grund oder
Uber Wasser uberschritten wird (...)"

Der Hinweis, Vorkehrungen zu treffen, die eine spa-
tere Installation von Kennzeichnungsanlagen ermog-
lichen, wird an den Vorhabentrager weitergeleitet
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nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrun-
dung und ggf. Rechtsgrundlage

Aufgrund der Nahe zum deutlichen hoheren Ge-
baude Jentower ergeben sich keine Anforderun-
gen aus den Belangen der Luftfahrt.

Grundsatzlich sollten jedoch Vorkehrungen getrof-
fen werden, die eine spatere Installation von
Kennzeichnungsanlagen ermdglichen.

E 04
(2021)

Stellungnahme des Thiiringer Landesverwal-
tungsamtes zur Beachtung des Entwicklungs-
gebotes nach § 8 BauGB

Die Stadt Jena verfligt tber einen rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan. Dieser sieht in dem
hier zu beurteilenden Bereich gemischte Baufla-
chen und eine (kleinere) Parkplatzflache vor. Die
geplanten Nutzungen, insbesondere Geschafts-
und Birogebaude, Wohngebaude, Einzelhandels-
nutzungen zur Nahversorgung, Schank- und Spei-
sewirtschaften, stellen eine breite Nutzungsmi-
schung dar und die Stadt Jena beabsichtigt, als
Art der baulichen Nutzung ein urbanes Gebiet
nach § 6a BauNVO festzusetzen. Somit ist von
einer grundsatzlichen Ubereinstimmung der plane-
rischen Vorstellungen auf Ebene der vorbereiten-
den Bauleitplanung einerseits und auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung andererseits auszu-
gehen. Den Ausfihrungen in der Kurzbegriindung,
Seite 6, zum Entwicklungsgebot kann gefolgt wer-
den, wobei im Rahmen der noch zu erarbeitenden
ausfluihrlichen Begriindung ein entsprechender
Auszug aus der Planzeichnung zum Flachennut-
zungsplan mit Eintragung des Geltungsbereiches
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes er-
ganzt werden sollte.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der VBB-J 41 ,Quartier 22 sieht als Art der bauli-
chen Nutzung die Festsetzung eines ,urbanen Ge-
bietes* (MU) vor.

Damit wird dem Entwicklungsgebot nach § 8 BauGB
Rechnung getragen.

Die Begrindung wurde um einen entsprechenden
Auszug aus der Planzeichnung zum Flachennut-
zungsplan mit Eintragung des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erganzt.
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Einer Korrektur bedarf in diesem Zusammenhang
die Aussage, dass aus denen im Flachennut-
zungsplan der Stadt Jena dargestellten gemisch-
ten Bauflachen auch Kerngebiete nach § 7
BauNVO entwickelt werden kdnnen. Die Stadt
Jena hat in ihrem wirksamen Flachennutzungsplan
Kerngebiete nach § 7 BauNVO gesondert - und
damit in Abgrenzung zu den sonstigen gemischten
Bauflachen - dargestellt. Die Stadt wollte damit
sicherstellen, dass nur in diesen ausgewahlten
innerstadtischen Bereichen die Festsetzung von
Kerngebieten in Bebauungsplanen erméglicht
wird. Der hier zu beurteilende Bereich gehdrt nicht
dazu.

Der Anregung wird gefolgt.

Es wird auf den Abwagungsvorschlag zur Stellung-
nahme E 18(2019), Belang 6 verwiesen.

Weiterhin ist eine Klarstellung im letzten Satz des
Punktes 3.3.2 vorzunehmen: Eine ,Berichtigung"
des Flachennutzungsplanes hat der Gesetzgeber
fur den Fall des § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB
vorgesehen, soweit ein Bebauungsplan von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab-
weicht. Dieses ist hier nicht der Fall, da der Be-
bauungsplan — wie im Punkt 3.3.2 der Kurzbe-
grindung richtig erlautert - aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden kann. Es wird vermu-
tet, dass mit ,Berichtigung" gemeint ist, die im
Flachennutzungsplan eingetragene (kleinere)
Parkplatzflache im Rahmen der Gesamtfortschrei-
bung des Flachennutzungsplanes herauszuneh-
men und ebenfalls als gemischte Bauflache dar-
zustellen.

Der Anregung wird gefolgt.

Es wird auf den Abwagungsvorschlag zur Stellung-
nahme E 18(2019), Belang 7 verwiesen.

E 04
(2021)

Beratende Hinweise zu den Planungsunterla-
gen und zum Planverfahren

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan soll laut
Anschreiben der Stadt Jena vom 24.06.2021 im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB auf-
gestellt werden. Im beschleunigten Verfahren wer-
den Bebauungsplane ohne eine Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die beigefiigte
Kurzbegriindung zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan enthalt noch keine Aussagen dar-
Uber, ob die jeweiligen Voraussetzungen fiir die

Der Anregung wird gefolgt.

Es wird auf den Abwagungsvorschlage zur Stellung-
nahme E 18(2019), Belange 8 und 9 verwiesen.
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Anwendung des § 13a BauGB hier vorliegen.
Auch wenn die gednderten Vorentwurfsunterlagen
im Vergleich zum Planstand April 2019 keine Be-
herbergungseinrichtungen und groR¥flachige Ein-
zelhandelseinrichtungen mehr vorsehen, bedarf es
einer Prifung und Dokumentation, ob das Verfah-
ren nach § 13a BauGB hier Anwendung finden
kann. Die Lage des Plangebietes im innerstadti-
schen Siedlungsbereich (ist hier gegeben) ist nur
ein Kriterium. Angaben zur Grof3e des Geltungs-
bereiches, zur GréRe der zulassigen Grundflache,
zum Verhaltnis zu anderen Bebauungsplanen, die
ggf. in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
usw. sind in diesem Zusammenhang ebenfalls

erforderlich.
E 18 50Hertz Transmission 1 (...) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) |GmbH Ihr Schreiben haben wir zustandigkeitshalber Uber
HeidestraBe 2 unser Regionalzentrum Sud erhalten. Bitte be- Im Plangebiet sind keine Anlagen vorhanden oder in
10557 Berlin achten Sie fiir zukiinftige Beteiligungen von nachster Zeit geplant.
Vorgédngen der kommunalen Bauleitplanung
Schreiben vom 08.07.2021 unsere zustindige Adresse in Berlin und aktu-

alisieren Sie Ihre TOB-Liste. Gerne kdénnen Sie
uns auch digital tiber leitungsaus-
kunft@50hertz.com beteiligen.

Nach Prifung der Unterlagen teilen wir lhnen mit,
dass sich im Plangebiet derzeit keine von der
50Hertz Transmission GmbH betriebenen Anlagen
(z. B. Hochspannungsfreileitungen und -kabel,
Umspannwerke, Nachrichtenverbindungen sowie
Ver- und Entsorgungsleitungen) befinden oder in
nachster Zeit geplant sind.

Diese Stellungnahme gilt nur fir den angefragten
raumlichen Bereich und nur fur die Anlagen der
50Hertz Transmission GmbH.
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E19 Jenaer Nahverkehr GmbH Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) |KeBlerstraBe 29 Die Jenaer Nahverkehr GmbH plant derzeit keine
07745 Jena Projekte zum Aus- bzw. Umbau im relevanten Sofern Projekte oder relevante MalRnahmen im un-
BPlan Gebiet. Wir weisen aber darauf hin, dass mittelbaren Umfeld auf das Vorhaben einwirken oder
Schreiben vom 19.06.2019 aktuell diverse Projekte (z.B. CIP und OT J) durch |umgekehrt Auswirkungen des Vorhabens auf die
die Stadt Jena bzw. das Land Thiringen geplant | Umgebung ausgehen, werden diese berlcksichtigt
bzw. realisiert werden. In diese Projekte ist die und bei der weiteren Planung beachtet.
Jenaer Nahverkehr GmbH eingebunden. Daher ist
es zwingend notwendig, dass eventuelle Mal}-
nahmen (z.B. Anderung der Bahnstromversor-
gung) nicht nur mit der Jenaer Nahverkehr GmbH
sondern auch mit den im Umfeld stattfindenden
Projekten durch den Bauherren abgestimmt wer-
den.
E 19 Im geplanten Baubereich macht sich die Verset- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) zung eines Oberleitungsmastes notwendig. Die
Versetzung muss zwingend von einem Fachplaner | Mit der Jenaer Nahverkehr GmbH, dem FD Mobilitat
geplant sowie von der Technischen Aufsichtsbe- |und KSJ wurden entsprechende Gesprache (u. a.
horde freigegeben werden. Die Beantragung bei  [am 11.10.2023) geflihrt, die auch die Belange der
der Technischen Aufsichtsbehdrde obliegt der Betriebsanlagen im Bereich des VBB-J 41 ,Quartier
Jenaer Nahverkehr GmbH. Sollten die geplanten | 22“ zum Gegenstand hatten.
Stitzen (siehe Plannummer 03) aus Metall ausge-
fuhrt werden, muss ein A2-Ableiter installiert wer- | Unter Beachtung der Unterlagen zur Planfeststellung
den. Die Planung des A2-Ableiters ist durch einen |zum Ausbau der B 88 wurde festgehalten, dass auf-
Fachplaner zu beauftragen und die Technische grund der geringen Platzverhaltnisse und fehlende
Aufsichtsbehorde ggf. mit einzubeziehen. Alle aus | Alternativen im Kreuzungsbereich B88 / Steinweg
den zwei genannten Punkten resultierenden Kos- |die Vorhabenplanung diese Vorgaben berlcksichtigt.
ten sind nach dem Verursacherprinzip zu tragen. |Dies betrifft u.a die Stellung und Héhe des ,Kombi-
mastes” fur die Fahrleitung, die Lichtsignalanlage
und die Beleuchtung.
E 19 Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass Ein- und | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Ausfahrten nicht im Bereich Steinweg zu planen

sind sowie der Baustellenverkehr nicht Gber den
Steinweg zu erfolgen hat, um die Tragfahigkeit
nicht zu gefahrden.

Ein und Ausfahrten im Bereich Steinweg sind nicht
vorgesehen.

Der Hinweis zum Baustellenverkehr wird an den
Vorhabentrager weitergegeben und im Baustellenlo-
gistikkonzept berlcksichtigt.
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E19

Wahrend der Baumafinahme ist sicher zu stellen,

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019) dass der Betrieb des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs nicht, durch aus der Baumallhahme re- | Der Hinweis ist nicht Gegenstand des Verfahrens
sultierende Umstande, unterbrochen oder verzd- | zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, sondern
gert wird. nachfolgender Planungs- und Genehmigungsverfah-
ren.
Der Hinweis wird an den Vorhabentrager weiterge-
geben und im Baustellenlogistikkonzept berticksich-
tigt.
E 02 Jenaer Nahverkehr GmbH (-..)
(2021) |Postfach 10 06 21 bezugnehmend auf lhr Schreiben vom 24.06.2021
07706 Jena nehmen wir zu oben genannten geplanten Bau-

Schreiben vom 19.07.2021

vorhaben wie folgt Stellung:

E 02
(2021)

Die im Baubereich befindlichen Fahrleitungsmaste

missen wahrend der Bauphase geschutzt werden.

Sollten Schachtarbeiten in der Nahe von Fahrlei-
tungsmasten durchgefihrt werden, so ist ein Ab-
stand von mindestens 3 m einzuhalten. Mit Blick
auf die geplante Baumalinahme ,Osttangente”
weisen wir daraufhin, dass der Betonmast an der
Ecke Steinweg-Eisenbahndamm versetzt werden
muss, der neue Standort bzw. die Wandbefesti-
gung sollte bereits jetzt berticksichtigt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis zur Bauphase ist nicht Gegenstand des
Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan, sondern von nachfolgenden Planungs- und
Genehmigungsverfahren.

Gleichwohl wurden mit der Jenaer Nahverkehr
GmbH, dem FD Mobilitat und KSJ entsprechende
Gesprache (u. a. am 11.10.2023) gefuhrt, die auch
die Belange der Betriebsanlagen im Bereich des
VBB-J 41 ,Quartier 22“ zum Gegenstand hatten.

Unter Beachtung der Unterlagen zur Planfeststellung
zum Ausbau der B 88 wurde festgehalten, dass auf-
grund der geringen Platzverhaltnisse und fehlende
Alternativen im Kreuzungsbereich B88 / Steinweg
die Vorhabenplanung diese Vorgaben berlcksichtigt.
Dies betrifft u.a die Stellung und Hoéhe des ,Kombi-
mastes” fir die Fahrleitung, die Lichtsignalanlage
und die Beleuchtung.
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E 02 Der Linienbetrieb der Linien 2 und 14 ist wahrend |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) der Bauphase ohne Behinderung zu gewahrleis-
ten. Sollten Einschrankungen oder Schienener- Der Hinweis ist nicht Gegenstand des Verfahrens
satzverkehr unvermeidbar sein, so sind hier min- | zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, sondern
destens sechs Wochen im Voraus entsprechende |von nachfolgenden Planungs- und Genehmigungs-
Abstimmungen mit der Jenaer Nahverkehr GmbH | verfahren.
notwendig.
Der Hinweis wird an den Vorhabentrager weiterge-
geben und im Baustellenlogistikkonzept berticksich-
tigt.
E 02 Grundsatzlich ist vor Beginn der BaumalRhahme Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) eine Beweissicherung auf Kosten des Bauherrn,
von allen im Umfeld des Baufeldes befindlichen Regelungen zur Beweissicherung gegenuber 6ffent-
Anlagen (Gleisanlagen, ggf. Masten, Oberleitung) |lichen Flachen werden in den Durchflihrungsvertrag
unter Beteiligung der Jenaer Nahverkehr GmbH, | mit aufgenommen.
durchzufiihren. Auftretende Schaden wahrend der
Bauzeit, sind umgehend dem Betreiber der Anla-
gen zu melden. Verschmutzungen sind schnellst-
moglich zu entfernen. Ebenfalls ist wahrend der
Bauzeit der Abstand zur Oberleitungsanlage zu
beachten.
E 02 Sollten zusatzlich Leitungsauskinfte notwendig Der Hinweis wird zur Kennthisgenommen.
(2021) werden, so sind diese Anfragen bitte separat zu
stellen. Im Rahmen der Vorhaben- und Erschlieungspla-
nungen wurden entsprechende Anfragen zu Lei-
tungsauskinften gestellt.
E 19.1 |Vodafone GmbH / Vodafone (...) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) |Deutschland GmbH wir bedanken uns fir lhr Schreiben vom

Siudwestpark 15
90449 Niirnberg

Schreiben vom 05.08.2021

24.06.2021.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikati-
onsanlagen unseres Unternehmens, deren Lage
auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt
ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen
bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu si-
chern sind, nicht liberbaut und vorhandene Uber-
deckungen nicht verringert werden durfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung

Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
und die technische Ver- und Entsorgung mit den
zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weiter-
geleitet.
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unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich
werden, bendtigen wir mindestens drei Monate vor
Baubeginn Ihren Auftrag an TDRC-O-
.Dresden@vodafone.com, um eine Planung und
Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die not-
wendigen Arbeiten durchfiihren zu kdnnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf.
(z.B. bei stadtebaulichen Sanierungsmaf3inahmen)
die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer
Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten
nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

(Anlagen hier nicht enthalten)

E 19.2
(2021)

Vodafone GmbH / Vodafone
Deutschland GmbH
Siudwestpark 15

90449 Nirnberg

Schreiben vom 05.08.2021

(--)
wir bedanken uns fiir lhr Schreiben vom
24.06.2021.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach
internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt
eine Bewertung entsprechend Ihrer Anfrage zu
einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie
sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbin-
dung:

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Nurnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen Erschliefungsplan des Ge-
bietes Ihrer Kostenanfrage bei.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Vorhabentrager hat die ErschlieRungsplanung
und die technische Ver- und Entsorgung mit den
zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Die erforderlichen Anlagen und Leitungen werden in
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weiter-
geleitet.

E 26
(2019)

Naturschutzbeirat der Stadt
Jena

Obwohl Details der Fassadengestaltung noch
nicht feststehen, gehe ich davon aus, dass ein
erheblicher Teil als Glasfassade ausgebildet sein
wird.

Der Naturschutzbeirat fordert deshalb, dass um-
fassende MalRnahmen zur Vermeidung von Vogel-
schlag eingeplant werden. Dazu gehéren sowohl

Der Anregung wird gefolgt.

Es gibt insgesamt zwei unterschiedliche Hauptfas-
sadenbereiche: entlang der Frauengasse sowie im
Bereich B88 Eisenbahndamm und Ecke Steinweg.
Die Fassade des Geschosswohnungsbaus Bauteil
BT2 in der Frauengasse wird mit einem Warme-
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Verminderungen der Reflexion als auch der
Durchsichtigkeit. Inzwischen gibt es Glaser mit
eingepressten Strukturen, die Vogeln ein Hinder-
nis signalisieren, als auch Glaser mit aufgebrach-
ten Vogelsilhouetten, die nur im UV-Bereich sicht-
bar sind, sowie weitere Mdglichkeiten. Wir bitten
darum, entsprechende Aspekte bei der Bauaus-
fuhrung frihzeitig zu bertcksichtigen.

dammverbundsystem mit farbigen Putzflachen und
Fassadenplatten belegt werden.

Die horizontale Gliederung erfolgt Uber die etwas
hervorspringenden urbanen Loggien, die einen priva-
ten, geschutzten Freisitz bieten, sowie die in den
Regelgeschossen als Paare zusammengefassten
Brustungsfenster, die einen klaren Rhythmus zwi-
schen offenen und geschlossenen Fassadenberei-
chen definieren. Im Erdgeschoss hebt sich der So-
ckelbereich des Gebaudes hervor, der die Einfahrt
zum Anlieferbereich und den Eingang des Wohnge-
baudes integriert. Das oberste Geschol} springt ge-
genlber der StralRenseite zuriick und bildet so eine
Staffelung aus, um den Stralenraum nach oben zu
offnen. Damit passt sich das Gebaude in die hetero-
gene Frauengasse ein, zeigt sich dabei aber als
selbststandiges, modern stadtisches Gebaude.

Der Fassadenbereich des Apartmenthochhauses
und der Nichtwohnungsbaunutzungen zeigt sich
prinzipiell mit einer klaren vertikalen Fassadengliede-
rung, deren Offnungsanteile sich je nach Nutzungs-
art von Wohnen uber Biro hin zum Einzelhandel
vergrof3ern. Die Vertikale wird durch ein vorsprin-
gendes Primarraster gerahmt, das zum Apart-
mentturm flachig wird und je zwei Geschosse zu-
sammenfasst. Die Lisenen und L-férmigen, vertika-
len Fassadenteile sowie die etwas dunkleren Fassa-
denflachen mit strukturierter Oberflache werden als
Vorhangfasse aus hellen Naturstein- und / oder Ke-
ramikelementen geformt. Die dunklen Fassadenteile
der Fenster, Blenden und Liftungs6ffnungen werden
aus beschichtetem Blech hergestellt.

Die Bristungen der Hochhauser werden so ausge-
bildet, dass sie als 1m hoher Brandiberschlags-
schutz dienen.

Neben vielen Kontrastflachen zwischen transparen-
ten und opaken Flachen sieht das Vorhaben Vogel-
schutzmafinahmen in den Fenstern vor: Dazu geho6-
ren sowohl Verminderungen der Reflexion als auch
der Durchsichtigkeit. Diese wurden auf Basis des im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbeiteten
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Fachgutachten Vogelschlagrisiko zum Vorhaben
Neubauprojekt Jena ,Quartier 22“ in das Vorhaben
fassaden- und stockwerksbezogen implementiert.

Daruber hinaus bildet das Fachgutachten die Grund-
lage fir die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
getroffenen Festsetzung.

Ein Malinahmenblatt — Verminderung Vogelschlagri-
siko wird Teil des Durchfiihrungsvertrags.

E 30
(2021)

jenawohnen GmbH
Postfach 10 03 32
07703 Jena

Schreiben vom
27.07.2021

(--.)

vielen Dank fur die Anfrage vom 24.06.2021 zur
Beteiligung an der frihzeitigen Unterrichtung der
Behdrden oder sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBB-J 41
»Quartier 22"

Als Eigentiimer des Grundstiickes 102/5 (Frauen-
gasse 19-21) mochten wir als direkt anliegender
Nachbar nachfolgend zu den zur Verfliigung ge-
stellten Unterlagen Stellung nehmen.

Grundsatzlich begruflen wir die Entwicklung inner-
stadtischer Brachflachen zur Schaffung von attrak-
tivem Wohn- und Gewerberaum.

Weiterhin begriiRen wir die Uberarbeitung des
VBB-J 41 ,Steinweg Tower" unter der neuen Vor-
habenbezeichnung ,Quartier 22". Die Reduzierung
der H6he des Hochhauses auf unter 50m vermin-
dert die Einschrankungen der Nachbarschaft deut-
lich.

Im Detail haben wir als direkter Nachbar folgende
Anmerkungen bzw. Hinweise:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Entwicklung der innerstadtischen Brachflache
zur Schaffung von Wohn- und Gewerberaum wird
begrufit.

Weiterhin wird die Uberarbeitung des stadtebaulich /
architektonischen Konzeptes, u. a. mit der Reduzie-
rung der Hohe des Hochpunktes auf ca. 50 m be-
gruft.

Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
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E 30 1. Abstandserfordernis: Der Anregung wird gefolgt.
(2021) Die Einhaltung der Abstandsflachen entsprechend
ThirBO § 6 werden begrifdt. Im Besonderen im Im Bereich der Frauengasse werden die Abstands-
Bereich der Frauengasse wird die exakte Einhal- |flachen nach ThirBO eingehalten.
tung und die entsprechende Nachweisfiihrung
vorausgesetzt.
E 30 2. Stellplatznachweis: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Stell-

platzbedarf der Wohnungen mit einem Schlissel
von einem PKW je Wohneinheit innerhalb der
Tiefgarage gedeckt wird. Weitere Stellplatze sollen
Uber Baulasten in Parkhdusern in der Umgebung
gesichert werden. Hier interessiert uns, aufgrund
eigener anstehender BaumaflRnahmen, wo im na-
heren Umfeld die Ablse erfolgen soll.

Fir die geplanten Nutzungen muss ein ausreichend
groRes Stellplatzangebot auf dem Vorhabengebiet
oder in zumutbarer Nahe geschaffen werden. Im
Zuge der Verkehrsuntersuchung ,Quartier 22“ des
Biros R+T Verkehrsplanung GmbH wurde sowohl
der Kfz- als auch Fahrradstellplatzbedarf aus den
berechneten induzierten Verkehren der Verkehrser-
zeugung fur die vorgesehenen Nutzungen abgeleitet
und folgt somit den Empfehlungen fir Anlagen des
Ruhenden Verkehrs (EAR 2023). Diese Methode
berucksichtigt iber die zugrunde gelegte Verkehrs-
erzeugung die innerstadtische Lage mit direkter Na-
he zur Universitat, die gute OV-Anbindung des Un-
tersuchungsgebietes und Mobilitdtskenndaten der
Bevolkerung in Jena. Nach Ableitung des Stellplatz-
bedarfs werden fiir das Bauvorhaben etwa 85 Kfz-
Stellplatze als notwendig erachtet. Durch ein effizien-
tes Betriebssystem mit einer mdglichen Mehrfach-
nutzung von Stellplatzen kann dieser Bedarf auf
etwa 65 Kfz-Stellplatze (mit Sicherheitsaufschlagen
far einen reibungsarmen Betrieb) reduziert werden.
Zusatzlich besteht noch eine Baulast von 30 Stell-
platzen, die im Zuge der Realisierung der ,Intershop-
Towers” eingetragen wurde.

Das planerische Konzept greift hierbei die in der
Verkehrsuntersuchung abgeleiteten Stellplatzbedarfe
sowie die Baulast von 30 Stellplatzen auf und schafft
ein entsprechendes Angebot an Kfz- und Fahrradab-
stellplatzen. So stellt das in der Vorhabenplanung
vorgesehene Tiefgaragengeschoss 71 Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge bereit. Weitere 25 Kfz-Stellplatze
werden im Erdgeschoss bereitgestellt. Neben den
KFZ-Stellplatzen in der Tiefgarage und dem Erdge-
schoss sieht die Planung im Erdgeschoss 244 Fahr-
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radstellplatze bestehend aus 220 Doppelstellplatzen
und 24 Lastenradstellplatze vor

Mit der Anzahl an vorgesehenen Stellplatzen in der
eingeschossigen Tiefgarage sowie der Garage im
Erdgeschoss kénnen bodenrechtliche Spannungen
bzw. stadtebauliche Missstdnde durch Parksuchver-
kehr in den benachbarten Straflen vermieden wer-
den.

Bemuhungen des Vorhabentragers, in geeigneten
Parkhausern in der Umgebung Parkplatze tber Bau-
lasten zu sichern, waren aufgrund fehlender Bereit-
schaft der Eigentimer, entsprechende Vereinbarun-
gen zu treffen, nicht erfolgreich.

Auch der im Jahr 2022 verfolgte Weg, im damals
geplanten Parkhaus im Bereich des Inselplatzes
Stellplatze zusatzlich nachzuweisen, konnte nach-
dem Beschluss des Stadtrats, auf den Bau des
Parkhauses zu verzichten, nicht weiterverfolgt wer-
den.

E 30
(2021)

3. Ver- und Entsorgung

Die Lagerung und Entsorgung des Mills Uber die
Tiefgarageneinfahrt/ ausfahrt wird begrafit. Die
Ausrichtung der Tiefgarageneinfahrt/ ausfahrt in
Richtung der Stral’e ,Am Eisenbahndamm" wird
ebenfalls positiv bewertet. Der Anlieferverkehr des
Biomarktes Uiber die Frauengasse wird jedoch
aufgrund der engen Platzverhaltnisse kritisch ge-
sehen. Hier wird der Nachweis der erforderlichen
Wenderadien erwartet und die Einhaltung der
schalltechnischen Orientierungswerte gemaf DIN
18005 vorausgesetzt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Das ErschlieBungskonzept des Quartier22 sieht wie
folgt aus:

Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt von der B 88
/ Am Eisenbahndamm nach dem Prinzip ,rechts rein
— rechts raus*.

Die Lagerung und Entsorgung des Miuills wird Gber
die Frauengasse organsiert. Durch die Einrichtung
eines Bereitstellungsraums, in dem zum jeweiligen
Leerungsdatum die entsprechenden Millbehalter zur
Abholung bereitgestellt werden, werden keine Mull-
behalter in der Frauengasse stehen. Eine Millent-
sorgung uber die B88 / Am Eisenbahndamm ist aus
Griunden der Verkehrssicherheit nicht méglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Planung
im weiteren Planungsprozess weiterentwickelt hat,
und im vorliegenden VBB J 41 ,Quartier 22“ statt der
ehemals angedachte Einzelhandelsnutzung im Erd-
geschoss des Bauteils BT1 nun zum Nachweis der
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erforderlichen Stellplatze PKW- und Fahrradabstell-
platze im Erdgeschoss untergebracht wurden.

Die Ein- und Ausfahrt zu den Stellplatzen im Erdge-
schoss erfolgt Uiber die ehemals vorgesehene An-
dienung.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde dieser
Planfall untersucht und bewertet. Im Ergebnis ist
festzuhalten, dass die im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen geeignet
sind, um im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse herzustellen und in der Umgebung zu
sichern.

E 30
(2021)

4. Verschattungen

Der Nachweis zur Beurteilung der Verschattungs-
zeiten benachbarter Nutzungen bitten wir noch zu
fihren und vorzulegen.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Besonnungs- und Verschattungssituation, die
sich aufgrund des geplanten Vorhabens ,Quartier
22“ ergibt, wurde in dem Fachgutachten ,Tageslicht-
untersuchung” (Buro Kardorff Ingenieure Lichtpla-
nung GmbH) untersucht und bewertet.

Das Fachgutachten kommt zu folgenden Ergebnis-
sen:

Verschattung

Durch das Vorhaben ,Quartier22“ kommt es zu einer
vorubergehenden zusatzlichen Teilverschattung der
Nachbarbebauung in der Frauengasse und dem
Steinweg. Die Verschattung der Wohngebaude
durch die Neubauten fuhrt nicht dazu, dass es am
Stichtag (21. Marz) zu einer Unterschreitung der
Mindestbesonnungszeiten von 1,5 Stunden kommt.
Fir die gewerbliche Nutzung in der Nachbarbebau-
ung Steinweg wird eine Verschattung / Reduzierung
der Besonnungsdauer festgestellt. Die einschlagige
DIN EN 17037 definiert allerdings keine Mindestbe-
sonnungsdauer als Qualitatskriterium fir einen In-
nenraum mit Biiro- oder Gewerbenutzung.

Neben der Verschattung der benachbarten Bebau-
ung wurde auch die Eigenverschattung der Neubau-
ten ,Quartier22“ untersucht. Das Vorhaben erfillt die
Anforderungen der DIN EN 17037 zur Mindestbe-
sonnung.
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Besonnung
Die Besonnungsdauer fur die Bestandsgebdude

Frauengasse verringert sich mit den Neubauten

um teilweise bis zu ca. 2 Stunden. Sie betragt in der
flachigen Betrachtung weiterhin mindestens 1,5 bis 3
Stunden in den unteren Geschossen. In den oberen

Geschossen wird durchgangig eine Besonnung von

mindestens 3 Stunden und mehr erreicht.

Im Gebaude Frauengasse 22 werden flr die Woh-
nungen links des Treppenhauses schon heute die
Anforderungen der DIN EN 17037 zur Mindestbe-
sonnung nicht erreicht. Die Neubauten des ,Quartier
22“ fihren zu einer weiteren Verschlechterung durch
die Uberlagerung der Eigenverschattung und der
Neuverschattung.

In der stadtplanerischen Bewertung wurden folgende
Prufschritte durchgefihrt:

Prufung der Abstandsflachen nach ThurBO

Das Bauteil 2 des ,Quartier 22 in der Frauengasse
halt die nach ThuarBO vorgegebene Abstandsflache
von 0,4 H ein. Die Abstandsflache Uberschreitet nicht
die Straflenmitte der 6ffentlichen Verkehrsflache
(Frauengasse). Werden die bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen eingehalten, kann in der Regel
davon ausgegangen werden, dass trotz Abnahme
der Besonnungszeiten gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse grundsatzlich gewahrt sind.

Prifung der Besonnung nach DIN EN 17037

In der Tageslichtuntersuchung wird der Bereich
Frauengasse 22 nicht nur flachig, sondern am kon-
kreten baulichen Bestand orientiert detaillierter un-
tersucht. Das Ergebnis verdeutlicht, dass bereits im
Bestand die Anforderungen der EN 17037 zur Min-
destbesonnung nicht eingehalten werden kénnen.
Hierbei handelt es sich um eine in dicht bebauten
Innenstadtbereichen nicht unubliche stadtebauliche
Situation. Durch das Vorhaben ,Quartier 22 erfolgt
in der Frauengasse 22 links eine Zusatzverschat-
tung, die die Besonnungsdauer noch weiter redu-

Seite 79 von 236



ziert. Dieser Zusatzverschattung stehen im Rahmen

des Abwagungsgebots die folgenden stadtebauli-

chen Belange gegenuber:

+ die Schaffung von dringend bendétigtem Wohn-
raum gemalf dem Grundsatzbeschluss zum
~Jenaer Baulandmodell Wohnen®, der u. a. die
Schaffung von Wohnraum in einer ZielgréR3e von
4.830 Wohnungen bis 2035 vorsieht,

+ das Gebot Innenentwicklung vor AuRenentwick-
lung,

» das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden,

+ die Nutzung einer innerstadtischen Brachflache
(Parkplatz) mit SchlieRung einer Baullicke und

+ der in der Hochpunktstudie identifizierte Standort
6 zur Entwicklung eines Hochpunktes im Osten
der Innenstadt.

Im Vergleich zum geplanten Vorhaben wirde ein

fiktiv nach § 34 BauGB sich einfiigendes Gebaude

an gleicher Stelle in der Frauengasse zu den glei-
chen Auswirkungen auf die Situation der Besonnung
in der Frauengasse 22 links fiihren. Weiterhin gibt es
fur die Nachbarschaft keinen rechtlichen Anspruch
auf Unveranderlichkeit der stadtebaulichen Situation,
insbesondere wenn es sich um eine untergenutzte
innerstadtische Parkplatzflache handelt. Insgesamt
verbinden sich mit dem geplanten Vorhaben zahlrei-
che positive stadtebauliche Belange, so dass die mit
dem Vorhaben verbundenen punktuellen Nachteile
vertretbar erscheinen.

Prifung der Anpassung des Vorhabens

Die Untersuchungen haben ergeben, dass nur die
wesentliche Reduzierung der Bauhéhen der Neube-
bauung in der Frauengasse sowie des 15-
geschossigen Hochpunktes zu keiner weiteren Be-
eintrachtigung an den Wohnungen in der Frauen-
gasse 22 links fihren wiirde. Durch eine solche Re-
duzierung wurde jedoch das mit dem Vorhaben u. a.
verbundene stadtebauliche Ziel der Wohnraumschaf-
fung in der mit dem Vorhaben ,Quartier 22“ beab-
sichtigten Grofienordnung nicht erreicht.
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Prifung einer erdriickenden Wirkung

SchlieRlich wurde geprift, ob durch das Vorhaben
fur den betroffenen Bereich der Frauengasse 22
links eine erdrickende Wirkung derart entsteht, dass
das Gefiihl des Eingemauert-Seins oder eine Ge-
fangnishof-Situation entsteht. Beides ist im hier zu
untersuchenden Bereich nicht der Fall.

E 30
(2021)

5. Baustellenlogistik

Aufgrund der beengten Platzverhaltnisse in der
Frauengasse sind die Beeintrachtigungen der
Anwohner auf ein Minimum zu beschranken. Hier
werden konkrete Angaben erwartet, wie im Detail
der Baustellenverkehr und die Logistik organisiert
werden soll. Vor Beginn der Malinahme ist eine
gemeinsame Beweissicherung der umgebenden
Bestandsgebaude durchzufiihren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine Prinzip-Skizze zur Baustellenlogistik wird als
Anlage Bestandteil des Durchfiihrungsvertrags.

Die geplante Baustellenlogistik erfolgt auf der Flache
zwischen der Ostlichen Grenze des Vorhabengrund-
stlicks und dem heutigen Verlauf der Grenze der
westlich angrenzenden Bundesstralle B88. Sie er-
streckt sich iber eine Flache von ca. 750 m? mit
einer Lange von etwa 70 m und einer Breite von ca.
10 m.

Die ErschlieBung der Baustelle erfolgt tiber eine Ein-
und Ausfahrt nach dem Prinzip ,rechts rein, rechts
raus“, wodurch eine sichere und effiziente Anbin-
dung an das offentliche Straliennetz gewahrleistet
wird. Eine interne Baustral’e mit einer Breite von
4,00 m verbindet die Einfahrt mit den logistischen
Funktionsbereichen innerhalb des Baufeldes.

Zur Organisation der Baustellenlogistik sind folgende
Flachen vorgesehen:

e Eine Lagerflache zur Zwischenlagerung von
Baumaterialien,

e eine multifunktionale Aufstellflache fur Anliefe-
rungen und temporare Nutzungen,

e sowie eine Stellflache fir Baucontainer, die als
Biro-, Aufenthalts- oder Sanitarcontainer ge-
nutzt werden kénnen.

Zur Vermeidung von Verschmutzungen des 6ffentli-
chen Verkehrsraums wird eine Reifenwaschanlage
im Bereich der Ausfahrt installiert. Die gesamte Bau-
stelle wird durch einen umlaufenden Bauzaun gesi-
chert, um unbefugten Zutritt zu verhindern und die
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Verkehrssicherheit zu gewahrleisten.

Durch die gewahlte Logistikanordnung wird keine
StralRensperrungen erforderlich und der Straf3en-
bahnverkehr wird nicht beeintrachtigt. Die Baustel-
lenlogistik ist somit so konzipiert, dass sie den 6ffent-
lichen Verkehrsfluss nicht stért und gleichzeitig einen
sicheren und effizienten Bauablauf ermdglicht.

Ebenfalls werden Regelungen zur Beweissicherung
in den Durchfuhrungsvertrag mit aufgenommen.

E 30
(2021)

Wir danken nochmals fiir die Einbeziehung im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung und win-
schen eine weitere Einbindung innerhalb des Ver-
fahrens.

Im Sinne einer guten Nachbarschaft bieten wir
jederzeit unsere Gesprachsbereitschaft an und
wiinschen dem Vorhaben weiterhin guten Fort-
schritt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Hinweis wird an den Vorhabentrager weitergelei-
tet.

E 32
(2021)

Deutsche Bahn AG
Trondlinring 3
04105 Leipzig

Schreiben vom 21.07.2021

(-..)

die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von
der DB Netz AG bevollmachtigtes Unternehmen,
Ubersendet lhnen hiermit folgende Stellungnahme
zu o. a. Planung.

Gegen die vorgelegte Planung zum Quartier 22
bestehen seitens der Deutsche Bahn AG und ihrer
Konzernunternehmen keine Einwande, wenn fol-
gende Hinweise und Forderungen eingehalten
bzw. beachtet werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es bestehen keine Einwande.

Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der
Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesonde-
re Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug,
Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Be-
einflussungen durch magnetische Felder etc.),
welche zu Immissionen an benachbarter Bebau-
ung fihren kénnen.

Der Bauherr hat hier geeignete Manahmen zum
eigenen Schutz vorzusehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Bestandteil der Unterlagen zum Entwurf des VBB-J
41 ,Quartier 22 ist ein Fachgutachten zum Schall-
schutz im Plangebiet und seine Umgebung.

Die fir das Vorhaben relevanten Emissionen, die
durch den Betrieb und die Erhaltung der Bahnanla-
gen sind insbesondere die Larmemissionen.
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Standige Wohn- und Aufenthaltsraume sollten
bahnabgewandt eingeplant werden.

Diese wurden in der schaltechnischen Begutachtung
von dem Buro ITA Ingenieurgesellhaft fir technische
Akustik Weimar mbH auf das aktuelle Vorhaben
dargestellt und bewertet. Sich daraus ergebende
erforderliche passive Schallschutzmaflinahmen wer-
den im Gutachten benannt und im VBB-J 41 ,Quar-
tier 22 umgesetzt.

Durch die beabsichtigte Bauhéhe und der Kurven-
lage der Bahnanlagen kann es ggf. zu einer Funk-
feldverschattung fir den bahneigenen GSM-R
Funk kommen. Hier sind die mdglichen Auswir-
kungen des Baukdrpers auf die Funkibertragung
zu bewerten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nach Rucksprache mit der Einwenderin (Mail vom
06.11.2023) bedarf es keiner Betrachtung zum The-
ma Funkfeldverschattung mehr, wenn bauliche An-
lagen im Nahbereich von Bahnanlagen errichtet
werden.
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Lfd-Nr.

Name und Anschrift,
Datum der Stellungnahme /
Posteingang

Nr.
Belang

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Behorden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange der Stadt Jena und Eigenbetriebe

102
(2019)

Wirtschaftsforderungsge-
sellschaft Jena mbH
Leutragraben 2-4

07743 Jena

Schreiben vom 27.06.2019

1

Hinweise zur Nutzung:

Das Vorhaben entspricht mit seiner Mischung von
gewerblichen Nutzungen sowie Wohnnutzungen
einer modernen Mixed-Use-Entwicklung und ist
damit Zeichen der ReUrbanisierung. Der Vorteil ist
die Kombination von Urbanitat und halbdéffentli-
chen sowie privaten Rlckzugsorten. Ebenso re-
duziert Mixed-Use das Risiko des Gesamtprojekts
und ermdglicht Synergieeffekte zwischen den
unterschiedlichen Nutzungsformen Biro- und
Dienstleistung, Hotel, Wohnen, Einzelhandel und
Gastronomie. Insbesondere bei der Kombination
von Blro mit Hotel wird deutlich, dass die Hotelle-
rie von der Buronutzung profitiert. Die Geschafts-
kunden der Unternehmen haben kurze Wege und
nahezu keinen Aufwand, wenn sie vom Biro ins
Hotel kommen. Dass der Anteil der Biroflache mit
einer Nutzflache von fast 9.500 m2 alle anderen
Nutzungsarten Ubertrifft, ist Ausdruck des Bedar-
fes im Buroflachenmarkt Jena.

Begriindung:

Mit einer Leerstandsquote von 1,8 % im Buro-
markt Jena 2018, lag der Leerstand deutlich un-
terhalb der notwendigen Angebotsreserve von
drei Prozent. Gegenuber 2017 ist die Leerstands-
quote um weitere 0,3 Prozentpunkte noch einmal
deutlich gesunken. Die sehr niedrigen Leer-
standsquoten in den einzelnen Teilrdumen sind
ein Indiz fir eine zunehmende Unterversorgung
des Marktes. Ausgehend von der gegenwartigen
stattfindenden und zukiinftig weiter angestrebten
positiven Wirtschafts- und damit auch allgemeinen
Standortentwicklung ist zuklnftig von einer anhal-
tend hohen Nachfrage nach bedarfsgerechten

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Nut-
zungskonzept weiterentwickelt hat, und im vorlie-
genden VBB-J 41 ,Quartier 22“ statt der ehemals
auch angedachten Hotelnutzung und studentischem
Wohnen nun im Schwerpunkt Apartmentwohnen
vorgesehen ist.

Die weiteren Nutzungen im ,Quartier 22* sind Woh-
nen an der Frauengase, Biro/Dienstleistungen und
eine Gewerbeeinheit am Steinweg sowie Pkw- und
Fahrradabstellplatze im Erdgeschoss des Gebaude-
komplexes.

Seite 84 von 236



Buroflachen auszugehen (u. a. mit variablen
Raumkonzepten und grof3formatigen Biroflachen
> 250 m2. Daher muss zuklnftig verstarkt auf eine
ausreichende Flexibilitdtsreserve in nachfrage-
starken Zonen, vor allem in der Innenstadt und
innenstadtnahen Bereichen, geachtet werden.
Eine weitere Reduktion des Leerstandes kdnnte
sonst limitierend auf das wirtschaftliche Wachstum
der Stadt wirken.

Neubauprojekte, wie vom Vorhabentrager ange-
strebt, sind wichtige Schritte um den steigenden
Nachfragelberhang entgegenwirken zu kénnen.
Die schon jetzt zu beziffernden hohen, perspekti-
vischen Zuwéchse des Buroflachenbestandes
werden in Gberwiegendem Male jedoch der Ei-
gennutzung von Biroflachen zu Gute kommen
und damit fir Mietinteressierte nicht zur Verfu-
gung stehen. Lediglich 19 % der insgesamt in
Jena geplanten Flachen werden perspektivisch fiir
die Vermietung vorgesehen sein, wohingegen 81
% der Eigennutzung vorbehalten sind, was die
Bedeutung des Projektes Steinweg Tower als rein
fremdvermietete Immobilie unterstreicht.

102
(2019)

Hinweise zu Stellpldtzen fiir Kraftfahrzeuge:

In Ermangelung einer modernen, stadtvertragli-
chen und investitionsfreundlichen Stellplatzsat-
zung, wie sie aktuell in zahlreichen anderen Stad-
ten erlassen werden, empfiehlt die WFG dem
Vorhabentrager, eine Stellplatzbegrenzung auf
max. 60 % der nach ThirBauO notwendigen
Stellplatzanzahl in den VBB-J 41 ,Steinweg To-
wer" aufzunehmen. Leider sind die Empfehlungen
aus der ,Parkraumsondierung Innenstadt Jena"
(AS&P 2018) zu Reduktionsfaktoren bei der
Uberarbeitung der Stellplatzsatzung unberiick-
sichtigt geblieben. Abweichend von der Stellplatz-
satzung kann die Gemeinde nach den §49 (1)
TharBauO durch die ortliche Bauvorschrift nach §
88 ThurBauO die Herstellung von Stellplatzen und
Garagen ausschliel3en oder beschranken.

Begriindung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die in der Verkehrsuntersuchung ,Quartier 22°
empfohlene Dimensionierung des Stellplatzbedarfs
erfolgt Uber eine Ableitung der zu erwartenden Ver-
kehre aus der berechneten Verkehrserzeugung.
Diese Methode bericksichtigt Uber die zugrunde
gelegte Verkehrserzeugung die Merkmale der inner-
stadtischen Lage mit direkter Nahe zur Universitat,
die gute OV-Anbindung des Untersuchungsgebietes
und Mobilitatskenndaten der Bevdlkerung in Jena
Die Kennwerte aus der VollzBekThirBO sowie die
im Januar 2025 beschlossene Stellplatzsatzung der
Stadt Jena werden nicht zugrunde gelegt, da diese
aus Sicht des Fachgutachters nicht bzw. nicht
gleichwertig die Besonderheiten des Standortes
(abbilden kénnen.

Diese Vorgehensweise ist durch die VollzBekT-
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Der Stellplatznachweis darf in einer dynamisch
wachsenden und sich verdichtenden Stadt kein
limitierender Faktor bei der ErschlieBung und Be-
reitstellung von Wohn- und Gewerberaum sein.
Eine Uber den nachgewiesenen Bedarf geschaf-
fene Anzahl an Tiefgaragenstellplatzen wirkt sich
als Kostenfaktor auf das Investitionsvorhaben und
die darin angebotenen Mietflachen (Handel, Woh-
nen und Gewerbe) aus. Damit verscharft sich die
Konkurrenz mit nicht integrierten Lagen bzw. an-
deren Standorten.

Ein reduzierter und damit mafvoller Zuwachs an
Stellplatzen im Innenstadtkern berlcksichtigt die
gesamtstadtische Zielstellung eines langfristig
stadtvertraglicheren Verkehres. Damit bleibt die
Funktionsfahigkeit des vorhandenen Strallennet-
zes erhalten.

Gleichzeitig finden das sich verandernde und viel-
faltigere Mobilitatsverhalten sowie neue Techno-
logien Bericksichtigung. Mobilitatsbedarf wird
nicht mehr zwingend durch das individuelle Vor-
halten von Kfz gedeckt. Prioritdt haben sollte wei-
terhin die Verminderung bzw. Vermeidung insbe-
sondere des individuellen Kfz-Verkehrs sowie
dessen Verlagerung auf den OPNV, Rad- und
FuBverkehr sein.

Eine groRRzugige Stellplatzschaffung bei Neubau-
projekten flihrt zu erheblichen negativen Effekten
bei Kosten und Mobilitatsverhalten. Der sehr gute
Erschlielungsgrad und die aufgezeigte Lagegunst
des Standortes Steinweg/Ostl. Innenstadt gebie-
ten es, durch die Stellplatzbegrenzung die Vo-
raussetzungen fur Nachverdichtung zu verbessert
und das Quartier von unnétigem Kfz-Verkehr zu
entlastet.

hiarBO gedeckt, die ausdrucklich die besonderen
oOrtlichen Verhaltnisse zum Mal3stab des Stellplatz-
nachweises macht (Pkt. 49.1.7 VollzBekThurBO).
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1 02
(2019)

Fazit

Die stadtebauliche Aufwertung der brachliegen-
den (6ffentlichen) Rdume gehen einher mit einer
Starkung des Steinweges als Ostliche Verlange-
rung der Innenstadt. Neben dem Campus Insel-
platz (FSU) und dem Neubau Intershop tragt der
Steinweg Tower dazu bei. Davon profitiert in Fol-
ge der Wirtschafts-, Forschungs- und Entwick-
lungsstandort Jena.

Grundsatzlich begrufdt die Wirtschaftsférderungs-
gesellschaft Jena mbH (WFG) das geplante Vor-
haben und befiurwortet daher die Aufstellung des
0.g. Bebauungsplanes.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Wirtschaftsférderungsgesellschaft Jena mbH
(WFG) begruft das Vorhaben und die Aufstellung
des VBB-J 41 ,Quartier 22°.

103.2
(2019)

Kommunalservice Jena
Lobstedter Strae 56
07749 Jena

Schreiben vom 26.06.2019
(Eingang per Mail vom
05.07.20219)

Abteilung Strategie und Planung:

Die Stellungnahme des KSJ vom 27.09.2018 zum
Vorentwurf mit folgendem Wortlaut behalt weiter-
hin ihre Glltigkeit:

,Die Grundsticksgrenzen des Plangebietes wer-
den massiv Uberbaut im nérdlichen Bereich
Steinweg und im 6stlichen Bereich Stralle Am
Eisenbahndamm. Die Stiitzen bzw. Gebaudeteile
befinden sich nicht mehr auf dem Baugrundstiick.
Das Lichtraumprofil wird nicht eingehalten. Der
Inanspruchnahme der 6ffentlichen Verkehrsanla-
gen fir das Bauvorhaben kénnen wir als Stral3en-
baulasttrager nicht zustimmen. Hierin wird ein
Sicherheitsproblem gesehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
~Quartier 22“ wurde gegenuber dem Konzept
L~Steinweg Tower” aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt.

Die Uberbauung der Grundstiicksgrenzen wurde
deutlich reduziert und orientiert sich an der stadte-
baulich/architektonischen Situation des Intershop-
Gebaudes am Steinweg.

Die dazu erforderlichen Abstimmungen mit KSJ fan-
den statt.

103.2
(2019)

Im Steinweg befinden sich Abspannmasten des
Jenaer Nahverkehrs (StralRenbahn) an denen
auch die StraRenbeleuchtung installiert ist. Au-
Rerdem ist eine Lichtsignalanlage installiert. Die
Abspannung der Oberleitung der StralRenbahn,
die Strallenbeleuchtung und die LSA waren bei
Umsetzung des B-Planes im Bereich des Stein-
weges neu zu planen und anzupassen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Auskrakung im Bereich des Steinwegs weist
eine lichte Hohe von 7,10 m Hohe auf. Stadtebauli-
che nimmt die Auskrakung die Hohe der Uberbau-
ung des gegentberliegenden ,Intershop“-Gebaudes
auf. Das Lichtraumprofil von 7,10 m ist ausreichend,
um den ,Kombimast“ (Abspannmast Fahrdraht Stra-
Renbahn, Lichtsignalanlage und Straflenbeleuch-
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tung) in diesem Bereich unterzubringen.

Die dazu erforderlichen Abstimmungen mit KSJ fan-
den statt.

103.2 Die Leistungsfahigkeit der Tiefgaragen Zu- und Der Anregung wird gefolgt.
(2019) Ausfahrt von und zur StraRe Am Eisenbahndamm
ist vor Weiterbearbeitung des B-Planes unbedingt |Die Leistungsfahigkeit des Tiefgaragen-
nachzuweisen. Es darf kein Rlckstau auf dieser | Abfertigungssystems wurde im Rahmen der Ver-
Stralle entstehen." kehrsuntersuchung nachgewiesen. Ein Ruckstau auf
die Stral3e wird im Regelfall nicht entstehen.
103.2 Abteilung Bau- und Qualitaitsmanagement: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Die Stellungnahme des KSJ vom 27.09.2018 zum
Vorentwurf mit folgendem Wortlaut behalt weiter- | Im Juni / Juli 2023 lagen die Planunterlagen zum
hin ihre Gultigkeit: Ausbau der B88 ,Osttangente zur &ffentlichen Ein-
sichtnahme aus.
,Die laufenden Planungen zur Ostumfahrung sind
unbedingt zu berlicksichtigen. In dem Zusam- Den Unterlagen ist zu entnehmen, dass im Bereich
menhang ist unklar ob die Ostumfahrung, wie im des VBB-J 41 ,Quartier 22" eine Einfriedung mit
danebenliegenden Abschnitt, eine Larmschutz-  Sichtschutzwand (Héhe 2,0 m) eingeplant ist, die
wand erhalten soll. nicht erforderlich wird, wenn die Bebauung ,Quartier
22“ realisiert wird.
103.2 Dann ist die Griindungsproblematik ein Thema, Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) das unbedingt beriicksichtigt werden muss. Zum
Beispiel ware dann eine Bohrpfahlgrindung unter |Im Rahmen der Vorhabenplanung wurde ein Fach-
oder direkt an den Arkaden nicht moglich. beitrag ,Geotechnischer Bericht nach DIN 4020 —
Baugrunduntersuchung und Grindungsberatung®
erstellt. Darin werden detaillierte Vorschlage u. a.
zur Ausfiihrung der Bauwerksgriindung dargestellt.
Die dazu erforderlichen Abstimmungen mit KSJ zum
Thema Bohrpfahlgrindung fanden statt.
103.2 Ebenso kritisch und schwierig ware der Baugru- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) benverbau in diesem Bereich zu sehen. In der

textlichen Begriindung sind keine Hinweise und
Aussagen dazu dargelegt.

Die dazu erforderlichen Abstimmungen mit KSJ zum
Thema Baugrundverbau fanden statt.

Im Ubrigen wird auf den Abwagungsvorschlag zur

Stellungnahme | 03.2 (2019), Belang 5 verwiesen.
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103.2
(2019)

Allgemein sind die verkehrlichen Auswirkungen
unzureichend erfasst und dargestelit."

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Dem Entwurf des VBB-J 41 ,Quartier 22° liegt, wie
Ubrigens bereits dem Vorentwurf VBB-J 41 ,Stein-
weg Tower” eine Verkehrsuntersuchung bei, in dem
die verkehrlichen Auswirkungen ausfuhrlich erfasst
und dargestellt sind.

103.2
(2019)

Im Rahmen der Frihzeitigen Unterrichtung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange ergeben sich folgende Erganzung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.

103.2
(2019)

Die Griindungen der Kolonnadenstltzen werden
im 6ffentlichen Raum sein.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
~Quartier 22“ wurde gegenuber dem Konzept
L~Steinweg Tower” aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt.

Die Uberbauung der Grundstiicksgrenzen wurde
deutlich reduziert und orientiert sich an der stadte-
baulich/architektonischen Situation des Intershop-
Gebadudes am Steinweg. Es handelt sich um eine
stlitzenfreie Auskrakung. Kolonnadenstiitzen sind
nicht vorgesehen.

Die dazu erforderlichen Abstimmungen mit KSJ fan-
den statt.

103.2
(2019)

10

Es ist nicht nur wie im B-Plan angeschrieben eine
Auskragung oberhalb 7 m sondern direkt eine
Einschrankung des Gehweges.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
~Quartier 22 wurde gegenliber dem Konzept
~oteinweg Tower* aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt.

Die Uberbauung der Grundstiicksgrenzen wurde
deutlich reduziert und orientiert sich an der stadte-
baulich/architektonischen Situation des Intershop-
Gebaudes am Steinweg. Die stiitzenfreie Auskra-
gung aufderhalb des Lichtraumprofils (ab einer Héhe
von 7 m) stellt keine Einschrankung des Gehweges
dar.
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Die dazu erforderlichen Abstimmungen mit KSJ fan-
den statt.

103.2
(2019)

11

Das trifft den Bestand im Steinweg aber auch den
verfigbaren Raum fir die Osttangente, Bereich
Am Eisenbahndamm.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
~Quartier 22 wurde gegenliber dem Konzept
~oteinweg Tower* aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt.

Die Uberbauung der Grundstiicksgrenzen wurde
deutlich reduziert und orientiert sich an der stadte-
baulich/architektonischen Situation des Intershop-
Gebaudes am Steinweg.

Eine Abstimmung der Planungen zum Quartier22 im
Bereich der Ausbauplanungen B88 Osttangente
Bereich Am Eisenbahndamm fanden statt.

103.2
(2019)

12

Eingeschrankt wird vor allem der verfligbare
Raum im Seitenbereich flr die Einordnung von
Kabeln und Leitungen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Durch das Vorhaben ,Quartier 22 wird kein 6ffentli-
cher Raum zur Einordnung von Kabeln und Leitun-
gen im Seitenbereich eingeschrankt.

Im Rahmen der ErschlieRungsplanung fanden Ab-
stimmungen mit den betreffenden Stellen statt. Dem
Erschliefungsplan sind entsprechende Angaben zu
entnehmen.

103.2
(2019)

13

Abteilung Infrastruktur und Digitalisierung:
Sachgebiet StralRenverwaltung Bevor die Arkaden
+ Tiefgarage im Steinweg verbindlich festgesetzt
werden kdnnen, muss mit der Telekom die Situa-
tion im sldlichen Gehweg abgeklart werden. Die
vorhandenen sehr umfangreichen Kabelkanalan-
lagen stellen einen Konflikt mit der geplanten Be-
bauung dar. Die Moglichkeit einer Umverlegung
(Baufeldfreimachung) muss vor der weiteren Pla-
nung untersucht werden. Vorzugsweise ist auf
eine Unterbauung und Stitzenreihe zu verzichten,
eine Auskragung aufierhalb des Lichtraumprofils

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen des ErschlieSungsplans fanden umfang-
reiche Abstimmungen mit den Ver- und Entsor-
gungsunternehmen statt.

Dabei spiele die Baufeldfreimachung ebenfalls eine
Rolle.

Eine Unterbauung bzw. Stutzenreihe im 6ffentlichen
Raum ist nicht geplant.
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ist unproblematisch.

Die Auskragung auferhalb des Lichtraumprofils ist
weiterhin vorgesehen.

103.2 14 Gegen eine offene Uberbauung (Auskragung) Den Anregungen wird gefolgt.
(2019) oberhalb des lichten Raumes der zukiinftigen
Verkehrsflachen der StralRe Am Eisenbahndamm | Die Auskragung aufRerhalb des Lichtraumprofils ist
haben wir keine Einwande. Eine verbindliche weiterhin vorgesehen.
Festsetzung von Arkaden ist nicht moglich, bevor
nicht ein entsprechender Planungsstand bei der | Arkaden sind nicht geplant.
Ostumgehung erreicht ist. Keine Anpassung der
Bundesstralle an gewlinschte Gebaudefluchten, |Die Gebaudefluchten nehmen die Linienfihrung der
sondern Anpassung der Gebdude an die Linien- |Verkehrsflache im Bereich des Ausbaus B 88 ,Ost-
fuhrung der Verkehrsflachen. Wir akzeptieren tangente® auf.
keine Stutzenreihen mittig oder schrag tUber Geh-
und Radwege. Der Grenzverlauf der 6ffentlichen | Stiitzenreihen in Geh- und Radwegen sind nicht
Verkehrsflache im schleifenden Schnitt unter den | geplant.
Arkaden ist nicht praktikabel. Entweder der Be-
reich wird &ffentlich oder er wird komplett privat. Fur die Tiefgarage werden keine o6ffentlichen Fla-
Die Tiefgarage soll sich auf das Privatgrundstiick |chen in Anspruch genommen.
beschranken.
103.2 15 Samtliche Gebaudeteile, insbesondere Stiitzen Der Anregung wird gefolgt.
(2019) der Arkaden mussen mindestens 50 cm hinter den
StralRenbord zurlckgesetzt werden (Freihaltung Es wird auf den Beschlussvorschlag |1 03.2, Belang
Lichtraumprofil). Dies muss bereits bei der Fest- | 14 verwiesen.
setzung der Baulinien bertcksichtigt werden.
103.2 16 Wenn eine Unterbauung 6ffentlicher Geh- und Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Radwegen zugelassen wird, ist mindestens 70 cm

Abstand zwischen Tiefgaragendecken und der
spateren Oberflache einzuplanen, so dass ein
regelgerechter Aufbau mdglich ist. Einbauteile in
den offentlichen Verkehrsflachen sind moglichst
zu vermeiden, offene Abdeckungen, wie LUf-
tungsgitter usw. sind unzulassig.

Eine Unterbauung o6ffentlicher Geh- und Radwege
ist nicht geplant.

Darlber hinaus hat der Vorhabentrager die Er-
schliefungsplanung und die technische Ver- und
Entsorgung mit den zustéandigen Versorgungsunter-
nehmen abgestimmt.

Ein Teil dieser Abstimmungen umfasste die Integra-
tion der Trafostation sowie die der notwendigen LUf-
tungsagitter in die Vorhabenplanung. So ist vorgese-
hen, die Trafostation Uber die Tiefgarage einzubrin-
gen sowie die Luftungsgitter in die Fassade zu integ-
rieren. Ein Einbringen der Trafostation Uber einen
Einbringungsschacht im éffentlichen StralRenraum
der StralRe Am Eisenbahndamm und damit die Mit-
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benutzung des 6ffentlichen Raumes (auch far LUf-
tungsagitter) ist nicht vorgesehen.

103.2
(2019)

17

Hinweis:

Im Durchfihrungsvertrag muss auch die Wieder-
herstellung der vom Investor beanspruchten 6f-
fentlichen Verkehrsflache Frauengasse, insbe-
sondere des Ostlichen Gehwegs, geregelt werden,
die auBerhalb des Geltungsbereiches liegt.

Der Anregung wird gefolgt.

Der Durchflhrungsvertrag wird entsprechende Re-
gelungen enthalten.

103.2
(2019)

18

Sachgebiet Elektrotechnik

In dem Planungsgebiet befinden sich hdchstwahr-
scheinlich Kabel und Masten der Stral3enbeleuch-
tung. Die Kabel sollten nach dem Abfordern der
Leitungsauskinfte nochmals vor Ort geortet wer-
den.

Sollten wahrend des Baus Leuchten entfernt
und/oder versetzt werden miissen wird um eine
rechtzeitige Kontaktaufnahme mit dem SG Elekt-
rotechnik gebeten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen des ErschlieBungsplans finden umfang-
reiche Abstimmungen mit den Ver- und Entsor-
gungsunternehmen statt.

Diese umfassen auch das Thema Stralenbeleuch-
tung.

103.2
(2019)

19

Abteilung Flachenverwaltung:

Analog der Regelungen zum Bau des Intershop-
Gebaudes, missen in dem
Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nach § 12 BauGB zwingend Re-
gelungen zu einer Inanspruchnahme von stadti-
schem Grundbesitz bzw. 6ffentlicher Verkehrsfla-
chen bei einer Uberbauung - beispielsweise mit
einer Kolonnade samt Fundament oder Fassade,
bauordnungsrechtlich erforderlicher Abstandsfla-
chen sowie zu der Einbringung von Bohrpfahl-
wanden und zur Abgabe ggf. notwendiger Bau-
lastverpflichtungen usw. mit aufgenommen wer-
den.

Der Anregung wird gefolgt.

Der Durchflhrungsvertrag wird entsprechende Re-
gelungen enthalten.

103.2
(2019)

20

Abteilung Stadtereinigung:

Die Stellungnahme des KSJ vom 27.09.2018 zum
Vorentwurf mit folgendem Wortlaut behalt weiter-
hin ihre Gultigkeit:

,Der Vorentwurf des VBB trifft zu diesen Themen
keine Festlegungen. Deshalb méchten wir die
folgenden Hinweise geben:

Die Entsorgung in dem Stadtbereich erfolgt mit 3-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Vorhabengebiet sind keine Flachen vorgesehen,
die von Mill- oder Reinigungsfahrzeugen befahren
werden.
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achsigen Mullfahrzeugen mit einem zulassigen
Gesamtgewicht von 26 t. (Fahrzeugléange 10,50
m, Breite 2,55, gelenkte Nachlaufachse). Das
Ruckwartsfahren der Miillfahrzeuge ist unzulassig.

StralRen und Platze die von den Entsorgungs-und
Reinigungsfahrzeugen befahren werden, sollten
bevorzugt mit Asphalt- oder Betonbelag geplant
werden. Sollte fur die genannten Bereiche Pflaster
vorgesehen werden, ist darauf zu achten, dass
diese in gebundener Bauweise vorzusehen sind.
Die Fahrbahnbereiche auf denen die Fahrzeuge
zum Einsatz kommen, sind so zu bemessen, dass
das Lichtraumprofil eingehalten wird.

103.2 21 Fir die Bereitstellung der Behalter sind gemaf Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) der Abfallsatzung der Stadt Jena ausreichend
bemessene Stellflachen auf den privaten Grund- | Zum Thema Miillentsorgung fanden Abstimmungen
stiicksflachen einzuplanen. Ebenso sind die Be- | mit dem zustandigen Stellen statt.
halter an den Entsorgungstagen so vorzuhalten,
dass bei deren Entsorgung keine Beeintrachti- Die Lagerung und Entsorgung des Miills wird Uber
gung und Behinderung des ful3laufigen Verkehrs, |die Frauengasse organsiert. Durch die Einrichtung
des Radverkehrs und des allgemeinen Strallen- | eines Bereitstellungsraums, in dem zum jeweiligen
verkehrs entstehen bzw. dieser zum Erliegen Leerungsdatum die entsprechenden Mullbehalter zur
kommt. Die Behalter missen auf den Stellflachen | Abholung bereitgestellt werden, werden keine Mull-
frei zuganglich aufgenommen werden kénnen. behalter in der Frauengasse stehen.
Gleichzeitig ist auf ebenen Stellflachen der Behal-
ter zum Rausrollen auf die Fahrflache zu achten. |Der Aufstellbereich der Abfallbehalter auf der priva-
(abgesenkter Bord). Die Entsorgung ist vorzugs- |ten Grundstiicksflache ist im Grundriss des Erdge-
weise von (in) der Frauengasse aus einzuordnen, |schosses auf dem Vorhabenplan- und Erschlie-
um einen uneingeschrankten Verkehrsfluss auf Rungsplandargestellt und damit hinreichend konkret
der StraRe Am Eisenbahndamm zu gewahrleisten. | verortet.
Der Aufstellbereich ist im B-Plan auszuweisen."
Eine Ausweisung des Aufstellbereichs im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan erfolgt nicht.
112 Stadtverwaltung Jena 1 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) |Dezernat Ill — Stadtentwick- Teil A Planzeichnung

lung und Umwelt
FD Mobilitat

Schreiben vom 01.07.2019)

Zur Thematik Uberbauung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen mit Kolonnaden, einschl. Stltzen
sowohl im Bereich des Steinweges als auch im
Bereich der Stralte Am Anger (BV Osttangente)
md&chten wir auf den laufenden Abstimmungspro-

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
~Quartier 22 wurde gegeniber dem Konzept
~oteinweg Tower* aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt.
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zess mit Herrn Graf von Wedel und Herrn Wald-
helm verweisen (Beratungen am 28.05.2019 und
26.06.2019). Die diesbezuglichen Ergebnisse
waren dann in den Plan zu tibernehmen.

Die Uberbauung der Grundstiicksgrenzen wurde
deutlich reduziert und orientiert sich an der stadte-
baulich/architektonischen Situation des Intershop-
Gebaudes am Steinweg. Kolonnadenstiitzen sind
nicht vorgesehen.

112
(2019)

Der in der Planzeichnung dargestellte Unterbau-
ung der offentlichen Verkehrsflachen mit Tiefga-
ragen im Bereich des Steinweges und der Stralte
Am Anger wird nicht zugestimmt.

Der Anregung wird gefolgt.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
~Quartier 22“ wurde gegenlber dem Konzept
~oteinweg Tower* aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt.

Eine Unterbauung o6ffentlicher Verkehrsflachen ist
nicht mehr Gegenstand der Planung.

112
(2019)

Aufgrund der Nahe zur Stralienbahnanlage im
Steinweg ist eine friihzeitige Beteiligung des
Jenaer Nahverkehrs unbedingt erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Jenaer Nahverkehr GmbH hat sich in den Betei-
ligungsverfahren 20219 und 2021 gedulert.

Mit der Jenaer Nahverkehr GmbH, dem FD Mobilitat
und KSJ wurden entsprechende Gesprache (u. a.
am 11.10.2023) gefiihrt, die auch die Belange der
Betriebsanlagen im Bereich des VBB-J 41 ,Quartier
22“ zum Gegenstand hatten.

Unter Beachtung der Unterlagen zur Planfeststellung
zum Ausbau der B 88 wurde festgehalten, dass auf-
grund der geringen Platzverhaltnisse und fehlende
Alternativen im Kreuzungsbereich B88 / Steinweg
die Vorhabenplanung diese Vorgaben berlcksich-
tigt. Dies betrifft u.a die Stellung und Héhe des
,Kombimastes* fir die Fahrleitung, die Lichtsignalan-
lage und die Beleuchtung.

112
(2019)

Teil B Textliche Festsetzungen

Zu IV Ortliche Bauvorschriften:

Zur Thematik Kfz-Stellplatze und Mobilitatskon-
zept halten wir aufgrund der unterschiedlichen
Méglichkeiten der Herangehensweise vor ab-
schlieRenden Festlegungen eine dezernatsinterne
Abstimmung mit den Fachdiensten Bauordnung
und Denkmalschutz, Stadtplanung und Mobilitat
fur erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fir den VBB-J 41 ,Quartier 22“ wurde auf Basis der
verkehrsgutachterlichen Untersuchung der Stell-
platzbedarf aus den berechneten induzierten Ver-
kehren der Verkehrserzeugung fur die vorgesehe-
nen Nutzungen abgeleitet und folgte somit den Emp-
fehlungen fir Anlagen des Ruhenden Verkehrs
(EAR 2023). Dabei berucksichtigte die Verkehrser-
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zeugung die besondere innerstadtischen Lage mit
direkter Nahe zur Universitat, die gute OV-
Anbindung des Untersuchungsgebietes sowie die
bestehenden Mobilitdtskenndaten der Bevdlkerung
in Jena.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass auf dem Grundstuick eine Baulast von 30 Stell-
platzen besteht, die im Zuge der Realisierung der
~Intershop-Towers® eingetragen wurde. Diese wer-
den zum Grofteil durch Stellplatze im Erdgeschoss
abgedeckt. Die restlichen 5 Stellplatze sind Bestand-
teil der Tiefgarage.

Mit der Anzahl an vorgesehenen Stellplatzen in der
eingeschossigen Tiefgarage und dem Erdgeschoss
kénnen bodenrechtliche Spannungen bzw. stadte-
bauliche Missstédnde durch Parksuchverkehr in den
benachbarten StralRen vermieden werden.

Die erforderlichen Abstimmungen mit den genannten
stadtinternen Fachdiensten zum Thema Stellplatze
fanden mehrfach statt, zuletzt im Sommer 2025.

112
(2019)

Grundsatzlich ist festzustellen, das spiegeln so-
wohl das Verkehrsgutachten des Vorhabens
Steinweg Tower als auch die eigenen HBS-
Berechnungen des Vorhabens Osttangente wider,
dass bereits ohne das Vorhaben Steinweg Tower
in den Spitzenstunden der Verkehrsverteilung an
einzelnen Knoten eine "Uberlastung des Systems"
besteht.

Auszug Gutachten R+T Verkehrsplanung vom
30.01.2019:

Es zeigt sich, dass die Knotenpunkte 1 (Am An-
ger/Am Eisenbahndamm/Steinweg) und 3 (Firs-
tengraben/Lutherplatz/Lébdergraben) im Progno-
se-Nullfall leistungsféhig mit der bestehenden
Infrastruktur betrieben werden kénnen. Dahinge-
gen kann keine ausreichende Leistungsféahigkeit
fuir die Knotenpunkte 2 (Am Eisenbahn-
damm/Paradiesbriicke) und 4 (Am An-
ger/Lutherplatz/Wiesenbriicke) nachgewiesen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das aktuelle Verkehrsgutachten kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

(-..)

,Die vorliegende Verkehrsuntersuchung stellt dar,
wie sich die verschiedenen Nutzungen (Wohnen,
Biiros und Gewerbeeinheit) verkehrlich auf das um-
gebende Strallennetz auswirken werden. Der prog-
nostizierte Neuverkehr des Vorhabens durch die
verschiedenen Nutzergruppen betrdgt am Tag etwa
470 Kfz-Fahrten im Querschnitt (im Zufluss und im
Abfluss jeweils etwa 235 Fahrten am Tag).

Nach Ableitung der zeitlichen Verteilung aller Kfz-
Fahrten auf die vormittdgliche und nachmittagliche
Spitzenstunde aus normierten Tagesganglinien wur-
den die daraus resultierenden Verkehrsbelastungen
auf das vorhandene Strallennetz aufgebracht. Im
Anschluss wurden die Leistungsfahigkeiten der rele-
vanten Knotenpunkte gepriift. Die Mehrbelastungen
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werden. Eine Umverteilung der Griinzeiten gentigt
nicht, eine Verldéngerung der Umlaufzeit ist auf-
grund der begrenzten Platzverhéltnisse in den
Zufahrten nicht zu empfehlen (ldngere Umlaufzei-
ten verursachen léngere Riickstauldngen vor den
Signalen).

Dies ist ein klarer Hinweis, dass bereits ohne das
Untersuchungsobjekt eine Uberlastung der Kno-
tenpunkte vorhanden ist.

Der grundhafte Ausbau der Verkehrsanlagen der
Osttangente, der mit dem Hauptziel, der Verlage-
rung von Verkehren aus dem Grabenring erfolgt,
wird das Problem nicht beheben kénnen, da zu-
satzliche Flachen fir weitere Spuren nicht in je-
dem Fall vorhanden sind.

Seitens der Verkehrsplanung wird deshalb emp-
fohlen, auch in der erweiterten Innenstadt Maf3-
nahmen zur Reduzierung der Anzahl der Stellplat-
ze zu diskutieren.

durch die neuen Nutzungen haben keinen grundle-
genden Einfluss auf die Leistungsféhigkeit der Kno-
tenpunkte. Zusétzlich ist zu beachten, dass die Leis-
tungsféhigkeitsuntersuchungen mit einem erhéhten
MaR an Sicherheit versehen sind, da bei den zu-
grunde gelegten Verkehrsmengen keine Abziige fiir
die im Bestand verursachten Verkehre aus den bis-
herigen Parkierungsfidchen (ca. 70 Platze bei einer
Beriicksichtigung der bestehenden Baulast) vorge-
nommen wurden.

Im Detail konnten fiir zwei Knotenpunkte (Am Anger
/ Am Eisenbahndamm / Steinweg sowie Flirstengra-
ben / Lutherplatz / Lébdergraben) in allen Berech-
nungsféllen befriedigende bis ausreichende Leis-
tungsféhigkeiten nachgewiesen werden. Dahinge-
gen bedlirfen die Knotenpunkte Am Eisenbahn-
damm / Paradiesbriicke / Fischergasse (K2) sowie
Am Anger / Lutherplatz / Wiesen-stral3e (K4) einer
baulichen Ertiichtigung. Wie nachgewiesen wurde,
besteht dieser Ertiichtigungsbedarf bereits flir den
Prognose-Nullfall PO (und fiir den Bestand24) und ist
demnach unabhéngig von den Planungen des un-
tersuchten Bauvorhabens zu bewerten.

Derzeit wird in der Stadt Jena ein Ausbau der B 88
geplant. In diesem Zusammenhang wiirden dann
auch die betroffenen Knotenpunkte leistungsfahiger
ausgebaut werden. Aus diesem Grund wurden zu-
sétzlich die Leistungsféhigkeiten fiir den Prognose-
Fall P1 ,Osttangente” und den entsprechenden
Plan-fall P3 mit ,Quartier 22" berechnet. Dabei zeigt
sich, dass die geplanten Ertlichtigungen die ange-
strebte Wirkung erzielen. Alle Knotenpunkte kénnen
dann die prognostizierten Verkehrsmengen leis-
tungsféhig abwickeln — inklusive der durch das
~Quartier 22* induzierten Mengen.*

Reduzierung der Anzahl der Stellplatze in der erwei-
terten Innenstadt:

Fir den VBB-J 41 ,Quartier 22° wurde auf Basis der
verkehrsgutachterlichen Untersuchung der Stell-
platzbedarf aus den berechneten induzierten Ver-
kehren der Verkehrserzeugung fiir die vorgesehe-
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nen Nutzungen abgeleitet und folgte somit den Emp-
fehlungen fur Anlagen des Ruhenden Verkehrs
(EAR 2023). Dabei bertcksichtigte die Verkehrser-
zeugung die besondere innerstadtischen Lage mit
direkter Nahe zur Universitat, die gute OV-
Anbindung des Untersuchungsgebietes sowie die
bestehenden Mobilitatskenndaten der Bevolkerung
in Jena.

In der Tiefgarage kdnnen 71 Stellplatze, davon 22 in
einem mechanischen Parksystem, hergestellt wer-
den. Gemaf DIN 18025-1 werden 1% der PKW-
Stellplatze, mindestens jedoch zwei Stellplatze, bar-
rierefrei geplant, was in der aktuellen Planung mit
zwei Stellplatzen erfillt ist. Es werden 10 Stellplatze
in der Tiefgarage mit jeweils einer E-
Lademoglichkeit ausgestattet.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass auf dem Grundstuick eine Baulast von 30 Stell-
platzen besteht, die im Zuge der Realisierung der
LIntershop-Towers® eingetragen wurde. Diese wer-
den zum Grofteil durch Stellplatze im Erdgeschoss
abgedeckt. Auerdem werden unter Beachtung der
aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Jena in der
erdgeschossigen Garage 244 Fahrradabstellplatze
mit E-Lade- und Reparaturmdglichkeiten hergestellt.
Daruber hinaus gehende Planungen und Mafihahme
zur Reduzierung der Anzahl der Stellplatze im Be-
reich der erweiterten Innenstadt sind nicht Gegen-
stand des Verfahrens zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

112
(2019)

Der Standard der Verkehrsanlagen der Umge-
bung des Baufeldes fir die Verkehrsarten des
Umweltverbundes (FuRgénger, Radfahrer, OPNV)
ist gut bis sehr gut. Entlang der Osttangente sol-
len zudem durchgangige Anlagen fur den Radver-
kehr entstehen (Gehwege ohnehin). Der OPNV
passiert den Steinweg in einem dichten Takt, so-
wohl mit Bussen als auch mit Strallenbahnen. Die
Haltestelle Universitat soll zukiinftig eine noch
héhere Bedeutung bekommen.

Der Anregung wird gefolgt.

Im VBB-J 41 ,Quartier 22“ wird auf den Einzelfall
bezogen der Stellplatzbedarf ermittelt. Dies fuhrt zu
einer ,merkbaren® Reduzierung der Stellplatzanzahl.
Entsprechende Flachen fir die erforderlichen Stell-
platze werden in der eingeschossigen Tiefgarage
sowie in der Garage im Erdgeschoss im ,Quartier
22“ vorgesehen.

Es werden im Erdgeschoss von Bauteil BT1, BT3
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Sofern mit dem Vorhaben eine ausreichende An- |und BT3A 244 Fahrradstellplatze bestehend aus 220
zahl von Rad-Abstellanlagen mit einer guten Zu- | Doppelstellplatzen und 24 Lastenradstellplatze ge-
gangigkeit sowie funktionalen Gestaltung (Uber- | plant. Diese Fahrradgaragen werden komfortabel
dachung / Einhausung) errichtet werden und wei- |ebenerdig von der B88 / der Stralle Am Eisenbahn-
tere MalRnahmen eines Mobilitdtskonzeptes (ent- |damm aus Uber einen Zugang in der Einfahrt der
sprechend Abschnitt 7) geplant und umgesetzt Tiefgarage und einen weiteren Zugang vom Gehweg
werden, waren u.E. die Voraussetzungen flr eine |aus erschlossen.

Reduzierung der Stellplatzanzahl in einer "merk-
baren" GréRenordnung gegeben. In den Fahrradgaragen sind E-Lademdglichkeiten
avisiert. Die Fahrradgaragen sind Uber direkte Wege
miteinander verbunden.

Zusatzlich sind 12 Fahrradabstellplatze (6x 2-seitige)
auf dem Privatgrundstick An der Frauengasse an-
geordnet.

112 7 Begrundung Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Zu Pkt. 2. Raumlicher Geltungsbereich
Sowohl hinsichtlich der technischen Erfordernisse |Die Aufnahme von (6ffentlichen) Verkehrsflachen
bei der Ausfiihrung als auch der gestalterischen (hier Ausbau B88 ,Osttangente®) erfolgt mit dem
Ansatze wird der Geltungsbereich des Vorhabens |Ziel, die Voraussetzungen fur einen qualifizierten
Osttangente bis zur westlichen Grundstiicksgren- |Bebauungsplan (§ 30 BauGB) zu erfiillen. Weiterge-
ze der Offentlichen Verkehrsanlagen reichen, und |hende Festsetzungen auf der 6ffentlichen Verkehrs-
den im VBB-Plan festgesetzten Geltungsbereich |flache erfolgen nicht.

Uberlagern Die (konsensfahigen) Vorgaben aus
dem VBB-Plan werden dann in die Planung der Aufteilung und Gestaltung der Verkehrsflache obliegt

Verkehrsanlagen ibernommen. den Planungen zum Ausbau B 88 ,Osttangente®.
112 8 Zu Pkt. 9 Belange des Verkehrs und Verkehrsun- |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) tersuchung zum Vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Steinweg Tower des Biiro R+T
Verkehrsplanung Darmstadt vom 30.01.2019

Wie bereits in unserer Stellungnahme zum Vor- Das angefuhrte Mobilitdtskonzept gibt Hinweise, wie
entwurf vom 31.08.2018 angemerkt, sind die sich die verkehrliche Gesamtsituation am Objekt
Grundlagen des Gutachtens, d.h. An- verbessern liee. Diese Mallnahmen sind jedoch
zahl/Nutzungsstruktur der Kfz-Stellplatze nach wie | nicht Bestandteil der Grundannahmen fiir die Be-
vor nicht hinreichend sicher benennbar. rechnung der Verkehrserzeugung und des Stell-

Das unter Punkt 7 angefiihrte Mobilitatskonzept platzbedarfs.
mit den entsprechenden MalRihahmen des Inves-
tors bzw. der Nutzer/Mitarbeiter/Gaste (nicht der |In der aktuellen Verkehrsuntersuchung zum ,Quar-
offentlichen Baulasttrager) bildet die Grundlage |tier 22“ werden die Grundlagen und die getroffenen
und liefert letztlich die Eingangsdaten fir das Ver- | Annahmen ausfiihrlich benannt und dokumentiert.

kehrskonzept.
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112 9 Fur eine bessere Nachvollziehbarkeit des Ver- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) kehrskonzeptes ware es hilfreich, wenn die
Grundlagen der Berechnungen (Detektoren- In der aktuellen Verkehrsuntersuchung zum ,Quar-
Daten, Modell-Daten - Planfalle Modell/ Planfalle |tier 22 wurden die Anlagen und Grafiken Uberarbei-
Vorhaben, Annahmen) auch in den Anlagen mit tet, so dass eine genauere Zuordnung und ein Ver-
genannt bzw. dargestellt werden wiirden (Bsp.: gleich mdglich sind.
Anlage 2 ist bezeichnet mit Verkehrsmengen
Prognose-Nullfall - Spitzenstunden - die in Anlage
2 aufgefiihrten Zahlen entsprechen jedoch nicht
denen des Verkehrsmodells der Stadt, Anlage 9
ist bezeichnet mit Verkehrsmengen Planfall
Steinweg Tower mit Ausbau B 88 - in den Grafi-
ken sind jedoch Modell-Daten des Planfalls P1
des stadtischen Verkehrsmodells enthalten).
112 10 Im Abschnitt 6 (Stellplatzbedarf) des Gutachtens |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) fehlen ebenfalls die Quellenangaben flr die An-
nahmen der Reduzierungen (wobei der Punkt wie |In der aktuellen Verkehrsuntersuchung zum ,Quar-
oben beschrieben zeitnah abgestimmt werden tier 22 wurden die Quellenangaben Uberarbeitet, so
sollte). dass eine genauere Zuordnung und ein Vergleich
moglich sind.
112 11 Die in Pkt. 4.5 angegebenen 5 Wartepositionen Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) sind innerhalb der privaten Flachen (und nicht im
offentlichen Raum) unterzubringen. Die Verkehrsuntersuchung ,Quartier 22 beschreibt
in Kapitel 4.6 ,Leistungsfahigkeit des Tiefgaragen-
Abfertigungssystems* u. a., dass nach dem Hand-
buch flir die Bemessung von StralRenverkehrsanla-
gen (HBS) und der prognostizierten maximalen Zu-
fahrt von 24 Kfz/h in der vormittaglichen Spitzen-
stunde bei einer 95-prozentigen statistischen Si-
cherheit 3 Wartepositionen vorgehalten werden
mussen.
Der Vorhaben- und Erschlielungsplan zeigt, dass 3
Wartepositionen fur Kfz auf dem Vorhabengrund-
stlick (und damit nicht im 6ffentlichen Raum) unter-
gebracht werden.
112 12 Die Eingangswerte fir die schalltechnische Unter- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) suchung (Abschnitt 5) sind grundsatzlich nach-

vollziehbar, jedoch ist auch diesbezlglich anzu-
merken, dass fir die bessere Nachvollziehbarkeit
einige zusatzliche Erlduterungen zu den Tabellen
bzw. den konkreten Werten hilfreich waren.

Das Fachgutachten Schallschutz wurde im Rahmen
der Umplanungen zum ,Quartier 22 komplett neu
erarbeitet.
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(Bsp.: Tabelle 15 Spalte 4 Zeile Steinweg ergibt
nach eigener grober Ermittlung statt 14 % rd. 17
% und in Spalte 6 statt 30 % 27 %, zu hinterfragen
ware auch der 1 %- tige Lkw-Anteil fur die TG-
Zufahrt.)

128 Stadtverwaltung Jena (-.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) |Dezernat lll — Stadtentwick- mit 0.g. Schreiben / E-Mail wurde unser Fach-
lung und Umwelt dienst zur Abgabe einer Stellungnahme im Be- Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
FD Mobilitat bauungsplanverfahren VBB-J 41 ,Quartier 22" zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
aufgefordert.
Schreiben vom 22.07.2021
Nach Prufung der Gbergebenen Unterlagen (Vor-
entwurf Teil A Kurzbegrindung, Teil B Stadtebau-
lich architektonische Studie - beides Stand
10.06.2021) bitten wir im weiteren Verfahren fol-
gende Sachverhalte zu bertcksichtigen:
| 28 Der vorhabenbezogene Bebauungsplan grenzt im | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) Norden an den Geltungsbereich des Planfeststel-
lungsverfahrens ,Zweigleisiger Ausbau der Stra- | Das Vorhaben ,Quartier 22“ verursacht keine ,we-
Renbahn Jena-Ost zwischen Steinweg und Am sentlichen“ Anderungen an den Verkehrsanlagen.
Steinborn" (Planfeststellungsbeschluss vom
31.08.2004, Az.: 560.10-383-02/03). Der Be- Abstimmungen mit KSJ zur Schnittstelle Verkehrs-
schluss ist rechtskraftig und im Bereich Steinweg |anlagen Steinweg — Bebauung Quartier22 fanden
umgesetzt, so dass wesentliche Anderungen an  |statt (Stichwort: ,Kombimast*).
der Verkehrsanlage der formalen Plananderung
bedurfen wirden.
| 28 Des weiteren grenzt der Geltungsbereich im Os- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) ten an der Planungsbereich der vierspurig auszu-

bauenden Osttangente (Stralle Am Eisenbahn-
damm / Bundesstralle 888). Zum Ausbau der
Osttangente besteht ein formaler Aufstellungsbe-
schluss des Stadtrates (Nr. 96/02/21/69) vom
21.02.1996. Die Absicht, die Ostumfahrung vier-
spurig auszubauen, wurde im Stadtratsbeschuss
zum ,Mobilitatskonzept Jena-Zentrum und Jena-
West" Nr. 17/1287-BV vom 08.06.2017 bekréaftigt.

Der Stand der Projektplanungen des StraRenaus-
baus wurden seitdem mehrmals im SEA/SUA
vorgestellt, die Vorplanung wurde mit Beschluss

Im Juni / Juli 2023 lagen die Planunterlagen zum
Ausbau der B88 ,Osttangente” zur 6ffentlichen Ein-
sichtnahme aus.

Im Herbst 2023 und UGber das Jahr 2025 fanden Ab-
stimmungstermine mit dem FD Mobilitat statt, in
denen u. a. auch die Schnittstellen der beiden Pla-
nungen ,Ausbau B 88 und ,Quartier 22““ aufeinan-
der abgestimmt wurden. Dabei spielt auch die zeitli-
che Perspektive der Umsetzungen der beiden Pro-
jekte eine Rolle. Derzeit deutet sich an, dass die
Umsetzung des ,Quartier 22“ vor dem Beginn des
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vom 28.05.2020 durch den SUA bestéatigt.

Ausbaus der B 88 beginnt und abgeschlossen ist.

| 28 In der Anlage Ubergeben wir den aktuellen Lage- |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) plan der Ostumfahrung zur weiteren Beachtung
(wird per E-Mail Gibergeben). Darin ist auch das Die Uberbauung der Grundstiicksgrenzen wurde
Bauvorhaben ,Quartier 22" nachrichtlich darge- deutlich reduziert und orientiert sich an der stadte-
stellt. Die den 6ffentlichen FuRweg am Steinweg / | baulich/architektonischen Situation des Intershop-
Ecke Am Eisenbahndamm Uberlagernden Gebau- | Gebaudes am Steinweg. Die Auskragung auflerhalb
deteile (im Lageplan als Arkaden markiert) dirfen |des Lichtraumprofils (ab einer Hohe von 7 m) stellt
das Lichtraumprofil der Stral3e / Gehbahn nicht keine Einschréankung des Gehweges dar.
einschranken, auch nicht durch Stitzen oder ahn-
liche punktuelle Einbauten. Diese sind wenn not- | Arkaden sind nicht geplant.
wendig auf dem eigenen Grundstlick anzuordnen.
Die Gebaudefluchten nehmen die Linienfiihrung der
(Anlage hier nicht enthalten) Verkehrsflache im Bereich des Ausbaus B 88 ,Ost-
tangente” auf.
Stltzen oder dhnliche punktuelle Einbauten im 6f-
fentlichen Raum sind nicht geplant.
Im Ubrigen wird auf den Abwéagungsvorschlag zur
Stellungnahme | 28 (2021), Belang 2 verwiesen.
128 Die Vorhaben sind auch im weiteren Planungsver- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) lauf abzustimmen. Ansprechpartnerin seitens des

Dezernates Stadtentwicklung und Umwelt/ Fach-
dienst Mobilitat ist Frau Petra Schmidt (Tel.
:03641 - 49 5321 , E-Mail: pet-
ra.schmidt@jena.de).

Weitere Abstimmungsgesprache fanden statt. Zu-
letzt im Sommer 2025.

Abstimmungsthemen waren u. a. die Koordination
der Leitungsverlaufe beider Bauvorhaben und die
geplante Liftungstechnik des Bauvorhabens ,Quar-
tier 22 ohne Flacheninanspruchnahme des 6ffentli-
chen Raumes.

Bis zum Satzungsbeschluss werden die temporaren
Nutzungen auf der ,Zwischenflache® zwischen dem
Flurstlick 62/12, der Grundstiicksgrenze, dem Vor-

habengebiet und der aktuellen Grenze der B88 so-

wie das Baustellenlogistikkonzept abgestimmt.
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| 28 Das geplante Bauvorhaben ist vollstandig auf dem | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) eigenen Baugrundstuck zu realisieren. Dies gilt
auch fur Nebenanlagen, wie z.B. Zufahrten ein- Das Vorhaben wird vollstandig auf dem eigenen
schlieBlich ggf. notwendiger Ein- und Ausfade- Baugrundstuck realisiert. Die geplanten Auskragun-
lungsstreifen, Aufstellflachen zur Einfahrt in die gen, aullerhalb des Lichtraumprofils des 6ffentlichen
Tiefgarage o.a. Stralenraums, sind mit den betroffenen Stellen ab-
gestimmt.
| 28 Es durfen keine negativen Auswirkungen auf den |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) offentlichen StralRenraum entstehen (Freihalten
der offentlichen Gehbahnen von Einbauten, Frei- |Durch das Vorhaben entstehen keine negativen
halten der lichten Durchfahrtshdéhe sowie der seit- | Auswirkungen auf den &ffentlichen Strallenraum.
lichen Sicherheitsraume, Gewahrleisten der not- | Die geplanten stitzenfreie Auskragungen (lichte
wendigen Sichtverhaltnisse u.s.w.). Dies gilt ins- |H6he 7,10 m), auBerhalb des Lichtraumprofils des
besondere auch fiir die Anlagen der StraRenbahn |6ffentlichen StraRenraums, sind mit den betroffenen
im Steinweg (z.B. Fahrleitungsanlagen u.s.w.). Stellen abgestimmt.
Die Planungen sind diesbeziiglich nachweislich
mit der Jenaer Nahverkehr GmbH abzustimmen. | Mit der Jenaer Nahverkehr GmbH, dem FD Mobilitat
und KSJ wurden entsprechende Gesprache (u. a.
am 11.10.2023) gefiihrt, die auch die Belange der
Betriebsanlagen im Bereich des VBB-J 41 ,Quartier
22“ zum Gegenstand hatten.
Unter Beachtung der Unterlagen zur Planfeststellung
zum Ausbau der B 88 wurde festgehalten, dass auf-
grund der geringen Platzverhaltnisse und fehlende
Alternativen im Kreuzungsbereich B88 / Steinweg
die Vorhabenplanung diese Vorgaben berucksich-
tigt. Dies betrifft u.a die Stellung und Hohe des
~,Kombimastes* fiir die Fahrleitung, die Lichtsignalan-
lage und die Beleuchtung.
| 28 In einem Verkehrsgutachten ist nachzuweisen, Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) dass durch das Bauvorhaben keine negativen

Wirkungen auf den Verkehrsfluss im 6ffentlichen
Strallenraum zu erwarten sind (Leistungsfahig-
keitsnachweis der Abfertigungsanlagen nach dem
Handbuch fiir die Bemessung von StralRenver-
kehrsanlagen Teil StadtstralRen/ HBS-S).

Es wird auf den Abwagungsvorschlag zur Stellung-
nahme 112 (2019) Pkt. 5 verwiesen.
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| 28 Fir die dargestellte Lieferzone in der Frauengas- |Der Anregung wird gefolgt.
(2021) se ist die Schleppkurve des zu erwartenden Be-
messungsfahrzeuges nachzuweisen. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Planung
im weiteren Planungsprozess weiterentwickelt hat,
(Anlage hier nicht enthalten) und im vorliegenden VBB J 41 ,Quartier 22“ statt der
ehemals angedachte Einzelhandelsnutzung im Erd-
geschoss des Bauteils BT1 nun zum Nachweis der
erforderlichen Stellplatze PKW- und Fahrradabstell-
platze im Erdgeschoss untergebracht wurden.
Die Ein- und Ausfahrt zu den Stellplatzen im Erdge-
schoss erfolgt Uber die ehemals vorgesehene An-
dienung.
113 Stadtverwaltung Jena Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
(2019) |Dezernat Il - Finanzen, Biir- im gegenwartigen Planungsstand des o.g. Bau-
gerservice und Sicherheit vorhabens gibt es keine beabsichtigten oder ein- |Im Zuge der Erarbeitung der Vorhaben- und Er-
FD Feuerwehr geleiteten Planungen und Malinahmen seitens schieRungsplanung wurden bereits und werden wei-
des Fachdienstes Feuerwehr. Forderungen unse- |tere Gesprache mit dem FD Feuerwehr gefiihrt.
Schreiben vom 05.06.2019) rerseits werden ggf. im Rahmen der Beteiligung
im Baugenehmigungsverfahren, bei Vorliegen Das Brandschutzkonzept selbst ist nicht Gegenstand
eines umfassenden Brandschutzkonzeptes, ge- des VBB-J 41 ,Quartier 22%, sondern Bestandteil der
stellt. nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsver-
fahren.
114 Stadtverwaltung Jena De- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) |zernat lll — Stadtentwick- zu 0. a. Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
lung und Umwelt, FD Bau- kann derzeit keine Zustimmung erteilt werden, da | Die Vorgehensweise zur Stellplatznachweis wurde
ordnung und Denkmal- der Stellplatznachweis nicht erbracht wurde. 2025 zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt-
schutz verwaltung, insbesondere den Fachdiensten Stadt-
planung, Bauordnung und Denkmalschutz sowie
Schreiben vom 23.07.2019) Mobilitat, abgestimmt.
Im Entwurf des VBB-J 41 ,Quartier 22“ ist der Stell-
platznachweis erbracht.
114 Unter Teil B - Textliche Festsetzungen, IV Ortliche | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Bauvorschriften (§ 88 ThirBO i. V. m. § 9 Abs. 4

BauGB), Ziffer 2.1. Stellplatze wird vermerkt, dass
fur Kraftfahrzeuge im Baugebiet fur Gewerbe- und
Wohnnutzungen 197 Stellplatze fiir Kraftfahrzeu-
ge herzustellen sind. Die rechnerisch verbleiben-

Die Vorgehensweise zur Stellplatznachweis wurde
u. a. im Jahr 2025 zwischen dem Vorhabentrager

und der Stadtverwaltung, insbesondere den Fach-
diensten Stadtplanung, Bauordnung und Mobilitat,
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de Differenz zu den bauordnungsrechtlich erfor-
derlichen Stellplatzen ist Gegenstand des Durch-
fuhrungsvertrages.

abgestimmt.
Im Entwurf des VBB-J 41 ,Quartier 22 ist der Stell-
platznachweis erbracht.

| 14
(2019)

Auf dem Baugrundstiick in der Gemarkung Jena,
Flur 6, Flurstiick 62/10 ist eine Baulast (Blatt Nr.
2977) eingetragen, die zum Inhalt hat, dass fiir
das Grundsttick in der Gemarkung Jena, Flur 7,
Flurstiick 175/9 (Intershop-Gebaude), 30 Pkw-
Stellplatze gesichert sind.

In 0. a. VBB gibt es weder Regelungen zum Um-
gang mit der Baulast noch zum Ausgleich des
Defizitbetrages.

Die Berechnung der notwendigen Stellplatze und
die Aussagen zum Umgang mit der Baulast sind
dem Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz
rechtzeitig vor Abschluss des ErschlieBungsver-
trages zur Prifung vorzulegen. Das Vorliegen der
Unterlagen ist Grundvoraussetzung fir die L6-
schung der Baulast.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Vorgehensweise zur Stellplatznachweis wurde
u. a. im Jahr 2025 zwischen dem Vorhabentrager

und der Stadtverwaltung, insbesondere den Fach-
diensten Stadtplanung, Bauordnung und Mobilitat,
abgestimmt.

Fir den VBB-J 41 ,Quartier 22“ wurde auf Basis der
verkehrsgutachterlichen Untersuchung der Stell-
platzbedarf aus den berechneten induzierten Ver-
kehren der Verkehrserzeugung fiir die vorgesehe-
nen Nutzungen abgeleitet und folgte somit den Emp-
fehlungen fir Anlagen des Ruhenden Verkehrs
(EAR 2023). Dabei berticksichtigte die Verkehrser-
zeugung die besondere innerstadtischen Lage mit
direkter Nahe zur Universitat, die gute OV-
Anbindung des Untersuchungsgebietes sowie die
bestehenden Mobilitdtskenndaten der Bevolkerung
in Jena.

In der Tiefgarage kdnnen 71 Stellplatze, davon 22 in
einem mechanischen Parksystem, hergestellt wer-
den. Gemaf DIN 18025-1 werden 1% der PKW-
Stellplatze, mindestens jedoch zwei Stellplatze, bar-
rierefrei geplant, was in der aktuellen Planung mit
zwei Stellplatzen erfillt ist. Es werden 10 Stellplatze
in der Tiefgarage mit jeweils einer E-
Lademoglichkeit ausgestattet.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass auf dem Grundstuck eine Baulast von 30 Stell-
platzen besteht, die im Zuge der Realisierung der
sntershop-Towers® eingetragen wurde. Diese wer-
den zum GroRteil durch Stellplatze im Erdgeschoss
abgedeckt. Die restlichen 5 Stellplatze sind Bestand-
teil der Tiefgarage.
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Aulerdem werden unter Beachtung der aktuellen
Stellplatzsatzung der Stadt Jena in der erdgeschos-
sigen Garage 244 Fahrradabstellplatze mit E-Lade-
und Reparaturmdglichkeiten hergestellt.

114 Es wird darauf hingewiesen, dass die Zahlung Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) einer Ablésesumme (ab 5 Stellplatzen) eines
Stadtratsbeschlusses bedarf. A
114 Eine vollstadndige bauordnungsrechtliche Prifung |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) kann erst im Baugenehmigungsverfahren stattfin-
den. Nachfolgende Punkte sind bei der weiteren | Im Zuge der Erarbeitung der Vorhaben- und Er-
Bearbeitung zu beriicksichtigen: schieRungsplanung werden Gesprache mit dem FD
Bauordnung und Denkmalschutz gefihrt.
Im Ubrigen bleiben die nachfolgenden Planungs-
und Genehmigungsverfahren davon unberihrt.
Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
114 1. Die Abstandsflachen werden im Plan 03 vom Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 17.12.2018 fur das GW 1 mit 0,3 x h berechnet.
Im Gegensatz hierzu werden im Textteil die Ab- Zum Umgang mit dem Thema Abstandsflachen wur-
standsflachen mit 0,25 x h ausgewiesen. den Gesprache mit dem FD Bauordnung und Denk-
malschutz gefihrt.
Fir die unterschiedlichen stadtebaulichen Situatio-
nen zu den relevanten Nachbarn des Quartiers 22
werden Festsetzungen zum Mal} der Abstandsfla-
chen getroffen.
114 2. Im Lageplan Plan 02 vom 17.12.2018 wird die | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Baugrenze Uberbaut.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
»Quartier 22“ wurde gegeniiber dem Konzept
~Steinweg Tower” aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt.

Im Entwurf des VBB-J 41 ,Quartier 22 und dem
dazugehdrigen Vorhabenplan passen Baugrenze
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und geplantes Bauwerk zueinander.

114 8 3. Das GW 2 hat keine Abstandsflache. Die Ab- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) standsflache vom GW 1 reicht bis kurz vor das
GW 2. Dies macht keinen Sinn. Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
nahme | 14 (2019), Belang 6 verwiesen.
114 9 4. Die Abstandsflachen vom GW 1 kommen auf Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Fremdgrundstiicken zum liegen (Steinweg 27 und
Kindergarten). Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
nahme | 14 (2019), Belang 6 verwiesen.
114 10 5.Im 2. und 3. Untergeschoss befinden sich viele |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Raume ohne Zugéange (z. B. in den Achsen H2/1-
2; H2/3-5; G/9-12 und E-7). Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
»Quartier 22“ wurde gegeniiber dem Konzept
L~Steinweg Tower” aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt.
Ein 2. und 3. Tiefgaragengeschosse werden nicht-
mehr geplant.
114 11 6. Die Aufschlagrichtung der Tur zu den Fahr- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) radabstellrdumen im 2. und 3. Untergeschoss
(Achse C/2) ist zu andern. Die Tir darf nicht in die | Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
Fahrgasse aufschlagen. nahme | 14 (2019), Belang 10 verwiesen.
114 12 7. Das notwendige Treppenhaus (GW 3) fuhrt aus | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) den Ober- und Untergeschossen in das Einzel-
handelsgeschéaft in der Ebene Erdgeschoss (Ach- |Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
se I-H/11-14): Das Treppenhaus muss im Erdge- |,Quartier 22 wurde gegeniiber dem Konzept
schoss einen gesicherten Ausgang erhalten, der |,Steinweg Tower® aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
unabhangig vom Laden ist. ckelt.
Dies betrifft auch die Ausfiihrung der Treppenhau-
ser.
14 13 8. Das Treppenhaus im GW 2 muss als Sicher- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) heitstreppenhaus nach § 33 Abs. 2 ThirBO aus-
gebildet werden. Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
nahme | 14 (2019), Belang 12 verwiesen.
114 14 9. Der Ringflur um das Treppenhaus im GW 2 ist | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) nach § 36 Abs. 3 ThirBO in Rauchabschnitte von

kleiner 30 m Lange zu unterteilen.

Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
nahme | 14 (2019), Belang 12 verwiesen.
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114 15 10. Die AuBentreppe im GW 1 ist als notwendige |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Treppe nach § 35 Abs. 1 ThirBO auszubilden.
Die Sicherheit der offenen Bauweise-ist im Brand- | Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
schutzkonzept (Baugenehmigungsverfahren) nahme | 14 (2019), Belang 12 verwiesen.
nachzuweisen.
114 16 11. Die zulassige Rettungsweglange von <= 35 m |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) nach § 35 Abs. 2 ThirBO von der entferntesten
Stelle in den Wohnungen des GW 1 bis zur Trep- |Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
pe ist im Brandschutzkonzept nachzuweisen. ~Quartier 22“ wurde gegenlber dem Konzept
~oteinweg Tower* aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt.
Dies betrifft auch das Brandschutzkonzept.
114 17 12. Die Anordnung von Fahrradabstellanlagen in | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) den Untergeschossen bedarf Aufzugsanlagen

entsprechender Grofie.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
~Quartier 22“ wurde gegenuber dem Konzept
~oteinweg Tower* aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt.

Es werden im Erdgeschoss von Bauteil BT1, BT3
und BT3A 244 Fahrradstellplatze bestehend aus 220
Doppelstellplatzen und 24 Lastenradstellplatze ge-
plant. Diese Fahrradgaragen werden komfortabel
ebenerdig von der B88 / der Strale Am Eisenbahn-
damm aus Uber einen Zugang in der Einfahrt der
Tiefgarage und einen weiteren Zugang vom Gehweg
aus er-schlossen.

In den Fahrradgaragen sind E-Lademdglichkeiten
avisiert. Die Fahrradgaragen sind uber direkte Wege
miteinander verbunden.

Zusatzlich sind 12 Fahrradabstellplatze (6x 2-seitige)
auf dem Privatgrundstiick An der Frauen-gasse an-
geordnet.

Fahrradabstellplatze im Untergeschoss sind nicht
mehr vorgesehen.
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115.2 |Stadtverwaltung Jena De- Untere Immissionsschutzbehoérde Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) |zernat lll — Stadtentwick- Allgemeine Hinweise -
lung und Umwelt, FD Um- Schallschutz/Verkehrsdaten Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
weltschutz (Untere Umwelt- tier 22 wurde gegenliber dem Konzept ,Steinweg
fachbehorden der Stadt Die Eingangsdaten fiir die Berechnungen des Tower® aus dem Jahr 2019 weiterentwickelt.
Jena) StraRenverkehrslarms in der ,Schalltechnischen
Bearbeitung zu den Larmemissionen und — Entsprechend wurden alle Fachgutachten iberarbei-
Schreiben vom 11.07.2019) immissionen zum VBP Steinweg Tower 07743 tet und angepasst. In diesem Zusammenhang wur-
Jena“ Objektnr. 17155 vom 14.02.2019 den auf Basis der aktualisierten Nutzungen des
Anlage Stellungnahmen der wurden der ,Verkehrsuntersuchung Vorhabens- Quartiers u. a. die Eingangsdaten fir die Berech-
unteren Umweltfachbehoérden bezogener Bebauungsplan Steinweg Tower Jena“ | nungen des Stralenverkehrslarms in der Verkehrs-
der Stadt Jena vom 11.07.19 vom 30.01.2019 entnommen. Diese Untersuchung | untersuchung aktualisiert und in der Uberarbeitung
zum Vorhabenbezogenen bzw. die Daten aus Punkt 5 Seite 16 sind durch der schalltechnischen Untersuchung und damit in
Bebauungsplan VBB-J 41 den FD Mobilitét zu prifen und fur die Berech- den textlichen Festsetzungen bertcksichtigt.
Loteinweg Tower", frihzeitige nung als geeignet zu bewerten. Ergibt die Prifung
Beteiligung das Erfordernis einer Anderung der Verkehrsda- |Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die im vorhaben-
ten, ist anschlieRend die Uberarbeitung der Schal- | bezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
limmissionsprognose erforderlich sowie ggf. eine |gen geeignet sind, um im Plangebiet gesunde
Uberarbeitung und Anderung der Textfestsetzun- |Wohn- und Arbeitsverhaltnisse herzustellen und in
gen. der Umgebung zu sichern.
115.2 Allgemeine Hinweise - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Schallschutz/Gebietseinstufung
Der Schallimmissionsprognose wurde die mit den
Die Einstufung der Gebiete in der Nachbarschaft |beteiligten Akteuren vereinbarte Gebietstypisierung
des VBB-Planes ist durch den FD Stadtplanung ,Urbanes Gebiet (MU)“ zugrunde gelegt.
vorzunehmen und dem Schallgutachter zu Uber-
mitteln. Daraus kénnen sich Anderungen in der Im Ubrigen wird auf den Abwagungsvorschlag zur
Schallimmissionsprognose hinsichtlich der Bewer- | Stellungnahmen | 15.2 (2019), Belang 1 verwiesen.
tung der Uberschreitung der Larmrichtwerte erge-
ben, mogliche zusatzliche Festsetzungen sowie
Anderungen in der Begriindung sollten daraufhin
gepruft werden.
115.2 Allgemeine Hinweise - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Klimagutachten

Das Fachgutachten Klima ist zu Uberarbeiten. Das
Gutachten ist fir die Fachbehdrde nicht hinrei-
chend nachvollziehbar, da wesentliche Punkte
nicht erldutert wurden und nur mit Hilfe zusatzli-
cher Informationsquellen zu bewertet sind. Die
Aussagen zum Windkomfort sind zu prazisieren.
Es sind die klimadkologischen Aussagen hinsicht-

Die beiden Fachgutachten zur Klimadkologie und
zum Windkomfort wurden berarbeitet und ange-
passt.

Im Ubrigen wird auf den Abwagungsvorschlag zur
Stellungnahmen | 15.2 (2019), Belang 1 verwiesen.
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lich einer zukunftig stark zunehmenden Erwar-
mung der Stadt Jena zu Uberarbeiten und weiter-
gehende vorhabensbezogene Minderungsmal}-
nahmen zu erganzen und zu bewerten. Die Pri-
fung von Anderungen in den textlichen Festset-
zungen und in der Begrindung sollte sich an-
schlieen.

115.2 Teil A Planzeichnung - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Erganzung
Im VBB-J 41 ,Quartier 22 erfolgt eine Festsetzung
Kennzeichnung der Flachen fur besondere Anla- |zu ,Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli- gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
chen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefah- |gen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-
ren im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes” nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
Immissionsschutzgesetzes nach §9 Abs. 1 Nr. 24 |BauGB
BauGB
Im Ubrigen wird auf den Abwagungsvorschlag zur
Stellungnahmen | 15.2 (2019), Belang 1 verwiesen.
115.2 Teil B Textliche Festsetzungen - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) A,
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt ge-
Anderung/ maR § 12 Abs. 3ai. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB folgen-

Der Durchfiihrungsvertrag mit den Festlegungen
zu zulassigen Vorhaben liegt (noch) nicht vor. Es
sind jedoch nur solche Vorhaben zulassig, welche
unter 111/2.2 — 2.4. aufgefihrt sind, da nur diese
Vorhaben in der schalltechnischen Untersuchung
betrachtet wurden.

de Festsetzung:

»,Im Baugebiet sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in dem
Durchfiihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan
verpflichtet.”

Da der Durchfihrungsvertrag im Gegensatz zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, sich
die planungsrechtliche Beurteilung eines Vorhabens
aber ausschlielich nach dem Bebauungsplan rich-
tet, ist durch die getroffene Festsetzung ein verbind-
licher Bezug zu dem im Durchfihrungsvertrag konk-
ret festgelegten Vorhaben herzustellen.

Daher wird gemaf § 12 Abs. 3a S. 1 BauGB gere-
gelt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungs-
vertrag verpflichtet.

Seite 109 von 236




Der Durchfihrungsvertrag stellt die hinreichend kon-
krete Bestimmung des geplanten Vorhabens des
Vorhaben- und ErschlieRBungsplans sicher.

Der Durchfiihrungsvertrag enthalt entsprechende
Regelungen.

115.2
(2019)

Teil B Textliche Festsetzungen -
1/2.2. —2.4.

Anderung/

Es werden die zulassigen Nutzungen flr die Bau-
gebiete festgesetzt. Diese stimmen nicht mit den
Nutzungen unter IlI/7. Gberein. Im GW1 sind im
EG zusatzlich Anlagen zulassig, welche den Ge-
werbenutzungen dienen. Diese sind unter III/7
nicht aufgefihrt. Im GW2 sind zusatzlich Schank-
und Speisewirtschaften zulassig. Diese sind unter
[1I/7. nicht aufgeflihrt. Es sind nur solche Gewer-
benutzungen zuldssig, welche in der Schallimmis-
sionsprognose ,Schalltechnische Bearbeitung zu
den Larmemissionen und —immissionen zum VBP
Steinweg Tower 07743 Jena“ vom 14.02.2019
untersucht worden sind. Ist eine Erweiterung von
Nutzungen gegeniber IlI/7 gewiinscht, sind diese
in der Schallimmissionsprognose zu untersuchen
und ggf. textliche Festsetzungen abzuleiten. Der
Widerspruch zwischen den Festsetzungen 111/ 2.
und IIl/7. ist abzuandern.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird auf den Abwagungsvorschlag zur Stellung-
nahmen | 15.2 (2019), Belang 1 verwiesen.

115.2
(2019)

Teil B Textliche Festsetzungen -
I1l/ 7. Tabelle

Anderung, Forderung: Absatz 1 und die Tabelle
sind zu Uberarbeiten/

Die mafigeblichen AuRenlarmpegel missen einer
konkreten Fassade und einer konkreten Etage
zuzuordnen sein. Eine Spanne anzugeben ist
nicht bestimmt genug. Die Unterscheidung in Tag
und Nacht ist insoweit erforderlich, wenn die Diffe-
renz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus
Nacht weniger als 10 dB(A) betragt. Der malRgeb-
liche AuRenldarmpegel zum Schutz des Nacht-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Auszug aus der schalltechnischen Untersuchung:
,Im Falle von Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte der Norm DIN 18005 sind
mit den textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen infolge von Ldrm zu sichern.

Ohnehin bestehen im bauaufsichtlichen Verfahren
nach Norm DIN 4109:2018 Anforderungen zum
Schallschutz gegentiiber AuBenldarm. Mit Umsetzung
dieser Anforderungen wird angemessener Schall-
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schlafes im GW1 und GW2 wird dann aus einem
Zuschlag von 13 dB(A) auf den Nachtpegel gebil-
det. Ob dieser Zuschlag nach DIN 4109-2:2018-
01 in der Tabelle vergeben wurde, ist nicht be-
schrieben.

schutz gegeniiber AuBenldrm erreicht.

Der Aufgabenstellung entsprechend sind als Grund-
lage fiir passive SchallschutzmalBnahmen die mal3-
geblichen AuBenldrmpegel nach DIN 4109-2:2018
zu ermitteln.

Diesen werden die unter Abschnitt 4 ermittelten Be-
urteilungspegel aus StralSen- und Schienenldrm
zugrunde gelegt. Der Teil-Beurteilungspegel fiir Ge-
werbeldrm wird mit dem im Urbanen Gebiet zuléssi-
gen Wert von

Lr=63dB(A) /45 dB(A)
berticksichtigt.

Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwi-
schen Tag und Nacht weniger als 10 dB(A), so
ergibt sich der mal3gebliche AulRenldrmpegel fiir die
Wohnnutzung zum Schutz des Nachtschlafes aus
einem 3 dB(A) erhbhten Beurteilungspegel fiir die
Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A).

Die fassadenbezogenen ermittelten Beurteilungspe-
gel und maBgeblichen AulRenldrmpegel sind der
Anlage 10 zu entnehmen. Getrennt fiir die Wohn-
und Biironutzung erfolgt in der Anlage 11 die Zuord-
nung der Fassaden zu den Larmpegelbereichen der
Tabelle 7, DIN 4109-1.“

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt u. a.
folgende Festsetzung gegen Verkehrslarm:

,Bei Errichtung oder baulicher Anderung von Ge-
béuden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen
sind die AulBenbauteile entsprechend den Anforde-
rungen der DIN 4109-1: 2018-01 und der DIN 4109-
2:2018-01 auszubilden. Grundlage hierzu sind die
Larmpegelbereiche geméal Tab. 7 der DIN 4109-
1:2018-01.

[Tabelle hier nicht abgebildet]
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Die maB3geblichen Larmpegelbereiche sind der Ab-
bildung 1 zu entnehmen.

[Abbildung hier nicht abgebildet]

Die erforderlichen Schallddmm-MalRe der AuBen-
bauteile sind in Abhéngigkeit von der Raumnut-
zungsart und Raumgrél3e in den Bauvorlagen ge-
maé&l der DIN 4109-1:2018-01 und der DIN 4109-
2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden,
wenn in den Bauvorlagen der Nachweis erbracht
wird, dass im Einzelfall geringere Ldrmpegelberei-
che an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen
an die Schallddmmung der AuBenbauteile ist dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-
01 und der DIN 4109-2:2018-01 zu reduzieren.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen
werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmi-
gungsverfahrens die DIN 4109 in der dann giiltigen
Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fiir
den Schallschutznachweis gegen Aul3enlérm vor-
gibt.”

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen sind geeignet, um im Plan-
gebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse her-
zustellen und in der Umgebung zu sichern.

115.2 8 Teil B Textliche Festsetzungen - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) /7. neu

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
Ergénzung/ troffenen Festsetzungen sind geeignet, um im Plan-
Es ist eine Festsetzung zur Grundrissorientierung | gebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse her-
fur in der Nacht schutzbedirftige Rdume fur das | zustellen und in der Umgebung zu sichern.
Baugebiet GW1 aufzunehmen. Es werden Larm-
pegel von >70 dB(A) tags und > 60 dB(A) nachts |Im Ubrigen wird auf den Abwagungsvorschlag zur
prognostiziert. Diese Larmbelastung gilt als ge- Stellungnahmen | 15.2 (2019), Belang 1 verwiesen.
sundheitsgefahrdend. Um ein ,Wohngebiet* aus-
weisen zu kénnen, sind aktive Vorsorgemalfnah-
men fiir gesunde Wohnverhaltnisse zu treffen.
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115.2
(2019)

Teil B Textliche Festsetzungen -
I/ 7. neu

Erganzung/

Sind im GW1 Auflenwohnbereiche geplant, sind
ebenfalls Vorsorgemaflnahmen festzusetzen wie
z.B. Ausschluss bestimmter Fassadenbereiche
mit hoher Larmbelastung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt u. a.
folgende Festsetzung gegen Verkehrslarm:

»,Im Baugebiet sind bei Beurteilungspegeln am Tag
oberhalb von 63 dB(A) geschilitzte Aullenwohnbe-
reiche nur in Form von beliifteten Wintergérten oder
verglasten bellifteten Loggien oder geschlitzte Au-
Benwohnbereiche mit vergleichbaren Schallschutz-
malnahmen, die nicht als Aufenthaltsraum nach der
DIN 4109-1:2018-01 genutzt werden dlirfen, zulés-

sig.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden,
wenn in den Bauvorlagen der Nachweis erbracht
wird, dass im Einzelfall am AuBenwohnbereich ge-
ringere Beurteilungspegel vorliegen oder dass die
Wohnung lber einen zweiten AulBenwohnbereich an
einer Geb&dudefassade mit einem Beurteilungspegel
< 63 dB(A) verfiigt.

Zum Schutz der Dachterrasse im Teilbaugebiet 3 1
vor Verkehrsldarm ist das Aufstellen einer geschlos-
senen Abschirmung an der Dachkante entlang der
stidlichen Gebédudegrenze gemal3 Planeintrag im
zeichnerischen Teil gemal3 Abbildung 2 mit einer
Héhe von h =z 2,5 m und einem bewerteten Schall-
damm-Mali von Rw = 25 dB zu errichten.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden,
wenn in den Bauvorlagen der Nachweis erbracht
wird, dass im Einzelfall geringere Beurteilungspegel
vorliegen.”

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen sind geeignet, um im Plan-
gebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse her-
zustellen und in der Umgebung zu sichern.
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115.2 10 Teil B Textliche Festsetzungen - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) /7. neu
Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Planung
Erganzung/ im weiteren Planungsprozess weiterentwickelt hat,
Es sind Festsetzungen zur Anlieferzone zu treffen, |und im vorliegenden VBB J 41 ,Quartier 22“ statt der
wie z. B. Ausgestaltung der Rampe/ Uberdach- ehemals angedachte Einzelhandelsnutzung im Erd-
ung, Ausgestaltung des Tores, Absorptionsgrad geschoss des Bauteils BT1 nun zum Nachweis der
von Bauteilen (s. Schalltechnische Untersuchung |erforderlichen Stellplatze PKW- und Fahrradabstell-
Punkte 13.3.4 und 13.3.5). platze im Erdgeschoss untergebracht wurden.
Die Ein- und Ausfahrt zu den Stellplatzen im Erdge-
schoss erfolgt Uber die ehemals vorgesehene An-
dienung.
In der schalltechnischen Untersuchung wurde dieser
Planfall untersucht und bewertet. Im Ergebnis ist
festzuhalten, dass die im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen geeignet
sind, um im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse herzustellen und in der Umgebung zu
sichern.
Textliche Festsetzungen zu einer Anlieferzone sind
aufgrund des Entfalls der Einzelhandelsnutzung
nicht notwendig.
115.2 11 Teil B Textliche Festsetzungen - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) I/ 7. neu
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt u. a.
Erganzung/ folgende Festsetzung gegen Gewerbelarm;

Es sind Festsetzungen zur Abschirmung der TGA
im 8. OG im Gebaude GW3 zu treffen: 3m hohe
geschlossene Wand als Abschirmung, hochab-
sorbierende Wande, Absorptionsgrad, Schall-
damm-Mal (s. Schalltechnische Untersuchung
Punkt 13.4).

»Die Innenwénde und die Decken der Ein- und Aus-
fahrten der Tiefgarage und der Stellpldtze im Erdge-
schoss sind bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m
ab der Offnungsfléche in der Fassade schallabsor-
bierend (bewerteter Schallabsorptions-grad aw =
0,8) auszufiihren.

Die Abdeckungen von lberfahrbaren Regenrinnen
und Ein- / Ausfahrtstore sind nach dem Stand der
Larmminderungstechnik auszubilden.

Der Schallleistungspegel haustechnischer Anlagen
ist so zu begrenzen, dass

+ auf den Gebéuden in den Teilbaugebieten 2.2, 3
und 4 im Tagzeitraum 77 dB(A) und im Nachtzeit-
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raum 59 dB(A) und

* auf den Geb&uden in den Teilbaugebieten 1 und
3a im Tagzeitraum 71 dB(A) und im Nachtzeitraum
53 dB(A)

nicht Uberschritten werden.“

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen sind geeignet, um im Plan-
gebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse her-
zustellen und in der Umgebung zu sichern.

115.2 12 Teil B Textliche Festsetzungen - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) /8.1
Der als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte Be-
Erganzung als Mafinahme zur Klimaanpassung/ | reich dstlich des Vorhabengebiets nimmt keine Kon-
Sollten die 4 StraRenbdume aus Griinden, welche | kretisierung hinsichtlich der Aufteilung und der Be-
sich aus der weiteren Planung zur Osttangente grinung des Verkehrsraums vor.
ergeben, nicht realisiert werden kénnen, sind Al-
ternativen anzugeben wie z.B. eine Fassadenbe- |Die Konkretisierung der Planung fiir diesen Bereich
grinung oder eine intensive, gartenartige Begriin- | bleibt der parallel erfolgenden Planfeststellung der B
dung mit Baumen auf einer niedrigen Uberdach- |88 ,Osttangente” vorbehalten. Diese Planung sieht
ung im Plangebiet. im besagten Abschnitt insgesamt 6 Baume vor
(Stand: Juli 2023)
115.2 13 Teil B Textliche Festsetzungen - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) /8.2
Die Vorhabenplanung sieht u. a. auch eine intensive
Erganzung/ | extensive Begrinung der Dachflachen vor. Im
Eine Intensivbegriinung auf den Flachdachern VBB-J 41 ,Quartier 22“ werden entsprechende Fest-
sollte die Pflanzung von Stauden und Gehdlzen setzungen zur Dachbegriinung getroffen.
ermoglichen. Eine Kombination mit Solarenergie-
anlagen gestaltet sich dabei nicht konfliktfrei. Eine | Dabei wird auch das Thema Nutzung der Solarener-
Konkurrenz zwischen Begriinung und Solaranla- | gie bericksichtigt.
gen sollte nicht durch Festsetzungen entstehen.
Solaranlagen kénnten auch in die Fassade inte- | Im Ubrigen auf den Abwégungsvorschlag zur Stel-
griert werden. Eine derartige Festsetzung sollte lungnahmen | 15.2 (2019), Belang 1 verwiesen.
dies ermdglichen.
115.2 14 Teil B Textliche Festsetzungen - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1/ 8.2

Erganzung im Satz 1/
,mit einer durchwurzelbaren Substratschicht von
mindestens 25 cm*

Es werden unterschiedliche Dicken der Substrat-
schicht festgesetzt.

Auf der Dachflache des Bauteil BT1 ist neben Auf-
enthaltsbereichen fur die Bewohner / Nutzer des
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Bauteil BT3 auch eine Intensive Dachbegrinung mit
einer Substrathdhe von im Mittel 80 cm vorgesehen.

Fir die Dachflachen von Bauteil BT2 wird eine ex-
tensive Dachbegriinung mit einer Substrathdhe von
15 cm vorgesehen, sofern sich dieser Aufbau mit der
notwendigen Haustechnik kombinieren Iasst.

115.2 15 Teil B Textliche Festsetzungen - Der Anregung wird gefolgt.
(2019) lll. neu
Das Fachgutachten zur Klimadkologie wurde auf
Erganzung: Ubernahme der Planungsempfehlun- |den Stand ,August 2023 Entwurf* Giberarbeitet und
gen zu Klimaanpassungsmafinahmen aus dem angepasst.
Fachgutachten Klima/
In JenKAS wird fiir das Plangebiet und seine Um- |Die Handlungsempfehlungen zur Albedo-Erhéhung
gebung als Risiko eine zunehmende Warmebelas- | sind im Gutachten aus 2018 (S. 22, Punkt 1.6, Abs.
tung und Trockenheit angegeben. Um die som- 1) als auch im aktuellen Gutachten 2023 (S. 31,
merlichen Uberhitzung zu mindern, ist die Uber-  |Punkt 5., Abs.5) zu finden.
nahme der MalRnahme HUM-16 aus dem Katalog
mit Handlungsempfehlungen (JenKAS) zu prifen. | Die Handlungsempfehlung wird in der Fassadenge-
Diese Malinahme wird auch im Fachgutachten staltung des Vorhabens entsprechend bericksich-
Klima unter Punkt 1.6, Abs. 1 beschrieben. tigt.
115.2 16 Teil B Textliche Festsetzungen - Der Anregung wird gefolgt.
(2019) V/6.
Die Hinweise wurden entsprechend aktualisiert.
Der Hinweis ist wie folgt zu aktualisieren:
,Das Plangebiet befindet sich entsprechend der
Satzung der Stadt Jena Uber die Warmeversor-
gung und den Anschluss an eine zentrale Fern-
warmeversorgung fir Teile des Gebietes der
Stadt Jena (Fernwarmesatzung) vom 26.10.2016,
zuletzt geandert am 27.11.2018, veroéffentlicht im
Amtsblatt der Stadt Jena Nr. 2/19 vom
17.01.2019, in einem Fernwarmeversorgungsge-
biet."
115.2 17 Begrtindung - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 6.1 Larm, S. 15 Abs. Gewerbelarm

Erganzung/
In der Betrachtung ist die Anlieferzone in der
Frauengasse zu erganzen.

Es wird auf den Abwagungsvorschlag zur Stellung-
nahmen | 15.2 (2019), Belang 1 und 10 verwiesen.
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115.2 18 Begrindung - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 6.3 Windkomfort, S. 21, Abs. 4
Das Fachgutachten zum Windkomfort fir den VBB-J
Erganzung, Erlauterungen notwendig/ 41 ,Quartier 22* wurde Uberarbeitet und angepasst.
»-...Beurteilungsmalstabe die Kriterien der Deut-
schen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen Im Windgutachten sind die Kriterien (DGNB) Punkt
(DGNB) zum Windkomfort verwendet (SOC1.1 2.3 in Tabelle 2, Seite 14 aufgefiihrt.
Thermischer Komfort im Freiraum).*
Die Kriterien werden nicht naher beschrieben und | Den 4 Kategorien nach DNGB (A bis D) sind jeweils
kénnen auch Uber das Internet nicht recherchiert |- Bodengeschwindigkeiten,
werden. Die Aussage ist nicht nachvollziehbar. - erlaubte Uberschreitungshaufigkeit bzgl. der
Jahresstunden und
- Beurteilungskriterien
zugeordnet.
115.2 19 Begrtindung - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 6.3 Windkomfort, S.21, letzter Satz
Im Windgutachten sind die entsprechenden Nut-
Erganzung, Erlduterungen notwendig/ zungsbereiche (entspricht ,Kategorie* der Kriterien-
»1rotz dieser geringfligigen Haufigkeitszunahme |tabelle nach DGNB) unter Punkt 2.3, Seite 13 abge-
werden jedoch im Plan-Zustand, wie auch im Ist- | bildet (,Windkomfortbereiche*) aufgefihrt:
und Plan-Null-Zustand im gesamten Beurteilungs-
gebiet die Windkomfortkriterien der DGNB einge- |Den 3 Bereichstypen
halten.* - Verkehrsflachen
Es bleibt unklar, welche konkreten Kriterien fur - Bewegungsflachen
welche konkreten Nutzungsbereiche eingehalten |-  Verweilflachen
werden. sind drei Komfortkriterien (gut, maRig, unbefriedi-
gend/verbesserungswiirdig) nach Auftrittshaufigkei-
ten fir Windgeschwindigkeiten > 5m/s, bezogen auf
die Jahresstunden, zugeordnet.
Im Ubrigen wird auf den Abwéagungsvorschlag zur
Stellungnahme | 15.2 (2019) verwiesen.
115.2 20 Begriindung - Der Anregung wird gefolgt.
(2019) 6.3 Windkomfort, S.22

Anderung/

Der Verweis auf die niederlandische Norm sollte
nicht erfolgen, da diese fir die 6ffentliche Ausle-
gung bzw. fir die Nachvollziehbarkeit dieser Aus-
sage nicht vorliegt. Es sollte auf das Fachgutach-
ten Klima verwiesen werden.

Die Begrindung wurde entsprechend angepasst.
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115.2 21 Begriindung - Der Anregung wird gefolgt.
(2019) 10. Belange Klimaschutz und Klimaanpassung,
S. 29 Die Begrindung wurde entsprechend angepasst.
Anderung/
Der Verweis auf den Inselplatz sollte entfallen, da
die Auswirkungen des Plangebietes zu untersu-
chen sind und kein Vergleich zur Relativierung
erforderlich ist. Im Fachgutachten Klima wurden
verschiedene Bebauungsfalle untersucht, u. a. die
.Plan-Ist-Situation®, welche die Bebauung im B-
Plangebiet Inselplatz beriicksichtigt.
115.2 22 Begriindung - Der Anregung wird gefolgt.
(2019) 10.1 KlimaschutzmaRnahmen
Folgende, den Klimaschutz unterstiitzende Maf3-
Erganzung, Prifung weiterer Malinahmen/ nahmen sind Bestandteil der Vorhabenplanung und
»--.Verringerung des AusstolRes von Treibhausga- |wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
sen...Mallnahmen zur Energieeinsparung und zur |berlicksichtigt, bspw. in Form textlicher Festsetzun-
Energieeffizienz...“ werden pauschal genannt, es |gen:
wird jedoch nicht beschrieben, welche MaRnah- |-  attraktive Fahrradabstellanlagen
men geplant sind, einzig ,attraktive Fahrradabstel- |- reduzierte Anzahl an Kfz-Stellplatzen
lanlagen®. Diese férdern den Umweltverbund und |-  Einsatz von Fernwarme
tragen indirekt zur CO2-Reduktion bei. Weitere - Nutzung von Solarenergie
konkrete MaRnahmen sind erwlinscht, wie z.B. - Dach- und Fassadenbegriinung
der Einsatz von Fernwadrme. Auch eine konkretere
Festsetzung zur Solarenergienutzung wiirde dazu | Die Begriindung wurde entsprechend angepasst.
zahlen. Zudem wurde eine Festsetzung aufgenommen, wo-
nach die Dachflachen des Bauteils BT2 mit Solar-
thermie- oder Photovoltaikpaneelen zu belegen sind.
115.2 23 Begrlindung - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 10.2.2 Begriinung

Erganzung/

Die 4 Straflenbaume sollen auf &ffentlicher Ver-
kehrsanlage gepflanzt werden. Da die Planung fir
die Erweiterung der StralRe Am Eisenbahndamm
gerade begonnen hat (Vorplanung), sind weder
die Baumstandorte noch der Umsetzungszeitraum
der Malinahme abzusehen. Sollten die Baume
aus Grinden der Stra3enplanung nicht realisiert
werden kdnnen (z.B. wegen unterirdischem Bau-
raum), sind andere Malinahmen vorzusehen.

Der als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte Be-
reich 6stlich des Vorhabengebiets nimmt keine Kon-
kretisierung hinsichtlich der Aufteilung und der Be-
grinung des Verkehrsraums vor.

Dieser Konkretisierung der Planung fir diesen Be-
reich bleibt der parallel erfolgenden Planfeststellung
der B 88 ,Osttangente” vorbehalten. Diese Planung
sieht im besagten Abschnitt insgesamt 6 Baume vor
(Stand: Juli 2023)
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Diese sollten als Alternative angegeben werden,
z.B. Fassadenbegriinung (s. Festsetzungsvor-
schlag zu Punkt 8.1).

115.2 24 Begrtindung - Der Anregung wird gefolgt.
(2019) 10.2 Klimaanpassung
Die Empfehlungen zur Verbesserung des Mikrokli-
Erganzung/ mas und des thermischen Komforts wurden in der
Im Fachgutachten Klima sind Planungsempfeh- Vorhabenplanung und im vorhabenbezogenen Be-
lungen zur Senkung der sommerlichen Warmebe- | bauungsplan berticksichtigt:
lastung enthalten. Es sind MaRnahmen zu Minde- |- Dachbegriinung und Fassadenbegriinung
rung und Kompensation zukunftiger klimatischer |-  Retentionsdécher,
Anderungen zu beschreiben (s. auch Festset- - Verschattung von Gebauden untereinander,
zungsvorschlag lll/neu). - Fassadenaufhellung.
115.2 25 Begrtindung - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Erganzung
Die von der Straflenbahn im Steinweg ausgehenden
Fir das Baugebiet GW3 sind Aussagen zur mdg- | Erschutterungen haben keine stadtplanerisch rele-
lichen Ubertragung von Erschiitterungen und Kér- |vanten Auswirkungen auf die Bebauung des ,Quar-
perschall durch die Stralenbahn im Steinweg zu | tier 22°
erganzen. Im Rahmen der Bauausfiihrung kénnen erschitte-
rungstechnische Messungen vor Ort (in der Baugru-
be) vorgenommen und nach den einschlagigen
Richtlinien beurteilt werden, um den Nachweis zum
Einhalten der gesetzlichen Vorgaben zu erbringen.
Da sich aber bereits beim gegenlberliegenden ,In-
tershop-Gebaude*” gezeigt hat, dass bei nahezu
gleicher Entfernung der Gleisanlagen von der
nachstgelegenen Kante der Bebauung im Steinweg
keine Auswirkungen wahrnehmbar sind, sind auch
fur die geplante Bebauung des Quartiers 22 keine
Auswirkungen zu erwarten, die nicht technisch ge-
I6st werden kénnten.
115.2 26 Fachgutachten ,Schalltechnische Bearbeitung* Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) vom 14.02.2019 -

5.3 Eingangsdaten S. 13, Abs. 1

Anderung/

Das stadtische Verkehrsmodell verfligt Gber Daten
zum Schwerlastverkehr. Diese wurden am
03.09.2018 dem Ing.Buro R+T Verkehrsplanung
fur das Untersuchungsgebiet Gbermittelt. Es ist zu
prufen, ob die verwendeten Lkw-Anteile korrekt

Auszug aus der Verkehrsuntersuchung:
»,Eingangswerte fiir schalltechnische Untersuchung

Schalltechnische Untersuchungen benétigen als
Eingangswerte u. a. Aussagen zur mal3geblichen
Verkehrsstérke sowie zu den Lkw-Anteilen fiir die
Zeitrdume tags (6:00 bis 22:00 Uhr) und nachts
(22:00 bis 6:00 Uhr).
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sind. Es stellt sich auch die Frage, wie aus den
Detektorwerten zu den Lkw-Anteilen die Progno-
sezahlen abgeleitet wurden.

Fir die Anwendung der Richtlinie fiir den Larm-
schutz an StralBen (RLS-19)16 wird die Durch-
schnittliche tégliche Verkehrsstarke (DTV) fiir die zu
betrachtenden Querschnitte als Grundlage bendtigt.
Entsprechende Daten wurden von Stadtverwaltung
Jena sowohl fiir die Tag- wie auch fiir die Nachtbe-
lastung (ber Verkehrsberechnungen aus dem aktu-
ellen Verkehrsmodell zur Verfiigung gestellt. Aus
den ebenfalls zur Verfliigung gestellten durchgéngi-
gen Verkehrszdhlungen (Detektorwerte (iber 24
Stunden) konnten wiederum die Anteile des
Schwerverkehrs sowie die Anteile der stiindlichen
Verkehrs-stdrke M am DTV hergeleitet werden, da
diese somit detaillierter vorliegen als berechnete
Werte aus dem Verkehrsmodell. Fiir den Querschnitt
der Frauengasse war das nicht méglich, weswegen
fiir diesen die Standardwerte der RLS-19 aus der
dortigen Tabelle 2 entnommen wurden.”

115.2
(2019)

27

Fachgutachten ,Schalltechnische Bearbeitung*
vom 14.02.2019 -
6.2 Eingangsdaten Schienenverkehr

Erganzung/

Fir Schallimmissionsprognosen sollte mindestens
ein Prognosehorizont von 10 bis 15 Jahren ver-
wendet werden. Es liegt eine ,Zugzahlenprognose
2030 des Bundes* fiir den Abschnitt Jena-
Paradies bis Jena-Gdschwitz vor. Die Gesamtzah-
len sind deutlich niedriger als die Prognosezahlen
fur das Jahr 2015, auch der Guterverkehrsanteil in
der Nacht ist wesentlich niedriger. Da sich die
Belegungszahlen auf der Bahnstrecke im Ver-
gleich der Jahre 2025 und 2030 nicht erhéht ha-
ben, bleibt es in der Entscheidung des Gutach-
ters, die Emissionspegelberechnung zu aktualisie-
ren. Wird dies nicht durchgefiihrt, ist der Text um
die Begrindung des zu kurzen Prognosezeitrau-
mes zu erganzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die in der schalltechnischen Untersuchung verwen-
denden Angaben zum Verkehrsaufkommen auf den
Strallenbahnstrecken wurden dem Fahrplan der
Haltestelle "Steinweg" entnommen.

Emissionsrelevante Ausgangsdaten zum Schienen-
verkehr auf der Bundesbahnstrecke Miinchen —
Naumburg 6305 wurden von der Deutschen Bahn,
DB Umweltzentrum, Betrieblicher Umweltschutz
(TUM 1), Schall- und Erschitterungsschutz, Deut-
sche Bahn AG, Caroline-Michaelis-Stralle 5 — 11 in
10115 Berlin, fur den Planungshorizont 2030 zur
Verfugung gestellt.
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115.2 28 Fachgutachten ,Schalltechnische Bearbeitung* Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) vom 14.02.2019 -
8. Bestandsgewerbe, S. 18 Abs. 1 Es wird auf den Abwagungsvorschlag zur Stellung-
nahmen | 15.2 (2019), Belang 1 verwiesen.
Hinweis/
Das Bestattungsinstitut in der Frauengasse ist
bereits nicht mehr vorhanden.
115.2 29 Fachgutachten ,Schalltechnische Bearbeitung® Der Anregung wird gefolgt.
(2019) vom 14.02.2019 -
9. Beurteilungspegel Tab. S. 21 ff. Die Tabellentberschrift wurde von Tag-Tag in Tag-
Nacht geandert.
Anderung/
Korrektur in Tabellenuberschrift von Tag-Tag in
Tag-Nacht
115.2 30 Fachgutachten ,Schalltechnische Bearbeitung® Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) vom 14.02.2019 -

10. MaRgeblicher Au3enlarm S. 23

Anderung/

Gemal DIN 4109-2:2018-01 Punkt 4.4.5.1 ergibt
sich der mal3gebliche Aufienlarmpegel fur die
Nacht aus dem zugehorigen Beurteilungspegel
(22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) plus Zuschlag zur Be-
ricksichtigung der erhéhten nachtlichen Storwir-
kung (grofieres Schutzbedirfnis in der Nacht).
Dies gilt fir Raume, die Uberwiegend zum Schla-
fen genutzt werden kénnen. Ein 3dB-Zuschlag auf
den Summenpegel reicht fir das Hotel und fiir das
Wohnhaus (beides mit Nachtnutzung) nicht aus.

Auszug aus der schalltechnischen Untersuchung:
,Im Falle von Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte der Norm DIN 18005 sind
mit den textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen infolge von Larm zu sichern.

Ohnehin bestehen im bauaufsichtlichen Verfahren
nach Norm DIN 4109:2018 Anforderungen zum
Schallschutz gegeniber AulRenldarm. Mit Umsetzung
dieser Anforderungen wird angemessener Schall-
schutz gegentliber AulBenlérm erreicht.

Der Aufgabenstellung entsprechend sind als Grund-
lage fiir passive SchallschutzmalBnahmen die mal3-
geblichen AuBBenldrmpegel nach DIN 4109-2:2018
zu ermitteln.

Diesen werden die unter Abschnitt 4 ermittelten Be-
urteilungspegel aus StralBen- und Schienenldrm
zugrunde gelegt. Der Teil-Beurteilungspegel fiir Ge-
werbeldrm wird mit dem im Urbanen Gebiet zul&ssi-
gen Wert von

Lr=63 dB(A) /45 dB(A)
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berticksichtigt.

Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwi-
schen Tag und Nacht weniger als 10 dB(A), so
ergibt sich der mal3gebliche AuBenldrmpegel fiir die
Wohnnutzung zum Schutz des Nachtschlafes aus
einem 3 dB(A) erhéhten Beurteilungspegel flir die
Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A).

Die fassadenbezogenen ermittelten Beurteilungspe-
gel und malgeblichen AulRenldrmpegel sind der
Anlage 10 zu entnehmen. Getrennt fiir die Wohn-
und Blironutzung erfolgt in der Anlage 11 die Zuord-
nung der Fassaden zu den Ldrmpegelbereichen der
Tabelle 7, DIN 4109-1.

Dort, wo in Abstimmung mit der Stadt Jena der Be-
urteilungspegel wéhrend der Nachtzeit 45 dB(A)
Uberschreitet, kann ungestérter Nachtschlaf gemals
der Norm 18005 nur bei geschlossenen Fenstern
gesichert werden.

Fiir die betroffenen Wohnrdume sind schallgedamm-
te dezentrale Dauerliiftungseinrichtungen oder eine
Anlage zur zentralen Wohnraumliiftung auszufiih-
ren. Entsprechende Schallddmmung der AuRenbau-
teile vorausgesetzt, kann damit fiir die Innenrdume
ausreichender Schallschutz gegentiber Aul3enldrm
erreicht werden.

Ungeachtet textlicher Festsetzungen zum baulichen
Schallschutz ist bau-ordnungsrechtlich im Rahmen
der Bauantragsstellung unter Berticksichtigung

e der zur Ausfiihrung kommenden Gebédude- und
Raumanordnung,

e der Abmal3e und schalltechnischen Glite von
Aullenbauteilen und

e der Nutzung der Rdume

rechnerisch nachzuweisen, dass die in der Norm
DIN 4109 gestellten An-forderungen zum Schutz vor
Aullenlarm erfiillt werden.”
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Im Ubrigen wird auf den Abwéagungsvorschlag zur
Stellungnahmen | 15.2 (2019), Belang 1 verwiesen.

115.2 31 Fachgutachten ,Schalltechnische Bearbeitung* Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) vom 14.02.2019 -
10.3 Mal3geblicher AufRenldrmpegel Die Abbildungen in der aktuellen schalltechnischen
Untersuchung enthalten Legenden mit Erlduterun-
Erganzung/ gen der Symbole, Zahlen und Farben.
Es ist fUr die Darstellungen eine Legende zu er-
ganzen mit Erlauterungen der Symbole, Zahlen Im Ubrigen wird auf den Abwagungsvorschlag zur
und Farben. Stellungnahmen | 15.2 (2019), Belang 1 und 30 ver-
wiesen.
115.2 32 Fachgutachten ,Schalltechnische Bearbeitung* Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) vom 14.02.2019 -
10.3 MaRgeblicher AuRenldrmpegel Die schaltechnische Begutachtung wurde von dem
Biro ITA Ingenieurgesellhaft fiir technische Akustik
Erganzung, Anderung/ Weimar mbH auf das aktuelle Vorhaben angepasst.
Nach DIN 4109-1:2018-01 wird zur Ermittlung des
gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Males Im Gutachten werden passive Schallschutzmal3-
der Aulienbauteile nur ein mafRgeblicher Auen- |nahmen geschoss- und fassadenweise ermittelt. In
larmpegel eingesetzt. Gemal DIN 4109-2:2018- | zulassiger und als Grundlage fiir textliche Festset-
01 Punkt 4.4.5. ist die Larmbelastung derjenigen | zungen zu Bebauungsplanen Ublicher Weise erfolgt
Tageszeit malgeblich, die die héhere Anforde- eine Abstufung entsprechend Larmpegelbereichen
rung ergibt (s.0). Es ist deshalb in einer Tabelle je |der Norm DIN 4109.
Teilbauflache, Fassade (Nord-Fassade, Sid, etc.)
und Etage nur der maligebliche AulRenlarmpegel |Die entsprechenden Tabellen und Abbildungen kén-
anzugeben. Dieser ist in Abhangigkeit der Nut- nen der schalltechnischen Untersuchung entnom-
zung aus dem Summen-Beurteilungspegel Tag men werden.
oder Nacht unter Berucksichtigung des 3 dB-
Zuschlages und, wenn die Differenz der Beurtei- | Im Ubrigen wird auf den Abwagungsvorschlag zur
lungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger Stellungnahmen | 15.2 (2019), Belang 1 und 30 ver-
als 10 dB betragt, einem Zuschlag von 10 dB zu | wiesen.
ermitteln.
115.2 33 Fachgutachten ,Schalltechnische Bearbeitung* Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) vom 14.02.2019 - Es wird auf den Abwagungsvorschlag zur Stellung-

10.4 Schalldamm-Male

Anderung/

Die Vergabe des 10 dB-Zuschlages auf den
Nachtpegel ist bereits bei der Berechnung des
mafgeblichen AuRenlarmpegels zu berlicksichti-

nahmen | 15.2 (2019), Belang 1 und 30 verwiesen.
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gen. Dieser dient als Grundlage fir die Berech-
nung der gesamten bewerteten Schallddmm-
MalRe Ruwges der AulRenbauteile und nicht nur der
Fenster.

115.2 34 Fachgutachten ,Schalltechnische Bearbeitung* Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) vom 14.02.2019 -
10.4 Schallddamm-Male S. 44 Satz1 Es wird den Abwagungsvorschlag zur Stellungnah-
men | 15.2 (2019), Belang 1 und 30 verwiesen.
Anderung/
Gemal Tabelle S. 21-23 wurde nicht nur der Ge-
samtverkehr betrachtet, sondern auch das Ge-
werbe berulcksichtigt.
115.2 35 Fachgutachten ,Schalltechnische Bearbeitung* Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) vom 14.02.2019 -
12. Ergebnisse der Berechnung Die Prognosen in der schalltechnischen Untersu-
chung zeigen, dass die Schwelle der Gesundheits-
Erganzung/ gefahrdung im Plangebiet nicht erreicht oder gar
Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind die gesunden | Giberschritten werden.
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu bertcksichti-
gen. Liegt die Verkehrslarmbelastungen > 70 Es wird auf den Abwagungsvorschlag zur Stellung-
dB(A) tags oder > 60 dB(A) nachts, ist dies kritisch | nahmen | 15.2 (2019), Belang 1 verwiesen.
zu bewerten, da nach gangiger Rechtsprechung
die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung erreicht
ist. Der Sachverhalt ist zu erganzen.
115.2 36 Fachgutachten ,Schalltechnische Bearbeitung* Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) vom 14.02.2019 -

12.1 und 12.2 Ergebnisse der Berechnung

Anderung/

Es wurden sehr hohe Beurteilungspegel flr den
Gesamtverkehr ermittelt. Da im VBB-Plan keine
Gebietskategorien festgesetzt werden, ist ein dif-
ferenzierter Vergleich mit den Werten nach DIN1
8005, Beiblatt 1 angebracht. Fur das Baugebiet
GW1 sollten héchstens die MI-Werte herangezo-
gen werden. In einem MK und GE ist eine Wohn-
nutzung nur eingeschrankt mdglich. Die Bauge-
biete GW2 und GW3 kdénnten als urbane Gebiete
betrachtet werden.

Der VBB-J 41 ,Quartier 22“ setzt als Art der bauli-
chen Nutzung das ,Urbane Gebiet (MU)* fest.

Im Ubrigen wird auf den Abwéagungsvorschlag zur
Stellungnahmen | 15.2 (2019), Belang 1 verwiesen.
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115.2 37 Fachgutachten ,Schalltechnische Bearbeitung* Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019) vom 14.02.2019 -
13. Nachweis des Larmschutzes Abs. 4 Die schaltechnische Begutachtung wurde von dem
Biro ITA Ingenieurgesellhaft fiir technische Akustik
Anderung/ Weimar mbH auf das aktuelle Vorhaben angepasst.

Das zu beurteilende Gebiet in der Nachbarschaft
aufderhalb des VBB ist in seiner Schutzwirdigkeit |Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung wur-
differenzierter zu betrachten. Die Wohngebaude |den nicht nur die auf das Plangebiet einwirkende,
und der Kindergarten in der Frauengasse kénnen |sondern auch die vom geplanten Vorhaben ausge-
der Gebietskategorie Gemengelage Tendenz WA | henden Schallimmissionen auf die umliegenden
zugeordnet werden. Im Steinweg kommen Ml und | Wohn- und Birogebaude betrachtet. Neben der Ein-
MK im B-Plan ,Inselplatz“ vor. Die Gbrige Bebau- |und Ausfahrt der Tiefgarage auf der Ostseite des
ung im Steinweg zahlt als Gemengelage mit Ten- |Vorhabens sowie der Ein- und Ausfahrt der Garage
denz WA oder MI. Die Zuordnung zu den Gebie- |im Erdgeschoss auf der Westseite im Bereich der
ten nach BauNVO sollte durch den FD Stadtpla- |Frauengasse werden auch die technischen Anlagen
nung der Stadt Jena an den Gutachter Gbergeben |auf den Dachern der geplanten Gebaude bei der
werden. Eine Bildung von Zwischenwerten ist in Beurteilung mit einbezogen.

Absprache mit der Stadt Jena FD Umweltschutz
begriindet moglich. Die Schallausbreitungsberechnung erfolgt auf der
Grundlage der Norm DIN ISO 9613. Die detaillierten
Teil-Beurteilungspegel der gewerblichen Nutzungen
innerhalb des Plangebiets kénnen dem Fachgutach-
ten entnommen werden.

Im unglnstigsten Fall erreicht der Beurteilungspegel
Werte von

wahrend der Tagzeit

* Lr=34 dB(A) an 10 1 (Ostfassade benachbarter
Bestandsbebauung in Frauengasse) im Erdge-
schoss und

* Lr=48 dB(A) an 10 4 (Siidostfassade des Bauteil
BT3) im Erdgeschoss.

wahrend der unglnstigsten Nachtstunde
*Lr=32dB(A) an 10 1 (Ostfassade benachbarter
Bestandsbebauung in Frauengasse) im Erdge-
schoss und

* Lr =38 dB(A) an 10 2 (Nordwestfassade des Bau-
teil BT2) im 1. Obergeschoss.

Der fur Urbane Gebiete und Mischgebiete heranzu-
ziehende IRW Tag und IRW Nacht,1h wird um = 6
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dB(A) unterschritten und eingehalten. Einzelne kurz-
zeitige Gerauschspitzen, welche den Tag-
Immissionsrichtwert um mehr als 30 dB(A) Uber-
schreiten, sind ausgeschlossen.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen sind geeignet, um im Plan-
gebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse her-
zustellen und in der Umgebung zu sichern.

Im Ubrigen wird auf den Abwéagungsvorschlag zur
Stellungnahmen | 15.2 (2019), Belang 1 verwiesen.

115.2 38 Fachgutachten ,Schalltechnische Bearbeitung* Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) vom 14.02.2019 -
13.6 Berechnungsergebnisse Tabelle Es wird auf den Abwagungsvorschlag zur Stellung-
nahmen | 15.2 (2019), Belang 1 verwiesen.
Anderung/
Die den Immissionspunkten zugeordneten Richt-
werte sind gemal der Einstufung der Gebiete
(durch FD Stadtplanung) ggf. zu korrigieren.
115.2 39 Fachgutachten ,Schalltechnische Bearbeitung* Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) vom 14.02.2019 -
13.7 Bild 10, Bild 11 Es wird auf den Abwagungsvorschlag zur Stellung-
nahmen | 15.2 (2019), Belang 1 verwiesen.
Anderung, Erganzung/
Die Darstellung ist fiir die Beurteilung des Gewer-
belarms fir die Wohnnutzung und den Kindergar-
ten in einer niedrigeren Hohe vorzunehmen.
115.2 40 Umweltbericht - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.4.5.
Es wird auf den Abwagungsvorschlag zur Stellung-
Anderung/ nahmen | 15.2 (2019), Belang 1 verwiesen.

Der Larmaktionsplan der Stadt Jena wurde fortge-
schrieben. Am 20.03.2019 wurde der ,Larmakti-
onsplan der Stadt Jena — 2018“ beschlossen
(19/2203-BV). Zur Strale Am Eisenbahndamm
wird darin auf den Ausbau der Osttangente ver-
wiesen, da im Planfeststellungsverfahren eventu-
elle Larmschutzanspriiche, verursacht durch den
StralRenausbau, geprift werden.
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115.2 41 Untere Naturschutzbehoérde Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Textliche Festsetzungen -
s Der VBB J 41 ,Quartier 22 sieht in seinen Festset-
zungen Regelungen zur Dachbegriinung und deren
Die Vorgaben zu den Baumpflanzungen und der | Ausfiihrung / Bepflanzung vor.
Dachbegriinung sollten in den Durchfiihrungsver-
trag iUbernommen werden, sofern diese MaRnah- | MafRnahmenblatter zu den griinordnerischen Maf-
men vom Vorhabentrager zu realisieren sind. nahmen werden Teil des Durchfiihrungsvertrags.
115.2 42 Textliche Festsetzungen - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 8.1
Die Durchgrinung des Steinwegs ist nicht Gegen-
Im Landschaftsplan vom 31.03.2016 ist eine star- |stand des VBB-J 41 ,Quartier 22“.
kere Durchgriinung des Stralenraumes 'Stein-
weg' dargestellt. Es sollte gepriift werden, inwie-
weit Baume entlang des 'Steinweges' eingeordnet
werden kdnnen.
115.2 43 Textliche Festsetzungen - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) V1.

Die Textlichen Festsetzungen sind um Anforde-
rungen zur Vermeidung von Vogelschlag zu er-
ganzen. Folgende Formulierung wird vorgeschla-
gen (vgl. auch Stellungnahme des Fachdienstes
vom 18.09.18):

,Glasfassaden an den Gebauden sind entspre-
chend dem Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht* der Schweizerischen Vogel-
warte Sempach auszufihren.

Es gibt insgesamt zwei unterschiedliche Hauptfas-
sadenbereiche: entlang der Frauengasse sowie im
Bereich B88 Eisenbahndamm und Ecke Steinweg.
Die Fassade des Geschosswohnungsbaus Bauteil
BT2 in der Frauengasse wird mit einem Warme-
dammverbundsystem mit farbigen Putzflachen und
Fassadenplatten belegt werden.

Die horizontale Gliederung erfolgt tiber die etwas
hervorspringenden urbanen Loggien, die einen pri-
vaten, geschutzten Freisitz bieten, sowie die in den
Regelgeschossen als Paare zusammengefassten
Bristungsfenster, die einen klaren Rhythmus zwi-
schen offenen und geschlossenen Fassadenberei-
chen definieren. Im Erdgeschoss hebt sich der So-
ckelbereich des Gebaudes hervor, der die Einfahrt
zum Anlieferbereich und den Eingang des Wohnge-
baudes integriert. Das oberste Geschol} springt ge-
genlber der Strallenseite zuriick und bildet so eine
Staffelung aus, um den Strallenraum nach oben zu
offnen. Damit passt sich das Gebaude in die hetero-
gene Frauengasse ein, zeigt sich dabei aber als
selbststandiges, modern stadtisches Gebaude.

Der Fassadenbereich des Apartmenthochhauses
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und der Nichtwohnungsbaunutzungen zeigt sich
prinzipiell mit einer klaren vertikalen Fassadenglie-
derung, deren Offnungsanteile sich je nach Nut-
zungsart von Wohnen tUber Biro hin zum Einzelhan-
del vergrofRern. Die Vertikale wird durch ein vor-
springendes Primarraster gerahmt, das zum Apart-
mentturm flachig wird und je zwei Geschosse zu-
sammenfasst. Die Lisenen und L-férmigen, vertika-
len Fassadenteile sowie die etwas dunkleren Fassa-
denflachen mit strukturierter Oberflache werden als
Vorhangfasse aus hellen Naturstein- und / oder Ke-
ramikelementen geformt. Die dunklen Fassadenteile
der Fenster, Blenden und Luftungséffnungen werden
aus beschichtetem Blech hergestellt.

Die Bristungen der Hochh&duser werden so ausge-
bildet, dass sie als 1m hoher Branduberschlags-
schutz dienen.

Neben vielen Kontrastflachen zwischen transparen-
ten und opaken Flachen sieht das Vorhaben Vogel-
schutzmaflinahmen in den Fenstern vor: Dazu geh6-
ren sowohl Verminderungen der Reflexion als auch
der Durchsichtigkeit. Diese wurden auf Basis des im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbeiteten
Fachgutachten Vogelschlagrisiko zum Vorhaben
Neubauprojekt Jena ,Quartier 22“ in das Vorhaben
implementiert.

Dariber hinaus bildet das Fachgutachten die Grund-
lage fur die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
getroffenen Festsetzung.

Ein MafRnahmenblatt — Verminderung Vogelschlagri-
siko wird Teil des Durchfihrungsvertrags.

115.2
(2019)

44

Umweltbericht -
2.2.1.und 2.2.2.

Auf dem Grundstlick des angrenzenden Kinder-
gartens steht eine grofRe Esche. Diese ist als
pragnanter Baum unbedingt zu erhalten. Die Kro-
nentraufe des Baumes reicht Gber den geplanten
Tiefgaragenbereich hinaus. Die geplante Bau-
malnahme stellt moglicherweise den Erhalt des

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Mogliche Auswirkungen der Vorhabenplanung (hier

Tiefgarage) auf die groRe Esche im Bereich der

benachbarten Kindertagesstatte wurden durch die

Untersuchungen

- Geotechnischen Untersuchungsbericht nach EC
des Buros BEB Jena Consult GmbH

- Information / Vorschlag zum Thema Baum-
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Baumes in Frage. Die Hinweise auf die erforderli-
che Wurzelsuchschachtung wurden bisher igno-
riert (siehe Stellungnahme 18.09.18).

In der vorliegenden Planung und dem dazu geho-
rigen Umweltbericht ist der zu schutzende Wur-
zelbereich der zu erhaltenden Esche eingetragen
(dieser Schutzbereich entspricht den friiheren
Abstimmungen mit dem Fachdienst Umwelt-
schutz). Die, entgegen dem friheren Geltungsbe-
reich des VBB-Planes nach Suden verschobene
Grenze der geplanten Tiefgarage ragt weit in die-
sen Schutzbereich. Dadurch wird der geplante
Erhalt der Esche in Frage gestellt bzw. wird diese
massiv beeintrachtigt.

In der Prognose des Umweltberichtes Uber die
Auswirkungen der Bebauung auf die Esche wird
eine Wurzelsuchschachtung empfohlen.

Hiermit wird nochmals auf die Wichtigkeit dieser
Suchschachtung verwiesen. Diese ist zur Pla-
nungssicherheit vor weiteren Planungsschritten
durchzufuhren. Die genaue Lage und Ausfihrung
der Suchschachtung ist mit dem Fachdienst Um-
weltschutz vor Ort abzustimmen.

schutz des Buros IBH — Herold & Partner Inge-
nieure
in den Blick genommen. Dabei werden u. a. Standort
des Baumes, Lage der Tiefgarage, Lage der Bau-
grubensicherung sowie der Einsatz des Bohrgerates
dargestellt.

Im Ergebnis werden fir den Erhalt der Esche keine
Beeintrachtigung erwartet.

Eine Wurzelsuchschachtung wurde deshalb nicht
durchgefihrt.

Ein MaRnahmenblatt zum Schutz der Esche wird
Teil des Durchfihrungsvertrags

115.2
(2019)

45

Umweltbericht -
2.2.2.

Erganzung:

S. 26: Tiere (Avifauna)

Die notwendigen Malinahmen zur Vermeidung
von Vogelschlag an Glasfassaden sind entspre-
chend dem Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht* der Schweizerischen Vogel-
warte Sempach im weiteren Planverfahren vertie-
fend zu prifen und in den Planunterlagen zu kon-
kretisieren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird auf den Abwagungsvorschlag | 15.2 (2019)
Nr. 43 verwiesen.
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115.2 46 Untere Wasserbehorde Der Anregung wird gefolgt.
(2019) Begrindung -
14. Hinweis Der Hinweis wurde entsprechend angepasst.
Korrektur Satz: ,, ...Unterirdische Bauwerke mit
Grindungshoéhen > 141,5 m NHN binden in das
Grundwasser ein...“ in ,....Unterirdische Bauwerke
mit Grindungshoéhen < 141,5 m NHN binden in
das Grundwasser ein..."
115.2 47 Untere Bodenschutzbehoérde Der Anregung wird gefolgt
(2019) Begrindung -
Hinweis 13 Kennzeichnungen Der Text in der Begriindung wurde entsprechend
angepasst.
Korrektur letzter Satz: ... die obere Bodenschutz-
behodrde des Thiringer Landesamt fur Umwelt,
Bergbau und Naturschutz...”
115.3 |Stadtverwaltung Jena De- 1 Anmerkungen zum Fachqutachten Klima, Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) |zernat lll — Stadtentwick- Stand August 2018
lung und Umwelt, FD Um- Allgemein - Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
weltschutz (Untere Umwelt- Hinweis tier 22 wurde gegenlber dem Konzept ,Steinweg
fachbehoérden der Stadt Tower* aus dem Jahr 2019 weiterentwickelt.
Jena) Das Gutachten wurde nicht unterschrieben, es
wird kein Bearbeiter oder Gutachter genannt. Entsprechend wurden auch alle Fachgutachten
Anhang zur Stellungnahme Uberarbeitet und angepasst.
der unteren Umweltfachbe-
hérden der Stadt Jena vom Bei der Ausfertigung der Gutachten werden die for-
11.07.19 zum Vorhabenbe- malen Rahmenbedingungen beachtet.
zogenen Bebauungsplan
VBB-J 41 ,Steinweg Tower*,
frihzeitige Beteiligung
115.3 2 Allgemein — Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Forderung

Das Gutachten ist fiir die Fachbehorde nicht hin-
reichend nachvollziehbar, da wesentliche Punkte
nicht erlautert wurden und nur mit Hilfe zusatzli-
cher Informationsquellen zu bewertet sind. Die
Aussagen zum Windkomfort sind zu prazisieren.
Es sind die klimadkologischen Aussagen hinsicht-
lich einer zukunftig stark zunehmenden Erwar-

Das klimadkologische Gutachten sowie das Gutach-
ten zum Windkomfort wurden tberarbeitet und an-
gepasst.

Planungsempfehlungen zur Minderung der Auswir-

kungen auf die bioklimatische Belastung finden sich
sowohl im Gutachten aus 2018, sowie im aktuellen

Gutachten.
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mung der Stadt Jena zu Uberarbeiten und weiter-
gehende vorhabensbezogene Minderungsmal}-
nahmen vorzuschlagen und zu bewerten.

Fir die Uberarbeitung sind u. a. nachfolgende
Punkte zu beachten.

Aussagen zu einer zukunftig zu erwartenden Er-
warmung in Jena werden im Stadtklimakonzept fur
die Stadt Jena, welches im Februar 2025 vom Stadt-
rat der Stadt Jena beschlossen wurde, behandelt.

115.3 Teil 1 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.2 Datengrundlage
Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
Erganzung/ nahme | 15.3 (2019) Belang 1 und 2 verwiesen.
Datenquelle fuir Abb. 4 Luftbild bitte angeben
115.3 Teil 1 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.2 Datengrundlage
Bei der Erstellung der Eingangsdaten zu den Modell-
Erganzung/ rechnungen in 2018 erfolgte ein Punktabgleich mit-
Weshalb wurden keine stadtischen Geodaten tels Satellitendaten, die moglicherweise nicht dem
oder aktuellere Landesdaten verwendet? Stand 2019 entsprochen haben.
Fur die Hohe der Baustrukturen liegt bei der Stadt |In den Modellrechnungen zum aktuellen Gutachten
Jena das LOD2 vor. wurden aktuelle Geodaten verwendet.
Das DOM ist mit Stand 2014-2019 verfugbar.
Der Luftbild-Datensatz des Landes Thiringen Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
stammt aus der Uberfliegung des Jahres 2018. Stellungnahme | 15.3 (2019) Belang 1 verwiesen.
115.3 Teil 1 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.4.1 Lufttemperatur (Nacht)
Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
Anderung/ nahme | 15.3 (2019) Belang 1 verwiesen.
Plan-Null-Situation und Plan-Situation aus Abb. 6
sind in der GroRe der Ist-
Situation darzustellen.
115.3 Teil 1 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.4.1 Lufttemperatur (Nacht), S. 11, Abs. 3

Anderung, Erganzung/

Eine nachtliche Temperaturzunahme wird durch
die Neubebauung in der Frauengasse sowie am
sudlichen Rand des Plangebietes verursacht
(Abb. 6). Die Aussage, dass dies nicht wesentlich
sei, wird nicht geteilt. Es ist der belastete Bereich
eindeutig zu beschreiben, auch der Kindergarten
ist davon betroffen. Welche Minderungsmafinah-

Temperaturdnderungen unterhalb einer Wahrneh-
mungsschwelle werden als unwesentlich betrachtet.

Die Untersuchung zur Warmebelastung am Tage
macht deutlich, ,dass Verschattung einen signifikan-
ten Beitrag zur Minderung der Belastung leisten. Vor
allem in den bioklimatisch extrem belasteten Ver-
kehrsfldchen weisen verschattende Elemente (Béu-
me, Gebéude) eine deutliche Abkiihlleistung auf und
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men sind mdglich?

Schaffen damit Bereiche, in denen das Gehen und
Radfahren im Schatten erméglicht wird. Die stérks-
ten Anderungen, die bioklimatischen Belastung am
Tage betreffend, sind laut den Modellergebnissen in
den durch das geplante Gebéaude verschatteten
Bereichen zu erwarten.

Die Beeinflussung der néchtlichen Kaltluftstrémung
wéhrend austauscharmer sommerlicher Hochdruck-
wetterlagen durch das Planvorhaben zeigt sich in
einer deutlichen Anderung des Strémungsfeldes und
der Kaltluftvolumenstromdichte (KVSD) in den um-
gebenden Fldachen. So zeigt sich aus den Ergebnis-
sen, dass sldlich des Plangebietes mit Abnahmen
der KVVSD zu rechnen ist, westlich davon, in der
Frauengasse und dem angrenzenden Wohnviertel
jedoch eine Zunahme der KVSD zu erwarten ist.
Ebenso wurden um das Bauteil BT4 herum Zu- als
auch Abnahmen in der KVSD ermittelt. Im Steinweg
und bis zum Inselplatz sind nach Bewertung auf
Grundlage der VDI-Richtlinie 3787 Blatt 5 noch mé-
Bige Auswirkungen zu erwarten. Da sich die Ab-
nahmen der KVSD jedoch im Wesentlichen auf Ge-
biete gewerblicher Nutzung und der Grundstiick 62/9
und 54/31 (derzeitige Kindertagesstétte) im Stiden
beschrédnken, die keiner néchtlichen Nutzung unter-
liegen, Zunahmen der KVSD hingegen fiir Wohnge-
biete ermittelt wurden, ist von keiner Verschlechte-
rung des néchtlichen Wohlbefindens auszugehen.
Des Weiteren sind keine Auswirkungen auf das
néchtliche Temperaturfeld aufgrund des Planvorha-
ben laut den Modellergebnisse zu erwarten.

Abschlie3end ldsst sich festhalten, dass sich aus
den Ergebnissen der numerischen Simulationen
keine Verschlechterung der Warmebelastung am
Tage, als auch in der Nacht durch Verénderungen
bioklimatischer Parameter ableiten lassen.”

Trotz des Ausschlusses negativer Effekte durch das
Planvorhaben formuliert das Klimagutachten Pla-

nungsempfehlungen, welche auf eine Verbesserung
des Mikroklimas und des thermischen Komforts ab-
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zielen und welche das Vorhaben bertcksichtigt.

Folgende Empfehlungen werden beschrieben:

* Schwammstadtprinzip

» Verschattung von Gebauden

» Verschattung und Abkihlung von Freiflachen und
Straflenraum

* Bedeutung von Dach- und Fassadenbegriinung

» Fassadenaufhellung

115.3 Teil 1 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.4.2 Windfeld (Nacht), S. 13, Abs. 4
Eine Zunahme der Windgeschwindigkeit erhoht die
Anderung, Erganzung/ Frischluftzufuhr, eine Abnahme der Windgeschwin-
Anhand der Abb. 9 kann die Aussage, dass die digkeit verringert die Frischluftzufuhr. Die Anderung
~2Auswirkungen des Steinweg Towers auf das der Windgeschwindigkeit hat keinen Einfluss auf die
nachtliche Windfeld [...] hingegen verhaltnismaRig |nachtliche Temperatur (nicht zu verwechseln mit
gering® sind, nicht nachvollzogen werden. Fir die |PET!).
Bewertung ist nicht der Vergleich mit der Insel-
platzbebauung ausschlaggebend. Welche Effekte |Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
hat die Zu- und Abnahme der nachtlichen Wind- | Stellungnahme | 15.3 (2019) Belang 1 verwiesen.
geschwindigkeit flr die Nachbarbebauung und wie
sind sie zu bewerten?
115.3 Teil 1 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.4.3 Kaltluft (Nacht), Abb. 12 und 13
Der Maf3stab der Abbildungen zum Kaltluftvolumen-
Anderung/ strom wurde im aktuellen Gutachten angepasst. Im
Der Abbildungsmalstab ist sehr unglinstig, um Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur Stel-
etwas erkennen und die Rottdne unterscheiden zu |lungnahme | 15.3 (2019) Belang 1 verwiesen.
kénnen. Es sollte mind. die Darstellungsgréfe von
Abb. 11 zu verwendet werden.
115.3 Teil 1 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.4.3 Kaltluft (Nacht), S. 16, letzter Absatz

Anderung, Erganzung/

Die als ,hohe vorhabenbedingte Auswirkung® ein-
gestuften Anderungsraten des Kaltluftvolumen-
stroms von >10 % treten gemaf Abb. 13 auch
sudlich und stidwestlich des Plangebietes auf.
Davon sind Wohngebaude und der Kindergarten
betroffen. Die Aussage, dass keine ,erhebliche
Verschlechterung der Kaltluftsituation“ durch das
Planvorhaben auftritt, kann nicht nachvollzogen

Soweit die Kindertagesstatte keiner nachtlichen Nut-
zung unterliegt (Unterschied zur Wohnbebauung),
liegt fur die Kindertagesstatte keine nachtliche Be-
troffenheit vor.

Relative Anderungen sind kritisch zu betrachten,
wenn eine hohe bis sehr hohe Kaltluftvolumen-
stromdichte (KVS) gewahrleistet bleibt, bzw. keine
signifikante Anderung in der Auspragung der KVS
erfolgt.
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werden. Gemal JenKAS ist das Beurteilungsge-
biet von einer weiteren Erwdrmung bzw. Warme- | Im aktuellen Gutachten wird fir die angrenzende
belastung in Kombination mit Trockenheit zukiinf- | Wohnbebauung eine Verbesserung der KVS be-

tig betroffen. rechnet.
115.3 10 Teil 1 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.4.4 PET am Tag
Der Maf3stab der Abbildungen zum Kaltluftvolumen-
Anderung/ strom wurde im aktuellen Gutachten angepasst. Im
Plan-Null-Situation und Plan-Situation aus Abb. 14 | Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur Stel-
sind in der GroRRe der Ist-Situation darzustellen. lungnahme | 15.3 (2019) Belang 1 verwiesen
115.3 11 Teil 1 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.4.4 PET am Tag, S. 19, Abs. 1

Das aktuelle Klimagutachten kommt bzgl. der Physi-
Anderung, Erganzung/ ologisch Aquivalenten Temperatur (PET) zu folgen-
Die Umgebung des Plangebietes, also die unmit- |dem Ergebnis:

telbare Nachbarschaft, sollte hier genauer be-
nannt und beschrieben werden. Welche Innenhdfe |,Bedingt durch die Ausmale des geplanten Gebé&u-
sind fur den Vergleich Ist- zu Plan-Situation wich- | dekomplexes zeigen die Ergebnisse des Planszena-
tig, welche Strallenabschnitte? In den Abbildun- | rio fiir den 14Uhr Auswertezeitpunkt gréBere Berei-
gen ist der untersuchte Ausschnitt aus dem Stadt- | che im Strallenraum um das Plangebiet herum als
gebiet wesentlich gréer, als der von der Planung | verschattet. Gegendiiber einer vorher starken Belas-
betroffene Bereich. Daher sollten konkrete Stra- | tung im Ist-Zustand, wird dort teilweise nur eine méa-
Ren und Wohnblocks genannt werden. Bige Belastung ermittelt. Ebenso leicht verdnderte
Temperaturwerte zeigen sich in der Frauengasse,
welche auf eine gednderte Windstrémung zuriickzu-
flihren sind und tendenziell zu einer leicht verringer-
ten Wérmebelastung fiihren. Im (brigen Untersu-
chungsraum zeigen die Temperaturwerte ein gleich-
artiges Verhalten wie auch im Istzustand. Die
Spannweite der ermittelten PET innerhalb des dar-
gestellten Kartenausschnittes betrégt, wie im Istzu-
stand, ebenfalls zwischen 18,0°C und 45,0°C. Das
Mittel liegt mit 35,1°C geringfiigig niedriger als im
Istzustand.

D. Differenzen und Zwischenfazit

Die Differenz der PET weist eine deutliche Abnahme
im Temperaturfeld im Zusammenhang mit der durch
das Planvorhaben auftretenden Verschattung im
Strallen- und Fullwegebereich auf, besonders nord-
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Ostlich von BT 4, sowie éstlich und stdéstlich von
BT 3A. Leichte Temperaturabnahmen sind auch in
der Frauengasse festzustellen, die liberwiegend als
geringfiigig eingestuft werden kénnen. Ebenso zei-
gen sich leichte Temperaturzunahmen in unmittelba-
rer Néhe des geplanten Neubaus, die ebenso auf
die Bebauung und geénderte Strémungsverhéltnisse
zuriickzufiihren sind.

Hinsichtlich der Wéarmebelastung am Tage sind mit
der einhergehenden Nutzungsénderungen im Plan-
gebiet keine negativen Auswirkungen auf die biokli-
matische Situation auf FulRgédngerniveau zu erwar-
ten. Die wesentlichen, positiv einzustufenden Ande-
rungen in der PET beschrénken sich auf die Fl&-
chen, die durch das Plangebéude verschattet wer-
den und so fiir eine verringerte Warmebelastung auf
den Verkehrswegen sorgen.”

115.3 12 Teil 1 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.4.4 PET am Tag, S. 19, Abs. 2
Im aktuellen Gutachten wurde keine signifikante
Anderung/ Verschlechterung der bioklimatischen Situation am
Die Planung fuhrt nach Abb. 14 zu einer Ver- Tage fur die stdlichen Grundstiicke 62/9 und 54/31
schlechterung des Bioklimas an den Randberei- | (derzeitige Kindertagesstatte) ermittelt. Es gibt keine
chen, vor allem der AuRRenbereich des Kindergar- | GroRe, die das Temperaturempfinden fir Kin-
tens und Abschnitte im Steinweg sind betroffen. der/sensible Gruppen erfasst.
Zu beachten ist dabei, dass die Bewertungsgroie
PET die Belastung flr eine Standardperson be- Begriinungsmaflinahmen und Verschattungselemen-
schreibt und nicht fir die sensible Gruppe der te im AuRenbereich der Kindertagesstatte sind un-
Kinder. Welche konkreten MaRnahmen besonders | abhangig davon immer erstrebenswert, um jeglicher
fur den Kindergarten werden vorgeschlagen? Warmebelastung am Tage entgegenzuwirken.
115.3 13 Teil 1 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.5 Abs. 2

Anderung, Erganzung/

Die Aussage, dass ,die Inselplatzbebauung star-
kere Auswirkungen auf den Kaltlufthaushalt als
der Steinweg Tower* hat, ist nicht Gegenstand der
Betrachtung, sondern die Auswirkungen der Pla-
nung ,Steinweg-Tower* auf die Nachbarschaft und
deren sensible Nutzungen.

Es wird hier die Abnahme des Kaltluftvolumen-

Die Aussage, dass ,die Inselplatzbebauung starkere
Auswirkungen auf den Kaltlufthaushalt als der
Steinweg Tower" hat, ist im aktuellen Gutachten
nicht mehr enthalten bzw. wurde im Rahmen der
Anpassung des Gutachtens aktualisiert.

Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
Stellungnahme | 15.3 (2019) Belang 1, 6, 9 und 11
verwiesen.
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stroms von >10 % im Bereich der Kita erwahnt
und nur als ,merkliche Abnahme* bezeichnet. Im
.Kapitel 1.4.3 Kaltluftvolumenstrom* wird eine
solche Abnahme als ,hohe vorhabenbedingte
Auswirkung® beschrieben. Allerdings ist die Aus-
sage zum Kindergarten dort nicht enthalten. Die
beiden Widerspriche sind zu klaren.

115.3 14 Teil 1 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.5 Abs. 2
Die getroffene Aussage ist im aktuellen Gutachten
Ergénzung/ nicht mehr enthalten bzw. wurde im Rahmen der
Es ist zu erldutern, weshalb eine Reduktion des Anpassung des Gutachtens aktualisiert.
Kaltluftvolumenstroms von >10 % als ,hohe vor-
habenbedingte Auswirkung“ gemaR VDI 3787 Bl. |Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
5 bezeichnet wird. Diese Reduktion unter Betrach- | Stellungnahme | 15.3 (2019) Belang 1 und 9 verwie-
tung des verbleibenden Kaltluftvolumenstroms sen.
nunmehr als ,unerheblich® bewertet wurde.
115.3 15 Teil 1 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.5 Abs. 2, letzter Satz
Andere Hohen werden nicht ndher untersucht. Der
Erganzung/ nachtliche Kaltluftvolumenstrom wird jedoch tber
,Des Weiteren verandert sich mit der neuen Be- mehrere Hohenschichten integriert und gibt Auf-
bauung die nachtliche Lufttemperatur nicht we- schluss Uber die Frisch- bzw- Kaltluftzufuhr fiir ein
sentlich;...“ Diese Aussage gilt fir die Darstellung | Luftvolumen bis 50m Héhe.
der Temperaturanderung in 2 m tber Grund um 4
Uhr nachts (Abb. 6). Die Anderung in 2 m Hoéhe im | Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
Planfall gegenliber der vorhanden versiegelten Stellungnahme | 15.3 (2019) Belang 1 verwiesen.
Flache ist vermutlich nicht hoch. Wie andert sich
jedoch die Temperatur in verschiedenen Héhen
der Neubebauung?
Sind negative Veranderungen fir die Wohnge-
baude in der Frauengasse mdglich?
115.3 16 Teil 1 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 1.5
Aufgrund des innerstadtisch stark versiegelten Cha-
Erganzung/ rakters des Plangebietes und der naheren Umge-

Wie wirkt sich die Baumasse im Plangebiet klima-
Okologisch aus?

Es wurde eher der Vergleich zum Baugebiet ,In-
selplatz“ gezogen oder zum vorhandenen Park-
platz als versiegelte Flache im Plangebiet. Durch
die geplante Bebauung lassen sich sowohl Ver-

bung sind laut Modellprognose keine Auswirkungen
im bodennahen Bereich (Aufenthaltsbereich des
Menschen im Freiraum) auf die nachtliche Tempera-
tur zu erwarten. Eine Verschattung wird fir den um-
liegenden Verkehrsraum erwartet.
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schattungseffekte als auch die Speicherung der
Waérme tagsuber und der Einfluss auf die nachtli-
che Abkuhlung vermuten. Dazu ist eine Aussage
Zu erganzen.

Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
Stellungnahme | 15.3 (2019) Belang 1 verwiesen.

115.3 17 Teil 2 — Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Alle
Die Abbildungen im aktuellen Gutachten wurden im
Anderung/ Rahmen der Aktualisierung des Gutachtens ange-
Die Abbildungen sind zu klein gewahlt, das Plan- |passt.
gebiet als Orientierung ist nicht enthalten.
115.3 18 Teil 2 — Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Windkomfort, 2.1
VDI 3785 BI.1 gibt verschiedene Modellansatze zur
Anderung/ Bearbeitung umweltmeteorologischer Fragestellun-
Fir die Beurteilung der Anderung des Windkom- | gen an. Die genannte VDI gibt keinem Modell einen
fort durch geplante Bauvorhaben wird in der Lite- |Vorrang. Alle Modelle kdnnen die Realitat nur nahe-
ratur eine Untersuchung im Windkanal bevorzugt |rungsweise berechnen.
(s.a. Stadtebauliche Klimafibel oder VDI 3785 BI.
1). Es ist nicht nachzuvollziehen, weshalb dies Das fiir den Windkomfort verwendete Modell AS-
nicht erfolgte. Fur eine Untersuchung der Béen- MUS erflllt die in der VDI-Richtlinie 3783/9 be-
windgeschwindigkeiten und eine genauere Dar- schriebenen Anforderungen an mikroskalige prog-
stellung der Auswirkung des Hochhauses und der |nostische Windfeldmodelle und wurde gemaf dieser
geplanten Bebauung auf den Windkomfort sollte | Richtlinie validiert.
eine Windkanalmodellierung geprift/ durchgefuhrt
werden.
115.3 19 Teil 2 — Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 2.2 Eingangsdaten, S. 26

Anderung, Erganzung/

Als Windstatistik wurde ein Datensatz der ConWx-
Reanalysedaten verwendet. Es ist darzulegen,
weshalb keine Daten aus Jena z.B. von der mete-
orologischen Station des DWD/ SchillergaRchen
oder Weimar/Erfurt verwendet wurden. Die Anga-
be bzw. Herkunft zur ,Windstatistik der ConWx-
Reanalysedaten® ist nicht nachvollziehbar. Eine
Verwendung von Datensatzen von Jena oder
Umgebung ist zu priifen und ggf. durchzufiihren.

Es liegen keine Daten einer Wetterstation in Jena zu
einer langjahrigen Zeitreihe vor. Aufgrund geografi-
scher Besonderheiten eignen sich die Verwendung
von Wetterstationsdaten anderer Stadte nicht, da
dies sonst (z.B. durch andere Ausrichtung von Ta-
lern, Anhdhen, Bergen) zu einer abweichenden Sta-
tistik fuhrt.
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115.3 20 Teil 2 — Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 2.3 Beurteilungskriterien, Tab. 2
Die Tabelle zum Windkomfort wurde dem DGNB-
Erganzung, Anderung/ Kriterienkatalog (Version 2016) entnommen und
Die Tabelle ist in gednderter Form in der Stadte- | nicht durch den Gutachter (zum Gutachten 2018)
baulichen Klimafibel enthalten, welche als eine geandert. Das Dokument kann auf Nachfrage vorge-
anerkannte Arbeitsgrundlage fiir die sachgerechte | zeigt werden.
Bearbeitung des o6ffentlichen Belanges ,Klima“ in
der Bauleitplanung dient. Die durch den Gutachter | Der neuere DGNB-Kriterienkatalog (Mikroklima,
vorgenommene Anderung der Tabelle wird jedoch | Version 2020) ist hier zu finden:
nicht naher erlautert und begriindet. Die Literatur- |https://static.dgnb.de/fileadmin/dgnb-
quelle (Literaturangabe Nr. 12) ist unvollstandig. | system/de/quartiere/kriterien/DGNB-Kriterium-
Auf das von Dritten beauftragte Gutachten kann | Quartiere_SOC1.1_Mikroklima-
nicht zugegriffen werden.) Die Kategorien nach Thermischer_Komfort_im_Freiraum.pdf
DGNB wurden hinzugefugt. Sie kdnnen tber die
Literaturangabe Nr. 4 des Gutachtens jedoch nicht | Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
eingesehen werden und sind mittels Internet- Stellungnahme 1 15.3 (2019) Belang 1 verwiesen.
recherche nicht zu finden. (Die Literaturangabe ist
zudem unvollstandig.)
115.3 21 Teil 2 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 2.3 Beurteilungskriterien, S. 27, Abs. 3
Die entsprechenden Nutzungsbereiche (entspricht
Erganzung, Anderung/ .Kategorie“ der Kriterientabelle nach DGNB) sind
Verwendung unterschiedlicher Begriffe wie Auf- unter Punkt 2.3 des Gutachtens (2018) abgebildet
enthaltsbereiche, Nutzungsbereiche, Kategorien | (,Windkomfortbereiche®).
Fur das Beurteilungsgebiet sind die Nutzungsbe-
reiche konkret auf das Untersuchungsgebiet zu Im aktuellen Gutachten wurden keine Nutzungsbe-
Ubertragen und in einer Karte darzustellen. Es ist |reiche spezifiziert, sondern die potentiell méglichen
eine aussagekraftige Darstellung (geeigneter Aufenthalts- bzw. Nutzungsbereiche dargestellt
Mafstab) mit eindeutiger Zuordnung der Aufent-
haltsqualitat der Bereiche im Gebiet (innerhalb Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
und auRerhalb des Plangebietes) zu wahlen. Stellungnahme | 15.3 (2019) Belang 1 verwiesen.
115.3 22 Teil 2 — Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 2.3 Beurteilungskriterien, S. 27, Abs. 4

Erganzung, Anderung/

Die Aussage zur Windgefahr - ,Die Abschatzung
des Gefahrdungspotentials mittels dieser Richtli-
nie [NEN 8100, 2006] ist Stand der Technik und
aus meteorologischer Sicht Ubertragbar auf die
Situation in Jena.“ ist nicht zufriedenstellend.

Es ist zu erlautern, wie die Abschatzung erfolgte.

Im aktuellen Gutachten wurde die Windgefahr, wie
auch im Gutachten aus 2018, mittels nummerischer
Strémungssimulationen ermittelt. Die niederlandi-
sche Richtlinie zur Beurteilung des Windkomforts
(NEN 8100, 2006) ist im aktuellen Gutachten nicht
mehr enthalten.

Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
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Es ist zu begrinden, weshalb nur abgeschéatzt
wurde.

Stellungnahme | 15.3 (2019) Belang 1 verwiesen.

115.3 23 Teil 2 — Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 2.4.1 Mittelwerte, S. 30
Im aktuellen Gutachten sind Aufenthaltsbereiche in
Erganzung/ unterschiedlichen Héhen (2 m, 6 m, 14 m) fir die
Der Bezug zur Abb. 21 wird firr die Uberschrei- Beurteilung des Windkomforts abgebildet.
tungshaufigkeit der mittleren Windgeschwindigkei-
ten auf FuBgangerniveau hinterfragt, da es sich Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
um eine Darstellung in 10 m H6he handelt. In Stellungnahme | 15.3 (2019) Belang 1 verwiesen.
welcher Abbildung ist das Ergebnis zur Windge-
fahr dargestellt?
115.3 24 Teil 2 — Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 2.4.2 Béen, S. 32
Im Gutachten (2018) ist die Haufigkeitsdifferenz als
Erganzung/ absolute Differenz zu den Haufigkeiten zwischen
Die Aussage, dass an einigen Orten durch das Plan- und Plan-Null-Fall in Abb. 27 dargestellt Eine
Hochhaus eine geringere Haufigkeit von Boen Anderung der Haufigkeit (positiv/negativ) bedeutet
auftritt als ohne, sollte eindeutig aus einer Abbil- | eine zeitliche Anderung im Auftreten der jeweiligen
dung zu entnehmen sein und die Orte eindeutig Wind-/Béengeschwindigkeit iber das gesamte Jahr
beschrieben werden (FulRgangerbereiche, Stra- betrachtet.
Renabschnitte, Teilbereiche des Plangebietes
USW.). Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
Was ist unter einer ,geringeren Haufigkeit® konkret | Stellungnahme 1 15.3 (2019) Belang 1 verwiesen.
anzunehmen?
115.3 25 Teil 2 — Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 2.4.2 Bden, S. 32, letzter Satz

Es ist eine Aussage zur Windgefahr nach Tab. 3
Zu erganzen.

Die niederlandische Richtlinie zur Beurteilung des
Windkomforts (NEN 8100, 2006) ist im aktuellen
Gutachten nicht mehr enthalten.

Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
Stellungnahme | 15.3 (2019) Belang 1 verwiesen.
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115.3 26 Teil 2 — Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 2.5 Fazit, Abs. 3
Die getroffene Aussage ist im aktuellen Gutachten
Erganzung/ nicht mehr enthalten bzw. wurde im Rahmen der
Die ,kleineren Gebiete" mit ,einem vermehrten Anpassung des Gutachtens aktualisiert.
Auftreten von Boen auf Fullgéngerniveau® sind
eindeutig zu beschreiben und darzustellen. Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
nahme | 15.3 (2019) Belang 1 verwiesen.
115.3 27 Teil 2 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 2.4.1 Mittelwerte, S. 30
Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
Erganzung/ nahme | 15.3 (2019) Belang 1 und 23 verwiesen.
Der Bezug zur Abb. 21 wird fir die Uberschrei-
tungshaufigkeit der mittleren Windgeschwindigkei-
ten auf FuBgangerniveau hinterfragt, da es sich
um eine Darstellung in 10 m H6éhe handelt. In
welcher Abbildung ist das Ergebnis zur Windge-
fahr dargestellt?
115.3 28 Teil 2 - Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) 2.4.2 Béen, S. 32
Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
Erganzung/ nahme | 15.3 (2019) Belang 1 und 24 verwiesen
Die Aussage, dass an einigen Orten durch das
Hochhaus eine geringere Haufigkeit von Boen
auftritt als ohne, sollte eindeutig aus einer Abbil-
dung zu entnehmen sein und die Orte eindeutig
beschrieben werden (FulRgangerbereiche, Stra-
Renabschnitte, Teilbereiche des Plangebietes
usw.).
Was ist unter einer ,geringeren Haufigkeit* konkret
anzunehmen?
| 26 Stadtverwaltung Jena 1 (...) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2021)

Dezernat lll — Stadtentwick-
lung und Umwelt
FD Umweltschutz

Schreiben vom 17.08.2021

in dér Anlage erhalten Sie die Stellungnahme der
unteren Umweltfachbehdrden der Stadt Jena zu
0.g. Beteiligung.

Es wird empfohlen, die bereits vorhandenen Gut-
achten entsprechend der geanderten Planinhalte
zu aktualisieren.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
tier 22“ wurde weiterentwickelt. Entsprechend wur-
den auch alle Fachgutachten Gberarbeitet und an-
gepasst.

Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
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Wir bitten auch um die Bericksichtigung unserer
Stellungnahme vom 11.07.2019 im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung zum VBB-J 41 ,Steinweg
Tower", soweit die Hinweise und Auflagen nicht
durch die Anderung hinfallig geworden sind.

Hinsichtlich der Stellungahme vom 11.07.2019, die
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum VBB-J
41 ,Steinweg Tower" abgegeben wurde, wird auf die
Abwagungsvorschlage zur Stellungnahme | 15.3
(2019) verwiesen.

126 Untere Immissionsschutzbehoérde der Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) Stadt Jena
Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
Teil A Kurzbeariindun tier 22* wurde weiterentwickelt. Entsprechend wur-
9 9 den auch alle Fachgutachten Gberarbeitet und an-
Punkt 6 gepasst.
Schallimmissionsprognose vom 14.02.2019 . . . .
In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen,
Es ist zu prifen, ob die den Verkehrslarmberech- dass im vorliegenden VBB J.41 ~Quartier 22 statt
nungen zu Grunde gelegten Verkehrsdaten noch der ehemals angedachten Einzelhandelsnutzung im
aktuell sind. Die Verkehrszahlen sollen einen Pla- Erdgeschos§ des BaUte'I..S BT1 nun zum Nachweis
nungshorizont von 10 - 15 Jahren beriicksichti- der erforderlichen Stellplatze PKW- und Fahrradab-
gen. Das angewandte Prognoseszenario bezieht stellplatze im Erdgeschoss untergebracht wurden.
sich auf das Jahr 2030 Die Ein- und Ausfahrt zu den Stellplatzen im Erdge-
' schoss erfolgt Uber die ehemals vorgesehene An-
Es wurden ausschlielich die Schallimmissionen dienlung. Die schalltechpische Untersuchu'ng einer
wiahrend des Beurteilungszeitraums ,Tag® be- Andienung war daher nicht mehr notwendig.
trachtet, welch Lkw-Verl -
pr;?ltei,BV;fn?arek;/eosnir?zrer F\Arlauzgggggg :Sssgge? In den aktuellen Fachgutachten zum Verkehr und
hen. In anderen Markten werden haufig die darauf aufbauend zum Immissionsschutz / Schall
Fris;:hwaren (Obst, Gemiise, Backwaren etc.) vor wurde die aktuelle stéddtebaulich / architektonische
6.00 Uhr, d.h. wahrend des Beurteilungszeitraums Konzeption betrachtet und bewertet.
,Nacht®, angeliefert. Wenn dies nicht ausge- . :
schlossen werden kann, ist dieser Lastfall zusatz- D!_e schaltechm_sche Begutach.’gung wu.rde von dem
lich bei den Berechnungen zu priifen. Buro ITA Ingenieurgesellhaft fir technische Akustik
Weimar mbH auf das aktuelle Vorhaben angepasst.
Die Lage der im Freien aufgestellten technischen
Anlagen ist zu aktualisieren.
Die Berechnungen sind an die aktuelle Lage und
Hohe der geplanten Gebaude anzupassen.
un er Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
| 26 Punkt 6 Der Hi is wird Kenntnis g
(2021) Entwurf des Fachgutachten Klima, Stand August

2008

Die Berechnungen sind an die aktuelle Lage und

Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
tier 22“ wurde weiterentwickelt. Entsprechend wur-
den auch alle Fachgutachten tGberarbeitet und an-
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Hohe der geplanten Gebaude anzupassen.

gepasst.

Im aktuellen Fachgutachten zur Klimadkologie und
Windkomfort wurden die aktuelle Lage und Hoéhe der
geplanten Gebaude betrachtet und bewertet.

| 26 Untere Naturschutzbehorde der Stadt Jena | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)
Aligemeine Hinweise Die Durchgriinung des Steinwegs ist nicht Gegen-
stand des VBB-J 41 ,Quartier 22“.
Landschaftsplan
Im Landschaftsplan vom 31.03.2016 ist eine stéar-
kere Durchgriinung des StralRenraumes 'Stein-
weg' dargestellt. Es sollte gepriift werden, inwie-
weit Bdume entlang des 'Steinweges' eingeordnet
werden kdnnen (wie im urspringlichen Entwurf
vorgesehen).
| 26 Baumpflanzungen, Dachbegriinung Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)
Die Vorgaben zu den Baumpflanzungen und der | Der VBB J 41 ,Quartier 22“ sieht in seinen Festset-
Dachbegriinung sollten in den Durchfuhrungsver- |zungen Regelungen zur Dachbegriinung und deren
trag ibernommen werden, sofern diese Malinah- |Ausfihrung / Bepflanzung vor.
men vom Vorhabentrager zu realisieren sind.
MafRnahmenblatter zu den griinordnerischen Mal3-
nahmen werden Teil des Durchfiihrungsvertrags
| 26 Vogelschlag Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)
Bitte die Anforderungen zur Vermeidung von Vo- | Es wird auf den Abwagungsvorschlag 115.2 (2019)
gelschlag bei der weiteren Planung beachten. Nr. 43 verwiesen.
Glasfassaden an den Gebauden sind entspre-
chend dem Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen Ein Malinahmenblatt — Verminderung Vogelschlagri-
mit Glas und Licht* der Schweizerischen Vogel- siko wird Teil des Durchflihrungsvertrags
warte Sempach auszufuhren.
| 26 Untere Wasserbehorde der Stadt Jena Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)

Teil A Kurzbegrindung

Punkt 4.1/ 4.4
Abwasser/ Regenwasser allgemein

In der Frauengasse, am Eisenbahndamm und im

Im Rahmen des ErschlieSungsplans fanden umfang-
reiche Abstimmungen mit den Ver- und Entsor-
gungsunternehmen statt.

Dabei wurde auch das Thema Abwasserbeseitigung
berlcksichtigt.

Seite 142 von 236



Steinweg sind Mischwasserkanale vorhanden.
Das Plangebiet ist im Abwasserbeseitigungskon-
zept des Zweckverbandes JenaWasser (ZV) je-
doch nur teilweise als zentral erschlossen ausge-
wiesen. Der Grol3teil der Flache ist als Verkehrs-
flache (Zustandigkeit KSJ) dargestellt und wurde
daher bei der Dimensionierung der Kanale nicht
unbedingt berlcksichtigt. Die Abstimmung mit
dem ZV Uber verfligbare Kapazitaten zur Abwas-
serableitung sollte daher mdglichst friihzeitig er-
folgen, insbesondere da bei einem Hochbau das
Verhaltnis Schmutzwasseranfall zu Flache ver-
gleichsweise hoch ausfallt. Es ist auch mit einer
Begrenzung der Einleitung von Niederschlags-
wasser durch den ZV zu rechnen.

Von den zustandigen Stellen (Stadt Jena, Stadtwer-
ke-Jena und der Zweckverband JenaWasser) wird
bestatigt, dass eine Einleitung des Abwassers in den
neuen Mischwasserkanal ,Am Eisenbahndamm®
mdglich ist. Der Anschluss kann als vorgezogene
MaRnahme zum Ausbau ,Osttangente” erfolgen.

1 26
(2021)

Punkt 4.1/4.4
Niederschlagswasser

Aufgrund der Vornutzung weist der Standort Bo-
den auf, die z.T. mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind (teilsanierter Altstandort). Eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser ist daher aus
wasserrechtlichen Vorsorgegriinden nicht zulas-

sig.

Aus wasserrechtlicher Sicht ist jedoch das Nie-
derschlagswasser nach § 55 Abs. 2 WHG und §
47 Abs. 7 ThirWG in Verbindung mit DIN1986-
100:2016 vorrangig vor einer Einleitung in 6ffentli-
che Abwasseranlagen dezentral auf dem Grund-
stlick zu bewirtschaften. Bei Einleitung von unver-
schmutztem Niederschlagswasser in die Misch-
wasserkanalisation, soweit erforderlich, ist die
Menge gemal § 57 Abs. 1 WHG so gering wie
nach dem Stand der Technik mdglich zu halten.
Sofern dies nicht durch eine 6ffentliche Ruckhal-
teanlage in der Kanalisation bereits gewahrleistet
ist, sind Anlagen zur Ruckhaltung oder Nutzung
auf dem Grundstuck vorzusehen. Aus diesem
Grund sollte im Rahmen der Entwurfsplanung ein
Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung
erarbeitet werden, das verschiedene Moglichkei-
ten zu Nutzung und Rickhaltung (Begriinung,

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der 100%-igen Uber- bzw. Unterbauung
des Grundstlicks ist eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers nicht vorgesehen.

Das Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaf-

tung sieht folgende MalRhahmen vor:

- Dachbegrinung auf den Bauteilen BT1 und BT2

- Retentionsboxen im Bereich der Dachbegru-
nung mit einer Aufbauhdhe von im Mittel 80 cm

Das darUberhinausgehende Niederschlagswasser,
dass auf dem Grundstlick nicht zurlickgehalten und
genutzt werden kann, wird Uber die Ableitung in die
Mischwasserkanalisation entsorgt. Dies ist im Er-
schlieBungsplan dargestellt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt zu-
dem gemaR § 47 Abs. 7 ThirWG folgende textliche
Festsetzung:

»,Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Nie-
derschlagswasser ist durch geeignete Anlagen zu
sammeln und zu verwerten. Niederschlagswasser,
das nicht vollstéandig verwertet werden kann, kann
auf maximal 13 I/s gedrosselt in die 6ffentlichen
Entwésserungsanlagen abgeleitet werden.*
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technische Anlagen) auf dem Grundstuck auf-
zeigt. Im Falle einer Rickhaltung auf Dachflachen
ist die Auflast durch das Niederschlagswasser in
der Gebaudestatik so zu berlicksichtigen, dass die
Sicherheitsreserven auch bei maximalem Einstau
nicht in Anspruch genommen werden.

Die bautechnischen / statischen Auswirkungen der
Ruckhaltung auf den Dachflachen werden in der
Vorhabenplanung bericksichtigt.

| 26
(2021)

Punkt 6
Fachgutachten

Da die zu entwassernde Grundstuicksflache gro-
Rer als 800 m? ist, ist gemank DIN 1986-100:2016
ein nachweis.nachweis flr ein mindestens
30jahriges Regenereignis zu erstellen. Es dient
der Risikominimierung im Starkregenfall und ist in
diesem Fall absehbar erforderlich.

Dieser Nachweis umfasst eine Berechnung, einen
Erlauterungsbericht und einen Entwasserungs-
plan. Aus dem Entwéasserungsplan missen die
Lage und Dimensionierung der Entwasserungsan-
lagen auf dem Grundstlck, die Art (Kategorie
nach DIN) und GroRe der abflusswirksamen Fla-
chen sowie ggf. Teileinzugsgebiete (nach Gefalle)
hervor gehen. Im Erlduterungsbericht sollten Lo-
sungen zum Verbleib des anfallenden Regenwas-
sers aufgezeigt werden. Bei einem geplanten
Einstau in der (ebenerdigen) Flache sind Gelan-
degefalle und Entspannungspunkt, sowie ggf.
notwendige bauliche MafRnahmen (Aufkantung,
Abdichtung) mit darzustellen.

Der Nachweis ist im Rahmen des B-
Planverfahrens bei der unteren Wasserbehorde
im Fachdienst Umweltschutz der Stadt Jena und
im Rahmen der Einleitgenehmigung beim ZV
JenaWasser einzureichen.

Werden unterirdische Verkehrsflachen (Tiefgara-
ge) geplant, ist der Nachweis mit einem 100-
jahrigen Ereignis zu berechnen.

Zur Ermittlung des erforderlichen Ruckhalteraums
ist die kirzeste Regendauer nach DWA A117

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein Uberflutungsnachweis wurde im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBB-J 41
~Quartier 22“ erbracht und wird den Bauantragsun-
terlagen beigelegt.

Ergebnis der Simulation ist, dass bei einem 100-
jéhrlichen Ereignis keines der simulierten Grinda-
cher Uberlauft, der max. Drosselabfluss bleibt erhal-
ten.
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anzusetzen, da nach DIN das grofite berechnete
Volumen mafigeblich ist.

| 26 10 Untere Bodenschutzbehérde der Stadt Jena Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021)
Bodenschutz/ Altlasten allgemein Bodenschutzrechtliche Belange sind nicht betroffen.
Die vorgelegte stadtebauliche-architektonische Die Belange des Altlastenverdachts werden weiter-
Studie einschliefllich Kurzbegriindung zielt im hin berucksichtigt.
Wesentlichen auf die Gestaltung und Nutzung des
geplanten Bauwerkes ab. Dazu bestehen aus
bodenschutzrechtlicher Sicht keine Belange.
Wie bisher wird auch mit vorgelegter Studie die
vollstdndige Bebauung der gegenstandlichen
Flurstiicke beabsichtigt.
Die untere Bodenschutzbehorde geht davon aus,
dass die Belange des Altlastenverdachtes wie im
bisherigen VBB-Entwurf bertcksichtigt werden.
122 Stadtverwaltung Jena De- 1 Der Anregung wird gefolgt.
(2019) |zernat IV - Familie, Bildung der Anteil barrierefreier Wohnungen nach DIN
und Soziales 18040-2 gemal Thiringer Bauordnung ist aus Der Anteil barrierefreier Wohnungen nach DIN
unserer Sicht nicht ersichtlich und ist in der Ent- 18040-2 wird gemal Thiringer Bauordnung in der
Schreiben vom 08.07.2019 wurfsplanung nachzuweisen. Vorhabenplanung nachgewiesen.
So sind im Bauteil BT2 an der Frauengasse 3
Wohneinheiten und im Bauteil BT3 (Hochhaus) 14
Wohneinheiten als barrierefreie Wohnungen vorge-
sehen.
|22 2 Fir die offentlich zuganglichen Bereiche ist die Der Anregung wird gefolgt.
(2019) DIN 18040-1 einzuhalten.

Anforderungen an die barrierefreie Gestaltung des
offentlich zuganglichen Bauteil BT4 ergeben sich
aus den Vorschriften des ThiurGIG (§ 5 und § 10),
der ThirBO (insbesondere § 50) und den nach §
87a ThurBO als Technische Baubestimmungen ein-
gefuhrten technischen Regeln — hierbei insbesonde-
re DIN 18040-1 2010.

Die Anforderungen werden eingehalten.
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22

Die baurechtlich erforderliche Anzahl von Behin-

Der Anregung wird gefolgt.

(2019) dertenparkplatzen ist im 1. UG der Tiefgarage
nachzuweisen. Die baurechtlich erforderliche Anzahl von zwei Be-
hindertenparkplatzen wird in der Tiefgarage nach-
gewiesen.
122 Kommunale Immobilien (-.0), Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) |Jena bezugnehmend auf lhr Schreiben vom 24.06.2021
Postfach 100338 zur frihzeitigen Unterrichtung von Behdrden und | Einwande bestehen grundsatzlich nicht, da die
07703 Jena Tragern offentlicher Belange zu o. g. Bebauungs- | Grundstiicke der Vorhabenplanung sich im Eigen-
planverfahren, mdchten wir Ihnen gern Folgendes |tum des Vorhabentragers befinden.
Schreiben vom 02.08.2021 mitteilen:
Die Rahmenbedingungen in den vertraglichen Ver-
Grundsatzlich gibt es seitens KIJ keine Einwande |einbarungen wurden zwischenzeitlich entsprechend
gegen die dargestellte Planung. Die der Planung |angepasst.
zugrunde liegenden Grundstiicke befinden sich
bereits im Eigentum des Vorhabentragers, sodass
es mit KIJ keine grundstiicksrechtlichen Berth-
rungspunkte gibt.
| 22 Bei der Prifung der Plane ist uns allerdings aufge- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) fallen, dass es fiir die geplante Uberbauung am
Steinweg analog zur Verfahrensweise am Stein- | Entsprechende vertragliche Regelungen zur geplan-
weg 10 den Abschluss einer vertraglichen Rege- |ten Uberbauung am Steinweg / Ecke B88 ,Osttan-
lung mit KSJ bedarf. gente“ werden mit KSJ getroffen.
| 22 Weiterhin weisen wir auf die bereits bestehende |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) Baulast Uber 30 PKW-Stellplatze fir das Gebaude

Steinweg 10 auf dem Grundstick Gemarkung
Jena, Flur 6, Flurstiick 60/10 hin. Fir die Dauer
der Bautatigkeit auf dem Grundstick sind die 30
PKW-Stellplatze nicht gesichert und missen an
anderer Stelle nachgewiesen werden. Da in der
geplanten Tiefgarage nur 78 PKW-Stellplatze fur
den Neubau errichtet werden sollen, muss aul3er-
dem im weiteren Verfahren gepruft werden, ob die
bestehende Stellplatz-Baulast angepasst werden
muss und die 30 PKW-Stellplatze ebenfalls im
benannten Parkhaus nachgewiesen werden kon-
nen.

Wir danken lhnen fur lhre Bemihungen und ste-
hen Ihnen gern fur Ruckfragen zur Verfigung.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze erfolgt
im Entwurf des VBB-J 41 ,Quartier 22°.

Die im Zuge der Realisierung der ,Intershop-Towers*
eingetragene Baulast von 30 Stellplatzen auf dem
Grundstulick wird zum Grofteil durch Stellplatze im
Erdgeschoss abgedeckt. Die restlichen 5 Stellplatze
sind Bestandteil der Tiefgarage.
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123
(2019)

Stadtverwaltung Jena
Dezernat Ill — Stadtentwick-
lung und Umwelt

FD Stadtentwicklung

Schreiben ohne Datum

die Grundstiicke liegen im férmlich festgelegten

Sanierungsgebiet ,Modellvorhaben der Stadter-

neuerung Jena, Teilgebiet VI, Ergadnzungsgebiet
Saaleufer”.

Aus diesem Grund bitten wir um Aufnahme fol-
gender Beschliisse unter:

Teil B Textliche Festsetzungen zu |l. Rechts-
grundlagen

- Beschluss Nr. 09/1743-BV vom 25.05.2009:
Sanierungssatzung Uber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,Modellvorhaben der
Stadterneuerung Jena, Teilgebiet VI, Ergan-
zungsgebiet Saaleufer”

- Beschluss Nr. 15/0389-BV vom 27.05.2015:
Sanierungsgebiet Modellvorhaben der Stadter-
neuerung — Ergénzungsgebiet Saaleufer — Stad-
tebaulicher Rahmenplan Am Anger-Am Rahmen

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
und beachtet.

Die Rechtsgrundlagen werden entsprechend er-
ganzt.

123
(2021)

Kommunalservice Jena
Lobstedter StraRe 56
07749 Jena

Schreiben vom 17.08.2021

(-..),

zu den uns Ubergebenen Unterlagen ergeht von
den in Ihren Belangen betroffenen Abteilungen
und Sachgebieten folgende Stellungnahme:

In die weiteren detaillierten Planungen ist der
Kommunalservice unbedingt mit einzubeziehen.

Fur die Umsetzung des Vorhabens wird die bau-
zeitliche Koordinierung mit den direkt beeinfluss-
ten Bauvorhaben zum grundhaften Ausbau der
Osttangente aber auch die Zuwegung fir die Er-
schlieBung des Inselplatzes von groRer Bedeu-
tung sein.

Durch die Errichtung des Gebaudes wird insbe-
sondere in die StralRenrdume des Steinweges und
des Eisenbahndammes eingegriffen bzw. an diese

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wurden und werden Abstimmungen zur bauzeitli-
chen Koordinierung der Bauvorhaben im Bereich der
Osttangente mit KSJ bzw. dem Fachdienst Mobilitat
gefuhrt. Erganzende Regelungen dazu sind aulRer-
dem im Durchflhrungsvertrag enthalten.
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angebaut. Der Standort des Gebadudes ist in Be-
zug auf die Lage und héhenmafige Einordnung
der Gehwege und die Verkehrsbelastung durch
die Tiefgaragenein- und -ausfahrt mit den Planun-
gen zum Neubau der Osttangente abzustimmen.

AuRerdem ist die bauzeitliche Terminplanung
sofort und langfristig ebenso wie Plananderungen
bzw. Anpassungen im Planungsprozess fortlau-
fend mit dem Fachdienst Mobilitat abzustimmen.

Seite 148 von 236



Name und Anschrift, Nr.
Lfd-Nr. Datum der Stellungnahme Belang Stellungnahme Beschlussvorschlag
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
011 Birger 1 1 hiermit erheben wir Einspruch und Einwénde gegen die | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) geplante Erstellung des Bebauungsplans VBB-J 41
Schreiben vom 07.06.2019 ~Steinweg Tower".
Wir sind Eigentimer des Wohn- und Burogebaudes
Steinweg 24.
Der Investor hatte sich schon mit uns in Verbindung ge- | Es wird begrif3t, dass der Vorhabentrager Gespra-
setzt und es gab Vorgesprache. che mit der Nachbarschaft fiihrt.
Hier wurden schon einige Einwande von unserer Seite
angebracht und keine Einigung erzielt. Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
Unsere Einwande:
011 2 Das Gebaude im Steinweg soll 2 Stockwerke héher wer- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) den, als unser Haus.

Hiervon missen von uns Abstandsflachen abgetreten
werden sowohl im Hof als auch auf dem Dach. Dazu sind
wir nicht bereit.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
~Quartier 22“ wurde gegenuber dem Konzept ,Stein-
weg Tower® aus dem Jahr 2019 weiterentwickelt.

Die Abstandsflachensituation des Gebdudes am
Steinweg (Bauteil BT4) zur Liegenschaft Steinweg
24 stellt sich heute wie folgt dar:

Die Abstandsflachensituation zwischen den Bautei-
len BT3 /BT3A und BT4 / BT4A mit dem benachbar-
ten Gebaude im Steinweg 24 wird durch einen atypi-
schen Verlauf der Grundstlicksgrenze gepragt. Teile
der Abstandsflachen des Gebaudes Steinweg 24
fallen auf das Grundstick des Vorhabens VBB-J 41
~Quartier 22¢. Die architektonische Planung wurde
dahingehend angepasst, dass der lll-geschossige
Annex von Bauteil BT4 (BT4A) im Erdgeschoss mit
einer grenzstandigen Brandschutzwand und im 1.
Obergeschoss mit einer riickspringenden Terrasse
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ausgefuhrt wird.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBB-J 41
»Quartier 22“ werden die Abstandsflachen fur die
betroffenen Bauteile planungsrechtlich verkirzt, so-
dass keine Uberdeckung der Abstandsflachen mehr
erfolgt.

Durch die Festsetzung einer ,geschlossene Bauwei-
se” fir das gesamte Plangebiet regelt der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan zudem, dass keine seitli-
chen Abstandsflachen auf den Nachbargrundsti-
cken ausgelost werden.

Ein ,Abtreten” von Abstandsflachen ist nicht erforder-
lich.

Grundsatzlich ist sichergestellt, dass die geringeren
Male der Tiefe der Abstandsflachen keine nachteili-
gen Folgen auf die Belange gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse (ausreichende Belichtung, Beluf-
tung und Besonnung), den Nachbarschutz sowie die
Erfordernisse der Gefahrenabwehr (Brandschutz)
haben. Auch die Umgebung wird durch die Planun-
gen nicht Uber das zulassige Mal} hinaus verschattet
bzw. beeintrachtigt. Das im Rahmen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans erarbeitete Fachgut-
achten ,Tageslichtuntersuchung® bestatiget dies.
Eine ,erschlagende” oder ,erdriickende“ Wirkung
des Bauvorhabens auf die Nachbarbebauung ist
ebenfalls nicht gegeben.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB bleiben somit sowohl fiir das
Plangebiet als auch fir die Umgebung gewahrt. Die
Anforderungen an den Brandschutz der Gebaude
werden durch die Unterschreitung der Abstandsfla-
chentiefen nicht beruhrt.

AuRerdem wollen wir keine Fenster in der Richtung unse-
res Gebaudes.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Stadtebauliches Ziel ist es, die innerstadtische
Brachflache einer Bebauung zuzufiihren. Mit der
geplanten Nutzung im ,Quartier 22“ geht einher,
dass in der Bebauung auch Fenster vorgesehen
sind, um die Belichtung der Wohnungen bzw. ge-
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werblichen Bauflachen zu gewahrleisten. Dies ist zur
Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse unabdingbar.

Umgekehrt werden im VBB-J 41 ,Quartier 22“ die
moglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die
Nachbarschaft betrachtet und fachgutachterlich be-
wertet. Dies sind u. a.:

- Schallschutz

- Belichtung

- Sozialabstand

- Erdrickende Wirkung

Ein Anspruch auf Unveranderlichkeit der Situation
besteht grundsatzlich nicht. Darliber hinaus wirde
eine Bebauung nach § 34 BauGB ebenfalls die Mog-
lichkeit zur Anordnung von Fenster6ffnungen in die-
sen Bereichen ermoglichen.

011 Auch wollen wir keine baulichen Veranderungen auf un- |Der Anregung wird gefolgt.

(2019) serem Grundstiick (Glasdach, Fassadenanderung, etc.)
Eine bauliche Veranderung auf dem Grundsttick
Steinweg 24 sind nicht vorgesehen. Das Vorhaben-
wird auf den im Eigentum des Vorhabentragers be-
findlichen Grinsticken geplant.

011 Allgemein sind wir gegen den Bau des Towers von 80m | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019) Hohe, da unser komplettes Haus, insbesondere das

Penthouse (Dachterrassenwohnung) und alle Wohnun-
gen durch die Verschattung im Wert gemindert werden.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
tier 22 wurde weiterentwickelt. So wurde u. a. H6he
des Hochpunktes mittlerweile angepasst und die
Hoéhe auf ca. 50 m (15 Geschosse) reduziert.

Im aktuellen Fachgutachten zur Belichtung / Ver-
schattung wurden die potenziellen Auswirkungen
des Hochhauses auf die Nachbarschaft untersucht
und dargestellt. Die Veranderung der Besonnungssi-
tuation fiir die Liegenschaft Steinweg 24 bewegt sich
in einem DIN-konformen Rahmen, die ausreichende
Besonnung am relevanten Stichtag (21. Marz) ist
gewahrleistet.

Ein Anspruch auf Unveranderlichkeit der Situation
besteht grundsatzlich nicht.
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Dass mit der geplanten Bebauung eine Wertminde-
rung des Nachbargrundstlcks einher geht, ist speku-
lativ.

Die durch einen Bebauungsplan ausgeldsten mogli-
chen Verkehrswertverluste von Grundstiicken au-
Rerhalb des Plangebiets sind grundsatzlich nicht
abwagungsrelevant und somit von der Gemeinde
nicht zu bericksichtigen (VGH Kassel, Urteil vom 7.
April 2014, Az. 3 C 914/13.N).

011 Das uns vorgelegte Gutachten Uber die Verschattung Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) unseres Gebdudes hatte fur uns wesentlich schlechtere
Auswirkungen, als das nun aktuell vorgelegte. Wie schafft | Das stéddtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
es ein 80m Tower uns nicht den ganzen Tag im Siden tier 22" wurde weiterentwickelt. So wurde u. a. Hohe
Schatten zu werfen? des Hochpunktes mittlerweile angepasst und die
Hohe auf ca. 50 m (15 Geschosse) reduziert.
Im aktuellen Fachgutachten zur Belichtung / Ver-
schattung wurden die potenziellen Auswirkungen
des Hochhauses auf die Nachbarschaft untersucht
und dargestellt. Die Veranderung der Besonnungssi-
tuation fur die Liegenschaft Steinweg 24 bewegt sich
in einem DIN-konformen Rahmen, die ausreichende
Besonnung am relevanten Stichtag (21. Marz) ist
gewabhrleistet.
Ein Anspruch auf Unveranderlichkeit der Situation
besteht grundsatzlich nicht.
011 Es gibt Aussagen Uber Stadtebauliche Malinahmen, wel- | Der Anregung wird gefolgt.
(2019) che erlauben, dass die Abstandsflachen zu unserem
Haus beim Tower-Bau nicht eingehalten werden missen. |Fr die Festsetzungen zu den Abstandsflachen wer-
den die entsprechenden Rechtsgrundlagen / Para-
Hier mdchten wir die genauen Paragrafen erfahren! grafen (§ 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB)) in den textlichen
Festsetzungen sowie in der Begrindung genannt.
011 Desweiteren wollen wir nicht, dass die larmemetierende | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) TGA zu unserem Haus hin errichtet werden.

Die Planung sieht vor, dass die ZU- und Ausfahrt zur
Tiefgaragen von Osten von der B 88 ,Osttangente®
erfolgt.

Im schalltechnischen Gutachten werden u. a. auch
die Schallemissionen der Tiefgarage und deren
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Auswirkungen auf die Nachbarschaft betrachtet und
bewertet.

Auf der Tiefgarage basierende Larmimmissionen fiir
das Haus des Einwenders sind nicht erkennbar.

011 Durchgange ( Notausgange ) auf unserem Grundstulick Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) werden nicht toleriert.
Durchgange (Notausgange) iber Fremdgrundstiicke
sind nicht Gegensand der Vorhabenplanung.
01.2 Birger 1 (...) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) hiermit erheben wir Einspruch und Einwande gegen die
Schreiben vom 18.07.2021 geplante Erstellung des Bauplanes Quartier 22, Jena. Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
Wir sind Eigentimer des Wohn- und Birogebdudes
Steinweg 24.
Unsere Einwande:
012 Zu Bauteil 5 (BT5): Das Gebaude am Steinweg soll zwei | Der Anregung wird nicht gefolgt.
(2021) Stockwerke héher werden, als unser Haus. Hierzu mis-
sen Abstandsflachen von uns abgetreten werden, sowohl |Hinsichtlich der Abstandsflachen wird auf den Abwa-
im Hof, als auch auf dem Dach. Hierzu sind wir nicht be- | gungsvorschlag zur Stellungnahme O 1 (2019), Be-
reit. lang 2 verwiesen.
AuRerdem wollen wir keine Fenster in der Richtung unse-
res Gebaudes. Hinsichtlich der Fenster wird auf den Abwéagungs-
Laut Plan beriihrt das Gebaude unser Haus nur im Erd- | vorschlag zur Stellungnahme O 1 (2019), Belang 3
geschof’ und hat dann einen keilférmigen Abstand zu verwiesen.
unserer Fassade. Dies sorgt firr einen schlecht beliiftba-
ren Bereich, eine Fassadenrenovierung scheint uns dann | Es erfolgt eine grenzstandige Bebauung (geschlos-
auch nicht mehr durchfiihrbar. sene Bebauung), ein keilférmiger Abstand zwischen
Bestandsbau und geplanter Bebauung entsteht
nicht.
012 Zu Bauteil 1 (BT1): Auch hier werden Abstandflachen Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) von uns bendtigt, welche wir nicht bereit sind abzutreten.

Es wird auf den Abwagungsvorschlag zur Stellung-
nahme O 1 (2019), Belang 2 verwiesen.
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012

Markierung 1 (siehe beiliegenden Plan): Die Innenhof-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2021) flachen sind vom zukiinftigen Besitzer nicht betretbar und
so auch nicht zu pflegen, da auf Seiten des Neubaus kein | Fir den Innenhof (Markierung 1) wird der Zugang
Zugang zum Hof vorgesehen ist. Wir werden den Zugang | durch Tiren in den Bauteil BT1 und Bauteil BT4 des
Uber unsere Hofeinfahrt nicht genehmigen. Vorhabens ,Quartier 22* ermdglicht. Ein Zugang
AuRerdem wird durch die Grenzbebauung im Hof es nicht | Gber die Hofeinfahrt Steinweg 24 ist nicht erforder-
mehr maoglich sein, Fassadenarbeiten an unserem Haus | lich.
durchzufiihren. (Markierung 3) Das Retten Uber eine
Drehleiter bei Feuer oder anderem Schadensfall wird Fassadenarbeiten (Markierung 3) mussen auf dem
durch den Neubau nicht mehr méglich sein. eigenen Grundstlck Steinweg 24 organisiert wer-
den. Das Betreten des Daches ist weiterhin Gber die
vorhandenen Fensteréffnungen des Steinweges 24
moglich.
Nach Prifung der Bauantragsunterlagen des Stein-
wegs 24 ist kein zweiter Rettungsweg tber das Vor-
habengrundstick nétig, da beim damaligen Bauan-
trag der Einbau eines Sicherheitstreppenhauses
beantragt wurde.
012 Zu Bauteil 3 (BT 3) Turm: Der 50m Turm im Siden un- |Der Anregung wird nicht gefolgt.
(2021) seres Hauses fiihrt zu einer erheblichen Verschattung
unseres Gebdudes. Dies ist fur uns und unsere Mieter Hinsichtlich der Verschattung wird auf den Abwa-
nicht tragbar. Wir sind gegen den Bau des Turms. gungsvorschlag zur Stellungnahme O 1 (2019), Be-
lange 5 und 6 verwiesen.
012 Markierung 2 (Siehe beiliegenden Plan, schraffierter |Der Anregung wird nicht gefolgt.
(2021) Bereich): Die geplante Dachterrasse verlauft zum Teil

direkt vor unserem Geb&aude. Das bedeutet flir unsere
Mieter eine Verschlechterung der Arbeitsqualitat, da di-
rekt vor ihrem Fenster eine andere Partei nun Einblick in
die Blroraume erhalt.

Wir sind gegen die in dieser Form geplante Dachterrasse.
Wir méchten, dass diese hochstens bis zu unserer Wand-
flucht geht.

Die geplante Dachterrasse auf Bauteil BT1 verlauft
weitestgehend entlang der fensterlosen Brandwand
des Gebaudes Steinweg 24. Westlich der Brand-
wand (Wandflucht) springt das Gebaude Steinweg
24 um ca. 10 m zurtck. Die angesprochenen Fens-
ter liegen an der nach Suden ausgerichteten Wand
des Gebaudes Steinweg 24. Diese bauliche Konstel-
lation macht keine direkten Einblicke durch die Nut-
zer der in diesem Bereich noch ca. 3 m breiten
Dachterrasse mdglich. Darlber hinaus ist vorgese-
hen, den betreffenden Bereich der Dachterrasse mit
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einer Dachbegriinung auszugestalten. Die tragt zur
optischen Aufwertung bei und reduziert potenzielle
visuelle Beeintrachtigungen zusatzlich.

Damit tritt keine unverhaltnismafRige und damit un-
zumutbare ,Verschlechterung der Arbeitsqualitat®
der Mieter ein.

012 Desweiteren fordern wir vom Bauherrn die Erstellung Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2021) eines Gutachtens zum Ist-Stand unseres Gebaudes, da
durch den direkten Anbau an unser Haus von Bauscha- |Die Beweissicherung zur Dokumentation mdglicher
den auszugehen ist. Bauschaden ist nicht Gegenstand des Verfahrens
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, sondern
nachfolgender Planungs- und Genehmigungsverfah-
ren.
02 Biirger 2 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Einspruch zu Bebauungsplan VBB-J 41 Steinweg Tower,
Schreiben vom 11.06.2019 Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
(...) tier 22“ wurde weiterentwickelt. So wurde u. a. Héhe
Hiermit teile ich Ihnen meinen Einspruch gegen den obi- | des Hochpunktes mittlerweile angepasst und die
gen Bebauungsplan mit. Hoéhe auf ca. 50 m (15 Geschosse) reduziert.
Dieser Einspruch richtet sich in der Hauptsache gegen
die Héhe des Hochhauses mit 77m.
02 Asthetik: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Ein Hochhaus dieser Dimension zerstort an dieser Stelle

die Stadtansicht von Jena und erzeugt damit eine Zer-
gliederung des Stadtbildes, besonders auch wegen der
engen Tallage.

In der Studie ,Hochhauser in Jena, Standortstudie zu
vertikalen Bautypologien in der Innenstadt" ist der
Standort Frauengasse / Steinweg / Eisenbahndamm
(,Quartier 22“) als geeigneter Standort aufgefihrt.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
tier 22* wurde weiterentwickelt. So wurde u. a. Héhe
des Hochpunktes mittlerweile angepasst und die
Hoéhe auf ca. 50 m (15 Geschosse) reduziert.

Damit werden erhebliche Stérungen der bestehen-
den Kulturdenkmale ausgeschlossen.

In der Standortstudie ,Vertikalen Bautypologien in
der Innenstadt — Erganzende Untersuchung Konzept
ausgewahlter Standorte 2021“ wird unter dem
Stichwort ,Stadtsilhouette” festgestellt, dass diese
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mit ihren Hochpunkten eingebettet in den Talein-
schnitt des Saaletales fur die |dentitat der Stadt von
zentraler Bedeutung ist.

Weiterhin wird ausgefiihrt, dass die gepriften Hoch-
punktstandorte entlang der Verkehrsader ,Dornbur-
ger Stralle”/ ,Am Anger“ / ,Am Eisenbahndamm®
bestatigt werden konnen. Bei der Uberlagerung der
Hochpunktstandorte (Punkt 6 = ,,Quartier 22%) mit
den in der o0.g. Standortstudie definierten Blickbezie-
hungen zeigt sich, dass die Standorte weitestgehend
aullerhalb der Sichtachsen liegen und die Standort-
auswahl insofern bestatigt wird.

Empfindliche Stérungen der Stadtsilhouette sind
deshalb nicht zu erwarten.

02 Diese Hochhaus gehort auf den Eichplatz, wo im Zuge Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) der Bebauung Hochhauser vorgesehen sind, und die
Dominanz der Stadtmitte durch den Intershop Tower Es wird auf den Abwagungsvorschlag O 2 (2019)
schon gegeben ist. Belang 2 verwiesen.
Es findet damit keine weitere Zersiedelung des Stadtbil- | Eine Zersiedelung des Stadtbildes ist nicht gegeben.
des statt. Vielmehr entsteht durch die untersuchten Hoch-
punktstandorte ein neues, strukturiertes Stadtbild.
Die einzelnen Hochpunkte sind nicht als stadtebauli-
che Solitare zu verstehen, sondern bilden im Zu-
sammenspiel eine gestalterische Klammer, die zur
raumlichen und visuellen Ordnung beitragt und die
Entwicklung eines neuen Stadtbildes untersttitzt
02 Es sollte am Steinweg nur bis zu einer Héhe des neuen | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Intershopgebaudes gebaut

werden.

Am Steinweg nimmt das Gebaude (Bauteil 4) im
~Quartier 22“ genau die Héhe des gegenuberliegen-
den Intershop-Gebaude auf. Damit wird stadtebau-
lich eine Art ,Stadttor ausgebildet.

Im Ubrigen wird auf den Abwagungsvorschlag O 2
(2019) Belang 2 verwiesen.
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02 Umweltbericht / Klima: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Hier werden zwar richtige Dinge angesprochen, wie Vo-
gelschutz und Verglasung (Verwendung von lichtdurch- | Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
I&ssigen aber nicht transparenten Materialien) tier 22* wurde weiterentwickelt.
Klimaschutz Verschlechterung des Bioklimas, Beeintrach- | Entsprechend wurden auch die begleitenden Fach-
tigung des Kaltluftstromes (entsprechend einer VDI von gutachten auf das aktuelle stadtebaulich / architek-
2003, die heute bestimmt veraltet ist) um iber 10% tonische Konzept angepasst.
Am Ende wir alles verniedlicht, ein sich stark beschleunig- | Die lokalklimatische Auswirkungen durch die Pla-
ter Klimawandel mit Windboen und Starkregen wird véllig | nungen werden in dem entsprechenden Fachgutach-
ausgeblendet. ten betrachtet und bewertet. Danach sind keine er-
heblichen negativen Auswirkungen auf das Klima
Man stltzt sich entsprechend des Literaturverzeichnis in | und die lokalen Windverhaltnisse durch die Entwick-
der Regel auf Quellen von vor 2000 und vor 2010. lung des ,Quartiers 22“ zu erwarten.
Ob im Jahr 2030 solche Prognosen noch zutreffen ist Ein unmittelbarer Zusammenhang der Planungen
sehr fraglich. zum ,Quartier 22* und den Erscheinungen des Kii-
mawandels kann nicht abgeleitet werden.
Die Erarbeitung der Fachgutachten erfolgt auf der
Grundlage der jeweils aktuellen gesetzlichen Rege-
lungen. Dabei gehéren Prognosen zu dem allgemein
anerkannten methodischen Handwerkszeug von
Fachgutachtern. Das Prognosen mit einer gewissen
Unsicherheit verbunden sind, liegt in der Natur der
Sache. Sollten stadtebaulich Zustande eintreten, die
erheblich von den jeweiligen Prognosen abweichen,
hat die Stadt die Méglichkeit, durch Anderung des
Bebauungsplans den veranderten Rahmenbedin-
gungen Rechnung zu tragen
02 Verkehrskonzept Parkraum: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Nach der Vollzugsbekanntmachung ThirBO sind 350

Stellplatze bereitzustellen.
Diese Zahl wird nicht erreicht.

Im Gutachten werden diese Zahlen mit einem Mobilitats-
konzept kleingeredet.

Die in der Verkehrsuntersuchung ,Quartier 22°
empfohlene Dimensionierung des Stellplatzbedarfs
erfolgt Uber eine Ableitung der zu erwartenden Ver-
kehre aus der berechneten Verkehrserzeugung.
Diese Methode bericksichtigt die Merkmale der in-
nerstadtischen Lage mit direkter Nahe zur Universi-
tat, die gute OV-Anbindung des Untersuchungsge-
bietes und Mobilitatskenndaten der Bevolkerung in
Jena. Die Kennwerte aus der VollzBekThirBO sowie
die im Januar 2025 beschlossene Stellplatzsatzung
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der Stadt Jena werden nicht zugrunde gelegt, da
diese aus Sicht des Fachgutachters nicht bzw. nicht
gleichwertig die Besonderheiten des Standortes
abbilden kénnen.

Diese Vorgehensweise ist durch die VollzBekT-
hirBO gedeckt, die ausdriicklich die besonderen
ortlichen Verhaltnisse zum Malstab des Stellplatz-
nachweises macht (Pkt. 49.1.7 VollzBekThurBO).

Folgende Punkte unterstitzen diese Herangehens-

weise:

- Hohe Anzahl an Fahrradabstellplatzen im ,Quar-
tier 22°

- Kurze Entfernung zu den Haltestellen der Stra-
Renbahn ,Steinweg”“ und ,Universitat*

03
(2019)

Biirger 3

Schreiben vom 14.06.2019

unten angefligt sende ich Ihnen meinen Leserbrief an die
"TLZ" Chefredaktion vom 12.06.2019. Es ist der Zeitungs-
redaktion vorbehalten diesen Brief zu verdffentlichen.
Deshalb méchte ich Ihre Offentliche Auslegung zum An-
lass nehmen, lhnen diesen Brief in Kopie als eine kriti-
sche Stellungnahme zu senden. Sollten Sie eine andere
Form wunschen, kann ich Ihnen auch bis Montag ein
Schreiben bergeben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.

03
(2019)

"Steinweg Tower" eine neue Bausiinde fiir Jena

Noch bis zum 17.06.2019 liegt der Vorentwurf zum
"Steinweg Tower" im Gebaude der Stadtverwaltung Jena,
Am Anger 26 im Il. OG zur Einsicht und Stellungnahme
aus (siehe TLZ vom 30./31.05.2019). Das Interesse ist bis
jetzt sehr zuriickhaltend.

Durch das geplante Geb&aude im Bereich des jetzigen
Parkplatzes zwischen Frauengasse 11 (Kita) und den
Wohn- und Geschéaftshausern Steinweg 24 / 27 ist keine
gréRere Anzahl von Anwohnern betroffen. Sollte dieses
Projekt realisiert werden, wird aber bald sichtbar, wie das
Hochhaus - mit 80 m H6he bzw. 19 Geschossen hoher
als die Stadtkirche — das Stadtbild Jenas dauerhaft ver-
andert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
tier 22* wurde weiterentwickelt. So wurde u. a. Form
und Hoéhe des Hochpunktes mittlerweile angepasst
und die Héhe auf ca. 50 m (15 Geschosse) redu-
ziert. Damit entsteht je nach Blickrichtung der Ein-
druck eines schlanken Turmhochhauses.

In der Standortstudie ,Vertikalen Bautypologien in
der Innenstadt — Erganzende Untersuchung Konzept
ausgewahlter Standorte 2021“ wird unter dem
Stichwort ,Stadtsilhouette” festgestellt, dass diese
mit ihren Hochpunkten eingebettet in den Talein-
schnitt des Saaletales flr die Identitat der Stadt von
zentraler Bedeutung ist.
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Weiterhin wird ausgefihrt, dass die gepruften Hoch-
punktstandorte entlang der Verkehrsader ,Dornbur-
ger StralRe”/,Am Anger”/,Am Eisenbahndamm®
bestatigt werden kénnen. Bei der Uberlagerung der
Hochpunktstandorte (Punkt 6 = ,,Quartier 22*) mit
den in der o0.g. Standortstudie definierten Blickbezie-
hungen zeigt sich, dass die Standorte weitestgehend
aullerhalb der Sichtachsen liegen und die Standort-
auswahl insofern bestatigt wird.

Empfindliche Stérungen der Stadtsilhouette sind
deshalb nicht zu erwarten

03
(2019)

Der Vorentwurf wurde durch das Buro AS + P GmbH
Frankfurt/M. im Auftrag von GW Projects GmbH Frank-
furt/M. erarbeitet. In der Allgemeinverstandlichen Zu-
sammenfassung dieses Vorentwurfs heil’t es u. a.:
"Durch die Umsetzung der Baumalnahme wird die Ei-
genart des Stadt- und Landschaftsbildes der Stadt Jena
nicht nachhalig negativ beeinflusst."

Diese Aussage ist aus meiner Sicht unrichtig und ohne
Kenntnis der stadtebaulichen Situation einer Grof3stadt in
ausgepragter Tallage getroffen worden. Jena darf nicht
zur Hochhausstadt werden!

Der Anregung wird nicht gefolgt.

In der Studie ,Hochhauser in Jena, Standortstudie zu
vertikalen Bautypologien in der Innenstadt" werden
ausfuhrliche Betrachtungen dargestellt, welche stad-
tebaulichen Potentiale fur die Stadt Jena in der Ent-
wicklung von Hochhausern bestehen.

Gerade die Tallage der Stadt macht eine Entwick-
lung in die Flache schwierig. Auf Grund der beeng-
ten Platzverhaltnisse innerhalb der Tallage und zur
Schonung von unversiegelter Flache entlang der
Hange ist ein Bauen in die Hohe an diesem Standort
stadtebaulich sinnvoll.

Mit der geplanten Entwicklung der heute nahezu
vollstandig versiegelten Flache wird dem Postulat
der ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®

(§ 1 Abs. 5 S. 3 BauGB) Rechnung getragen und der
Forderung nach einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 S.1 BauGB) entspro-
chen. Der Inanspruchnahme von unversiegelten
Flachen wird somit entgegengewirkt.
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Es ist notwendigerweise richtig, innerstadtische bauliche
Verdichtung zu planen und nicht die Bebauungsgrenzen
der Stadt in Grinzonen oder gar landschaftlich geschutz-
te Bereiche zu erweitern. Die bauliche Verdichtung sollte
aber mit Augenmal und unter Beriicksichtigung der Ver-
kehrs- und Lebenssituation der Anwohner und Gaste
dieser Stadt geschehen. Birger und Verantwortliche
Jenas uberdenkt dieses Projekt des Privatinvestors Graf
von Wedel. Jena hat schon zahlreiche Bausiinden, vor
allem aus DDR - Zeiten!

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird auf die Abwagungsvorschlage zur Stellung-
nahme O 3 (2019) Belange 2 und 3 verwiesen.

04
(2019)

Birger 4

Schreiben vom 16.06.2019

wir haben von den aktuellen Planen zum Bau eines 19-
stéckigen ,Steinweg-Towers* gehdrt. Hiermit méchten wir
als Familie aus Jena-Ost unser Unbehagen bei so einem
hohen und wuchtigen Baukoérper ausdriicken, der den
freundlichen Charakter und die offenen Blicke auf die
historische Innenstadt von Jena-Ost kommend zerstort.
Wir verstehen und unterstiitzen allerdings den Wunsch,
zentrumsnahe Arbeitsmdglichkeiten zu schaffen, was die
Attraktivitat der Jenaer Innenstadt erhéht. Ob es aller-
dings in dieser Radikalitat wie mit diesem Gebaudeent-
wurf geschehen muss, ist fraglich, zumal mehr und mehr
Einzelhandelsflache im Stadtzentrum leer stehen.

Diese Meinung wollten wir in den Entscheidungsprozess
mit einflieRen lassen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In der Studie ,Hochhauser in Jena, Standortstudie zu
vertikalen Bautypologien in der Innenstadt" ist der
Standort Frauengasse / Steinweg / Eisenbahndamm
(,Quartier 22%) als geeigneter Standort aufgefihrt.

Form und Hohe des Hochpunktes wurde mittlerweile
angepasst und die Hohe auf ca. 50 m (15 Geschos-
se) reduziert. Damit entsteht je nach Blickrichtung
der Eindruck eines schlanken Turmhochhauses.

Erhebliche Stérungen der bestehenden Kulturdenk-
male, u. a. auf die historische Innenstadt werden so
ausgeschlossen.

Der geplante Nutzungsmix aus Wohnungen, Biro-
flachen und Gewerbeflachen wird u. a. von der IHK
ausdricklich begriift und kann zur Starkung der
Innenstadt beitragen.

05
(2019)

Birger 5

Schreiben vom 14.06.2019

nach der Wende wurde in Jena lange diskutiert, ob das
(damals noch) Uni-Hochhaus abgerissen werden soll
oder nicht. Es passt in dieser Grof3e halt nicht ins Stadt-
bild, aber da es einmal stand, fand ich diese Entschei-
dung richtig, es stehen zu lassen. Aber muss nun noch
ein viel breiterer Kasten, der (siehe Foto) flrs ganze
Hausbergviertel die schone Aussicht auf unsere schéne
Stadt verschandelt, dazu kommen? Hier gilt das Motto:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
tier 22" wurde weiterentwickelt. So wurde u. a. Form
(rhombusférmiger Grundriss) und Héhe des Hoch-
punktes mittlerweile angepasst und die Hohe auf ca.
50 m (15 Geschosse) reduziert. Damit entsteht je
nach Blickrichtung der Eindruck eines schlanken
Turmhochhauses.
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weniger ware mehr. Halb so hoch - dann passt es sicher
eher ins Stadtbild. Im Modell kdnnen die Fachleute das
sicher sehr gut ausprobieren. Fur die jetzige Form finden
Sie sicher wenig Anhanger. Wir finden es so unmdglich!

(Foto hier nicht abgedruckt)

In der Standortstudie ,Vertikalen Bautypologien in
der Innenstadt — Erganzende Untersuchung Konzept
ausgewahlter Standorte 2021“ wird unter dem
Stichwort ,Stadtsilhouette” festgestellt, dass diese
mit ihren Hochpunkten eingebettet in den Talein-
schnitt des Saaletales fir die Identitat der Stadt von
zentraler Bedeutung ist.

Weiterhin wird ausgefihrt, dass die gepriften Hoch-
punktstandorte entlang der Verkehrsader ,Dornbur-
ger StralRe”/ ,Am Anger“ / ,Am Eisenbahndamm®
bestatigt werden kénnen. Bei der Uberlagerung der
Hochpunktstandorte (Punkt 6 = Quartier 22) mit den
in der 0.g. Standortstudie definierten Blickbeziehun-
gen zeigt sich, dass die Standorte weitestgehend
aullerhalb der Sichtachsen liegen und die Standort-
auswahl insofern bestatigt wird.

Empfindliche Stérungen der Stadtsilhouette sind
deshalb nicht zu erwarten.

06 Biirger 6 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Die Initiative Innenstadt Jena begrif3t Bauvorhaben, die
Schreiben Juni 2019 Licken im Stadtbild schlieRen und die Innenstadt verdich- | Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
(ohne Tagesdatum) ten. tier 22" wurde gegeniber dem Konzept ,Steinweg
Tower" aus dem Jahr 2019 weiterentwickelt.
Dies trifft auch auf den Steinweg-Tower mit seinen bis zu
19 Stockwerken und 22.000 m? Nutzflache zu. Davon So wurde u. a. Hoéhe des Hochpunktes angepasst
13.468 m? Biiroflachen, 5.400 m? Hotel (154 Zimmer), 45 |und die Hohe auf ca. 50 m (15 Geschosse) redu-
Wohneinheiten (1-Zimmer-Appartements), 125 Sitzplatze | ziert.
in Gastronomie und 80 m? Verkaufsflache Einzelhandel.
Weiterhin erfolgte eine Anderung des geplanten
Nutzungsmix aus Wohnungen, Buroflachen und
Gewerbeflachen.
06 Die ,Verkehrsuntersuchung Vorhabenbezogener Bebau- |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) ungsplan Steinweg Tower Jena“ kommt zu dem Schluss,

dass fir das Bauvorhaben 280 Stellplatze als notwendig
erachtet werden und mit Sicherheitsaufschlagen fir einen
reibungsarmen Betrieb 310 Stellplatze zu empfehlen sind.

Der Stellplatzbedarf wird durch den Ersteller der Ver-
kehrsuntersuchung allerdings nicht nach Bauordnungs-
recht bestimmt, sondern alternativ aus den berechneten

Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
tier 22 wurde gegenliber dem Konzept ,Steinweg
Tower® aus dem Jahr 2019 weiterentwickelt. Die in
der Stellungnahme zitierte ,Verkehrsuntersuchung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Steinweg To-
wer Jena“ wird durch Verkehrsuntersuchung ,Quar-
tier 22* aus dem Jahr 2025 ersetzt.
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induzierten Verkehren der Verkehrserzeugung fir die
vorgesehene Nutzung abgeleitet.

Durch ein ,effizientes Betriebssystem® mit einer mogli-
chen Mehrfachnutzung von Stellplatzen soll sich der
Parkplatzbedarf laut Verkehrsuntersuchung Steinweg-
Tower von 280 — 310 noch weiter auf 230 Stellplatze
(bzw. 250 Stellplatze mit Sicherheitsaufschlag) reduzie-
ren. Durch Umsetzung eines ,Mobilitdtkonzeptes® sollen
weitere Reduzierungen erreicht werden.

Unter Zugrundelegung der Thiaringer Bauordnung kom-
men wir auf folgenden Bedarf fur den Steinweg-Tower:

13.468 m? Biroflache: 336 — 448 Stellplatze
154 Hotelzimmer: 48 — 77 Stellplatze

45 Wohnungen: 45 Stellplatze

125 Sitzplatze Gastronomie: 10 — 15 Stellplatze
80 m? Einzelhandel: 2 Stellplatze

Summe: 441 — 587 Stellplatze

Aufgrund der Innenstadtlage, OPNV-Anschluss usw. kén-
nen von dieser Zahl ausgehend sicherlich Reduzierungen
angewendet werden. Eine Reduzierung von 441 — 587
auf 230 — 250 Stellplatze erscheint uns aber ohne trans-
parente Darstellung als ungerechtfertigt.

Wir fragen uns, wozu gibt es die Thiringer Bauordnung,
wenn sie auf diese Weise umgedeutet werden kann?
Selbst die Parkraumsondierung von Albert Speer + Part-
ner sieht fiir den Steinweg-Tower einen realistischen
Bedarf von 343 Stellplatzen (S. 17).

Das Vorhaben am Steinweg 10, der ,Intershop-Biro-
Komplex* vom gleichen Bauherrn, ist bereits im Bau. Hier
werden 12.200 m? vermietbarer Blro- und Einzelhandels-
flache und eine Tiefgarage mit 31 PKW-Stellplatzen er-
richtet (30 weitere Stellplatze sollen im Steinweg-Tower
nachgewiesen werden, 57 wurden abgel6st). Nach Thi-
ringer Bauordnung (1 Stellplatz je 30-40 m? Buroflache)
kommen wir aber auf einen Bedarf von 305 — 406 Park-
platzen, die beim Steinweg 10 bendtigt wirden. Aufgrund
dieses massiven Missverhaltnisses sollen nach unserer

Die einschlagige Vollzugsbekanntmachung zur
ThurBO (2018) enthalt eine Tabelle mit Angaben zu
Stellplatzen je nach Nutzungsart. Diese Tabelle ist
ausdrucklich als nicht verbindlich anzusehen, son-
dern bietet lediglich einen Anhaltspunkt fir den
durchschnittlichen Bedarf an Stellplatzen ausgewahl-
ter Nutzungen. Unter Bericksichtigung der ortlichen
Verhaltnisse oder der Art oder Nutzung der bauli-
chen Anlage muss der Bedarf konkretisiert werden.
Als besondere ortliche Verhaltnisse gelten z.B. der
durchschnittliche Pkw-Besatz pro Privathaushalt von
Stadt- oder Ortsteilen oder die Anbindung an den
OPNV.

Far den VBB-J 41 ,Quartier 22° wurde auf Basis der
verkehrsgutachterlichen Bewertung ein Stellplatz-
schlissel zugrunde gelegt, der die spezifischen Be-
sonderheiten des Nutzungskonzeptes des ,Quartiers
22 berlcksichtigt.

Die Verkehrsuntersuchung ,Quartier 22 empfiehit,
den Stellplatzbedarf ber die Methodik ,Ableitung
des Stellplatzbedarfs aus der Verkehrserzeugung*“
zu ermitteln. Bei dieser Methode wird der Stellplatz-
bedarf aus den berechneten induzierten Verkehren
der Verkehrserzeugung fir die vorgesehenen Nut-
zungen abgeleitet und folgt somit den Empfehlungen
fir Anlagen des Ruhen-den Verkehrs (EAR 2023).
Uber normierte Tagesganglinien, die auf empirischen
Untersuchungen basieren, wurden mit den Ergeb-
nissen aus der Verkehrserzeugung fir die einzelnen
Nutzergruppen jeweils der entsprechende Stellplatz-
bedarf hergeleitet. Dabei berlcksichtigt die Ver-
kehrserzeugung die besondere innerstadtischen
Lage mit direkter Nahe zur Universitat, die gute OV-
Anbindung des Untersuchungsgebietes sowie die
bestehenden Mobilitdtskenndaten der Bevdlkerung
in Jena. Diese raumlichen Besonderheiten werden
somit durch die gewahlte Methodik entsprechend
gewdrdigt.

Der Ermittlung des Stellplatzbedarfs wird zugrunde
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Kenntnis Stellplatze im Steinweg-Tower fur Mieter von
gegenlber genutzt werden (Steinweg 10). Dies ist in der
Verkehrsuntersuchung fur den Steinweg-Tower allerdings
vollig aulen vor gelassen. Sogar offiziell sollen 30 Stell-
platze fir Steinweg 10 im Steinweg-Tower nachgewiesen
werden. Auch dies taucht in der ,Verkehrsuntersuchung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Steinweg Tower
Jena“ nicht auf.

Der Bauherr plant fiir den Steinweg-Tower die Errichtung
einer Tiefgarage mit lediglich 200 Stellplatzen.

In der ersten Stufe von Reduzierungen gibt es in der Ver-
kehrsuntersuchung Steinweg-Tower allerdings wie 0.g.
immer noch einen Bedarf von 280 — 310. Hinzu kommt
der offizielle Ubertrag vom Steinweg 10 i.H.v. 30 Stell-
platzen. Dazu der weitere massive Fehlbedarf vom
Steinweg 10 (auf 31 Stellplatze kommt ein Bedarf laut
Thiringer Bauordnung von 305 — 406).

Selbst bei der zweiten Reduzierungsstufe (unklares ,effi-
zientes Betriebssystem®) kommen wir auf einen Bedarf
von 230 — 250 zzgl. Bedarfe Steinweg 10.

D.h. dem Investor gelingt es trotz zweistufiger Reduzie-
rung nicht einmal, seinen selbst berechneten Mindestbe-
darf darzustellen. Unter Einbeziehung der dramatisch mit
Stellplatzen unterversorgten Bebauung Steinweg 10
gleich gar nicht. Von einem Nachweis von Stellplatzen
nach Thuringer Bauordnung sind die 200 Tiefgaragen-
Stellplatze nochmals sehr weit entfernt. Ahnlich weit von
den Zahlen von AS+P.

Die meisten in der Verkehrsuntersuchung Steinweg-
Tower angefuhrten Reduzierungsfaktoren sind dartber
hinaus entweder unspezifisch, unverbindlich bzw. liegen
Uberhaupt nicht im Verantwortungsbereich des Investors
(so wird auf eine verbesserungswurdige Mobilitatsbera-
tung der Stadt Jena verwiesen, auf Pendler- und
Park&Ride-Parkplatze die es nicht gibt, die Férderung
des zu FuB Gehens, Erhdhung der OPNV-Qualitat, das
Jobticket welches fiir Unternehmen mit weniger als 20
Mitarbeitern nicht nutzbar ist, ein Hotel-Shuttle, CarSha-
ring-Angebote usw.).

gelegt, dass eine Mehrfachnutzung von Stellplatze
im Laufe eines Tages maoglich ist. Die einzelnen
Stellplatze in der Tiefgarage kdnnen demnach von
mehreren Nutzungen je nach Bedarf in Anspruch
genommen werden. Dadurch werden die Stellplatze
in der Tiefgarage effizienter genutzt (und es miissen
weniger Stellplatze hergestellt werden).

Nach den entsprechenden Berechnung im Fachgut-
achten betragt der Stellplatzbedarf mit Mehrfachnut-
zung 55 Stellplatze. Es wird empfohlen, einen zu-
satzlichen Sicherheitsaufschlag von 15 Prozent zu
berlcksichtigen, damit sichergestellt ist, dass auch in
den Spitzenzeiten ein geordneter Umschlag maoglich
ist. Somit werden bei einer Mehrfachnutzung der
Stellplatze 63 Stellplatze als notwendig angesehen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass auf dem Grundstuick eine Baulast von 30 Stell-
platzen besteht, die im Zuge der Realisierung der
sIntershop-Towers® eingetragen wurde. Diese wer-
den zum Grofteil durch Stellplatze im Erdgeschoss
abgedeckt. Die restlichen 5 Stellplatze sind Bestand-
teil der Tiefgarage.

AuBerdem werden unter Beachtung der aktuellen
Stellplatzsatzung der Stadt Jena in der erdgeschos-
sigen Garage 244 Fahrradabstellplatze hergestellt,.
Diese Fahrradgaragen werden komfortabel ebener-
dig von der B88 / der StraRe Am Eisenbahndamm
aus Uber einen Zugang in der Einfahrt der Tiefgara-
ge und einen weiteren Zugang vom Gehweg aus
erschlossen.

In den Fahrradgaragen sind E-Lademdglichkeiten
avisiert. Die Fahrradgaragen sind tber direkte Wege
miteinander verbunden.

Zusatzlich sind 12 Fahrradabstellplatze (6x 2-seitige)
auf dem Privatgrundstiick An der Frauengasse an-
geordnet.
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(2019)

Wir fordern vom Investor und/oder von der Stadtverwal-
tung eine transparente Darstellung des Bedarfs und eine
transparente Darstellung der Berechnung der Reduzie-
rungen des Stellplatzbedarfes. Dies geschieht in der
sverkehrsuntersuchung Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Steinweg Tower Jena“ aus unserer Sicht unzu-
reichend. Reduzierungsfaktoren dirfen nur bei tatsachli-
cher Umsetzung der jeweiligen MaRnahme bericksichtigt
werden. Ist diese Darstellung nicht méglich, sind die Zah-
len nach Thuringer Bauordnung heranzuziehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In der ,Verkehrsuntersuchung Quartier 22“ vom Buro
R+T Verkehrsplanung GmbH wird ausfihrlich und
transparent dargestellt, wie sich der notwendige
Stellplatzbedarf ergibt.

06
(2019)

Weiterhin erwarten wir aufgrund der gemeinsamen Nut-
zung der Tiefgarage auch die gemeinsame Betrachtung
des Stellplatzbedarfes der beiden Mallnahmen Steinweg
10 und Steinweg-Tower. Zumindest mussten doch die 30
Stellplatze Ubertrag auftauchen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird auf den Abwéagungsvorschlag O 6 (2019),
Belang 2 verwiesen.

06
(2019)

Aufgrund der schwierigen Gesamtsituation in der Innen-
stadt (Wegfall Parkplatz Inselplatz, Eichplatz, Wegfall von
Stellplatzen auf dem Baufeld Steinweg-Tower und ge-
genuber usw.) erwarten wir von der Stadt (Stadtpoli-
tik/Stadtverwaltung), dass eine Abldse von Parkplatzen
durch den Investor ausgeschlossen wird. Als Alternative
kdénnen vom Investor und/oder von der Stadt Parkplatze
in zumutbarer Nahe errichtet werden. Winschenswert
ware die Errichtung der Parkplatze allerdings direkt am
Ort.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird auf den Abwéagungsvorschlag O 6 (2019),
Belang 2 verwiesen.

06
(2019)

Von der Stadtverwaltung und Stadtpolitik erwarten wir,
dass der in Aussicht stehenden prekaren Parkplatzsitua-
tion endlich aktiv entgegengesteuert wird. Alle derzeit
geplanten Baumalinahmen (Inselplatz, Eichplatz, Stein-
weg-Tower, Steinweg 10, Bibliothek usw.) haben eine
negative Stellplatzbilanz, indem 1. oberirdische Stellplat-
ze verschwinden und 2. nicht ausreichend Parkplatze fir
den jeweils neu entstehenden Bedarf errichtet werden.
Das daraus resultierende doppelte Minus (oberirdische
Stellplatze verschwinden und neuer Bedarf wird nicht
erfiillt) werden die vorhandenen Tiefgaragen und die 200
frei verfligbaren Stellplatze im Inselplatzparkhaus nicht
kompensieren kénnen!

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gesamtstadtische Verkehrsplanungen sind nicht
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans. Die im Verkehrskonzept aufgezeigte Stell-
platzberechnung kann auf dem Vorhabengrundstiick
umgesetzt werden.
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Unter aktivem Gegensteuern verstehen wir eine Kompen-
sation wegfallender Parkplatze (beim Bau des Steinweg-
Towers und Intershop-Komplexes fallen allein bereits 166
Parkplatze weg, die bisher grofitenteils fest vermietet
waren) durch Neubau von Stellplatzen, Park&Ride o.3.
sowie einen anderen Umgang mit Bauvorhaben in der
Innenstadt. Der Neubau eines Blirogebaudes mit 12.200
m? Nutzflache und 31 Stellplatzen darf zuklnftig ohne
Kompensationsmafinahmen nicht mehr méglich sein.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird auf den Abwéagungsvorschlag O 6 (2019),
Belang 6 verwiesen.

o7
(2019)

Biirger 7

Schreiben vom 17.06.2019

aés Anliegen, im Innenstadtbereich Raum fiir Wohnen
und Gewerbe zu schaffen und dazu auch in die H6he zu
bauen, begrife ich.

Das Vorhaben Steinweg Tower ist aber meiner Meinung
nach deutlich zu Gberdimensioniert. Der Turm paf}t sich in
keiner Weise in das Stadt- und Landschaftsbild ein und
wirkt wie ein unharmonischer Fremdkérper. Er verstellt,
schmerzhaft in meinem Empfinden, wesentliche
Sichtachsen. Wichtige Aspekte von Proportion und Bezug
zur Umgebung werden vollig auRer Acht gelassen.

Ich bitte dringend darum, das Konzept grundlegend zu
Uberdenken und andere, malvollere, asthetisch anspre-
chendere Varianten einer Bebauung zu tberpriifen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In der Studie ,Hochhauser in Jena, Standortstudie zu
vertikalen Bautypologien in der Innenstadt" ist der
Standort Frauengasse / Steinweg / Eisenbahndamm
(,Quartier 22%) als geeigneter Standort aufgefihrt.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
tier 22 wurde weiterentwickelt. So wurde u. a. Form
und Hoéhe des Hochpunktes mittlerweile angepasst
und die Héhe auf ca. 50 m (15 Geschosse) redu-
ziert. Damit entsteht je nach Blickrichtung der Ein-
druck eines schlanken Turmhochhauses.

In der Standortstudie ,Vertikalen Bautypologien in
der Innenstadt — Erganzende Untersuchung Konzept
ausgewahlter Standorte 2021“ wird unter dem
Stichwort ,Stadtsilhouette” festgestellt, dass diese
mit ihren Hochpunkten eingebettet in den Talein-
schnitt des Saaletales flr die Identitat der Stadt von
zentraler Bedeutung ist.

Weiterhin wird ausgefihrt, dass die gepriften Hoch-
punktstandorte entlang der Verkehrsader ,Dornbur-
ger Stral’e”/ ,Am Anger“ / ,Am Eisenbahndamm®
bestatigt werden kénnen. Bei der Uberlagerung der
Hochpunktstandorte (Punkt 6 = Quartier 22) mit den
in der 0.g. Standortstudie definierten Blickbeziehun-
gen zeigt sich, dass die Standorte weitestgehend
aullerhalb der Sichtachsen liegen und die Standort-
auswahl insofern bestatigt wird.

Empfindliche Stérungen der Stadtsilhouette sind
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deshalb nicht zu erwarten.

Erhebliche Stérungen der bestehenden Kulturdenk-
male, u. a. auf die historische Innenstadt werden so
ausgeschlossen.

0 8.1 Birger 8 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) wie wir lhnen bereits mitgeteilt haben, vertreten wir die
Eversheds Sutherland rechtlichen Interessen der Wohnungseigentimergemein- | /.
(Germany) LLP schaft Steinweg 27, 07743 Jena. Eine auf uns lautende
Konigsallee 53 — 55 Vollmacht finden Sie anbei.
40212 Diisseldorf
(die Vollmacht ist hier nicht abgedruckt)
Vollmachtgeber:
Wohnungseigentiimerge-
meinschaft Steinweg 27
07743 Jena
vertreten durch
Jena Immobilien Hausverwal-
tung GmbH
Thomas-Mann-Strafie 13
07743 Jena
Schreiben vom 17.06.2019
081 Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zum oben ge- Der Anregung wird nicht gefolgt.
(2019) nannten vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBB-J 41
~oteinweg Tower" beantragen wir, Die Aufstellung des VBB-J 41 ,Quartier 22° richtet
sich u. a. nach den Verfahrensvorschriften des
dass die Stadt Jena davon absieht, das Aufstellungs- | BauGB. Diese Verfahrensvorschriften sehen u. a.
verfahren fiir den vorhabenbezogenen Bebauungs- auch die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
plan VBB-J 41 ,,Steinweg Tower" weiter voranzutrei- | vor, bei der Gelegenheit zur AuRerung und Erérte-
ben, da der Bebauungsplan - insbesondere in seiner |rung gegen wird.
jetzigen Gestalt - nicht rechtmaRig aufgestellt werden
kann. Die Moglichkeit eines Antrags auf Einstellung eines
laufenden Bebauungsplanverfahrens sieht das
BauGB nicht vor.
081 Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplans nehmen wir im | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 Bau

GB wie folgt Stellung:

Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
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0 8.1

Der Planentwurf dient der Umsetzung des sogenannten

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019) ~oteinweg Towers", einem aus mehreren Baufeldern be-
stehenden Biro- und Beherbergungskomplex, der durch | Das stadtebaulich / architektonische Konzept ,Quar-
einen Hochhausturm mit einer Hohe von ca. 80 m gepragt | tier 22 wurde gegenliber dem Konzept ,Steinweg
sein soll. Tower* aus dem Jahr 2019 weiterentwickelt.
Das Vorhaben und der zur Umsetzung erforderliche Be- | So wurde u. a. Héhe des Hochpunktes angepasst
bauungsplan verletzen die Nachbarn erheblich in ihren und die Hohe auf ca. 50 m (15 Geschosse) redu-
Rechten. Der Bebauungsplan kann nicht in rechtmaBiger | ziert.
Weise aufgestellt werden. Weiterhin erfolgte eine Anderung des geplanten
Nutzungsmix aus insbesondere Wohnungen, Buro-
flachen und Gewerbeflachen.
In den begleitenden Gutachten werden die stadte-
baulichen Auswirkungen auf die Nachbarschaft aus-
fuhrlich dargestellt und bewertet.
081 Zusammengefasst kann festgehalten werden: Der Anregung wird nicht gefolgt.
(2019)
Der Planentwurf weicht vom Aufstellungsbeschluss des | Es bleibt dem Stadtrat vorbehalten, iber die stadte-
Rats der Stadt Jena ab. Der Planentwurf deckt sich nicht | baulichen Zielsetzungen zu entscheiden. Dies erfolgt
mit dem Willen des Rats. abschlieBend im Satzungsbeschluss. Die Anderun-
gen am Entwurf (im Vergleich zum urspringlichen
Hochbau) werden durch die entsprechenden Billi-
gungs- und Auslegungsbeschlisse durch den Stadt-
rat beschlossen.
081 Der Vorhabentrager ist derzeit nicht berechtigt, auf Teilen | Der Anregung wird nicht gefolgt.
(2019) der Projektflache das Vorhaben umzusetzen, da er nicht
Eigentimer der Flachen ist und auch keine sonstige Be- | Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Grundstiicke
rechtigung hat, die benachbarten Grundstlicke zu bebau- | ,Quartier 22“. Soweit Flachen von Nachbarn (hier:
en. ASB als Trager der benachbarten Kindertagesstatte)
in das Vorhaben mit integriert werden, liegen ent-
sprechende rechtliche Vereinbarungen vor.
08.1 Der Planentwurf verzichtet im GW 2 komplett auf Ab- Der Anregung wird gefolgt.
(2019) standsflachen. Der Verzicht auf Abstandsflachen ist

mangels gesetzlicher Grundlage rechtswidrig. Dartber
hinaus ist der Verzicht abwagungsfehlerhaft, da er auch
ansonsten die berechtigten Interessen der Nachbarn nicht
berucksichtigt.

Das BauGB sieht ausdriicklich die Regelungsbefug-
nis vor (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB), ein vom Bauord-
nungsrecht abweichendes Mal} der Tiefe der Ab-
standsflache festzusetzen.

In diesem Fall werden die damit sich verbindenden
Nachbarschaftsbelange (Brandschutz, Besonnung /
Belichtung / Verschattung, erdriickemde Wirkung)
besonders in den Blick genommen und gewdirdigt.
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Entsprechende Gutachten liegen vor und sind im
Rahmen der Offenlage einsehbar.

Ein vollstéandiger Verzicht auf Abstandsflachen ist im
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nicht festgesetzt. Bei der geplanten Grenzbebauung
sind durch diese keine seitlichen Abstandflachen
einzuhalten.

08.1
(2019)

Das Vorhaben ist riicksichtlos, da es zu einer erdrii-
ckenden Wirkung und zu einer ,,Geféangnishof-

Atmosphare" gegenlber den Nachbargrinsticken fuhrt,

insbesondere den Grundstiicken Steinweg 24 und 27.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Zum Thema erdrickende Wirkung fuhrt die Begrin-
dung aus:

Die Betrachtung der Auswirkungen des geplanten
Vorhabens auf eine moégliche erdriickende Wirkung,
wurdigt das nachbarliche Ricksichtnahmegebot und
ist unabhangig von der Einhaltung der landesrechtli-
chen Bestimmungen Uber die Abstandsflachen zu
beachten.

Aus der in dicht bebauten Innenstadtbereichen und
historisch gewachsenen Stadtquartieren haufig zur
Anwendung kommenden Verringerung des Regel-
grenzabstandes, kann kein unmittelbarer Zusam-
menhang zu einer potenziellen, erdriickenden Wir-
kung geknlpft werden, da diese Abstandsunter-
schreitung oftmals erforderlich ist, um die stadtebau-
lich gewunschte Baustruktur in die bestehende
Stadtstruktur zu integrieren.

Da es sich bei der ,erdriickenden Wirkung“ um einen
unbestimmten Rechtsbegriff handelt, ist eine solche

Untersuchung stets von den Umstanden des Einzel-
falls abhangig.

Eine erdrickende Wirkung wird angenommen, wenn
eine bauliche Anlage wegen ihrer Ausmale, ihrer
Baumasse oder ihrer massiven Gestaltung ein be-
nachbartes Grundstiick unangemessen benachtei-
ligt, indem es diesem formlich ,die Luft nimmt®, wenn
fur den Nachbarn das Gefuhl des ,Eingemauert-
seins“ oder eine Art ,Gefangnishofsituation“ entsteht
oder wenn die Grof3e des ,erdriickenden“ Gebaudes
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aufgrund der Besonderheiten des Einzelfalls derartig
Ubermachtig ist, dass das ,erdrickte“ Gebaude oder
Grundstlck nur noch oder Uberwiegend wie eine von
einem ,herrschenden® Gebaude dominierte Flache
ohne eigene Charakteristik wahrgenommen wird.

Eine leichte Veranderung der Bestandssituation
reicht fur das Vorliegen einer erdriickenden Wirkung
nicht aus, da das Gefiihl des Eingemauertseins wort-
lich zu nehmen und entsprechend zu wirdigen ist.

Im vorliegenden Planfall wurden drei Betroffenheiten
ermittelt, fir die das Vorhandensein einer erdru-
ckenden Wirkung nicht ausgeschlossen werden
kann. Dabei handelt es sich um die Wohnnutzungen
der nordlich an den Geltungsbereich des Vorent-
wurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
angrenzenden Nachbargebaude, Steinweg 24

und 27, jeweils im 5. OG sowie um die Freiflache der
Kindertagesstatte im Suden (Frauengasse 11).

Eine stadtebaulich relevante erdriickende Wirkung
wird insoweit nicht unterstellt, solange an den ge-
nannten betroffenen Stellen weiterhin mindestens in
2 Himmelsrichtungen das Hochhaus nicht im Blick-
feld und damit nicht unmittelbar wahrnehmbar ist.

Das Vorhaben ist demnach nicht riicksichtslos.

O 8.1
(2019)

Das Vorhaben fiihrt zu einer nicht zutreffend abgewoge-
nen und rechtsverletzenden Verringerung der Beson-
nung der Nachbargrundstiicke. Fehlerhaft wurden u. a.
die unteren Geschosse der Wohnh&user Steinweg 24 und
27 aus der Prifung der Besonnung ,ausgeklammert",
obwohl (oder gerade weil) hier massive Beeintrachtigun-
gen der Besonnungssituation zu beflrchten sind. Trotz
der fehlerhaften Verkirzung des Prifmalstabs werden
immer noch erhebliche Beeintrachtigungen der Nachbar-
grundstiicke erwartet, die nicht ausreichend abgewogen
wurden.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Besonnungs- und Verschattungssituation, die
sich aufgrund des geplanten Vorhabens ,Quartier
22“ ergibt, wurde in dem Fachgutachten ,Tageslicht-
untersuchung® (Buro Kardorff Ingenieure Lichtpla-
nung GmbH) untersucht und bewertet.

Das Fachgutachten kommt zu folgenden Ergebnis-
sen:

Verschattung

Durch das Vorhaben ,Quartier22“ kommt es zu einer
vorubergehenden zusatzlichen Teilverschattung der
Nachbarbebauung in der Frauengasse und dem
Steinweg. Die Verschattung der Wohngebaude
durch die Neubauten fihrt nicht dazu, dass es am
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Stichtag (21. Marz) zu einer Unterschreitung der
Mindestbesonnungszeiten von 1,5 Stunden kommt.
Fur die gewerbliche Nutzung in der Nachbarbebau-
ung Steinweg wird eine Verschattung / Reduzierung
der Besonnungsdauer festgestellt. Die einschlagige
DIN EN 17037 definiert allerdings keine Mindestbe-
sonnungsdauer als Qualitatskriterium flr einen In-
nenraum mit Bliro- oder Gewerbenutzung.

Besonnung
Die Besonnungsdauer fir die Wohnnutzung in den

oberen Geschossen der Bestandsgebaude Steinweg
bleibt weiterhin am Stichtag 21. Marz sehr hoch (6
bis 8 Stunden. In den unteren Geschossen verringert
sich die Besonnung, jedoch befinden sich in diesen
Bereichen keine Wohnraume.

Die Mindestanforderung an die Besonnungsdauer fiir
die Wohnnutzung in den Neubauten ,Quartier 22“
werden eingehalten.

08.1
(2019)

10

Die Besonnung und Belichtung der Radume des Vor-
habens selbst wurde fehlerhaft gar nicht gepriift, ob-
wohl auch hier gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse

gewahrleistet werden mussten.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Besonnungs- und Verschattungssituation, die
sich aufgrund des geplanten Vorhabens ,Quartier
22% ergibt, wurde in dem Fachgutachten ,Tageslicht-
untersuchung” (Buro Kardorff Ingenieure Lichtpla-
nung GmbH) untersucht und bewertet.

Das Fachgutachten kommt zu folgenden Ergebnis-
sen:

Verschattung

Neben der Verschattung der benachbarten Bebau-
ung wurde auch die Eigenverschattung der Neubau-
ten ,Quartier22“ untersucht. Das Vorhaben erfiillt die
Anforderungen der DIN EN 17037 zur Mindestbe-
sonnung.

Besonnung
Die Mindestanforderung an die Besonnungsdauer fiir

die Wohnnutzung in den Neubauten ,Quartier 22“
werden eingehalten.
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08.1
(2019)

11

Der Planentwurf ist abwagungsfehlerhaft, da die Beliif-
tungssituation nicht untersucht wurde.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Im Rahmen des VBB-J 41 ,Quartier 22 wurde ein
Klimadkologische Gutachten erarbeitet, in dem die
Bellftungssituation untersucht und bewertet wurde.

Das Gutachten kommt bei der Untersuchung des
Kaltluftstromungsfeldes zu dem Ergebnis:

.Insgesamt ist festzuhalten, dass die im Kartenaus-
schnitt sowohl im Ist- als auch im Planzustand be-
rechneten Stromungsgeschwindigkeiten mit deutlich
weniger als 1m/s nur schwach ausgepragt sind, je-
doch charakteristisch fur innerstadtische Strukturen
sind. Die sich aus beiden Szenarien ergebenden
Veranderungen weisen auf eine Umlenkung der
Luftmassen hin, die sowohl mit positiven als auch
negativen Anderungen in den Strémungsgeschwin-
digkeiten, sowie mit Richtungsdnderungen einher-
gehen. In Anbetracht der ermittelten Ergebnisse zur
nachtlichen Lufttemperatur aus Kapitel 3.1.1 hat das
veranderte Stromungsverhalten im Planzustand auf-
grund der geringen Auspragung der Windgeschwin-
digkeit und des stark versiegelten innerstadtischen
Charakters keine zu erwartenden signifikanten Aus-
wirkungen auf die nachtliche bioklimatische Situati-

on.

Weiter heift im Zusammenhang der untersuchten
Physiologisch Aquivalente Temperatur (PET):
LHinsichtlich der Warmebelastung am Tage sind mit
der einhergehenden Nutzungsanderungen im Plan-
gebiet keine negativen Auswirkungen auf die biokli-
matische Situation auf Fuligangerniveau zu erwar-
ten. Die wesentlichen, positiv einzustufenden Ande-
rungen in der PET beschranken sich auf die Fla-
chen, die durch das Plangebaude verschattet wer-
den und so fir eine verringerte Warmebelastung auf
den Verkehrswegen sorgen.*

Insgesamt fasst das Gutachten in seiner Bewertung
zusammen:
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»(...) Abschlie3end I&sst sich festhalten, dass sich
aus den Ergebnissen der numerischen Simulationen
keine Verschlechterung der Warmebelastung am
Tage, als auch in der Nacht durch Veranderungen
bioklimatischer Parameter ableiten lassen. (...)*

081 12 Die Begriindung und die zugrundeliegenden Gutachten Der Anregung wird nicht gefolgt.

(2019) sind bereits von der Berechnungs- und Abwéagungs-
grundlage her fehlerhaft. Der Abwagung wurde fehler- |Da es sich beim VBB-J 41 ,Quartier 22“ gerade um
haft ein konkreter Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit | einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt,
bestimmten Nutzungsbereichen zugrunde gelegt. Im in dem im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
Rahmen des§ 12 Abs. 3a BauGB hatten aber die ,allge- | (nach BauNVO) nur solche Vorhaben zulassig sind,
meinen" Festsetzungen des Bebauungsplans untersucht | zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
und abgewogen werden missen. Durchfuihrungsvertrag verpflichtet, sind die Fachgut-

achten gerade auf die konkreten Nutzungen und

Dadurch wurden die tatsachlichen Auswirkungen und | deren stadtebaulichen Konturen auszulegen.
Konflikte, die der Bebauungsplan auslost, verschlei-
ert; dies gilt insbesondere fiir die zu erwartenden Die Fachgutachten nehmen u. a. die erforderlichen
Immissionen, die erforderlichen Stellplatze und den Stellplatze und den daraus abzuleitenden zusatzli-
zu befiirchtenden Verkehr. Fir alle diese Bereiche wur- | chen Verkehr sowie die damit verbundenen zu prog-
den die Auswirkungen mit zu niedrigen Werten ermittelt. | nostizierenden Immissionen in den Blick.
Dies wiegt umso schwerer, als bereits jetzt erhebliche Ebenso werden in den Prognosen die Bebauung
Verkehre erwartet werden missen, fur die bereits jetzt ca. | Inselplatz abgebildet. Nach dem aktuellen Ver-
50 % der Stellplatze fehlen. Gerade auch aufgrund der kehrsmodell ist danach im Prognose-Nullfall bis zum
Bebauung des Inselplatzes werden die schon jetzt erwar- | Jahr 2030 mit moderaten Verkehrsrickgangen an
teten (und zu niedrig ermittelten) Verkehre zu massiven | den relevanten Knotenpunkten zu rechnen.
Beeintrachtigungen der Nachbarschaft fiihren. Die Aus-
wirkungen wurden nicht ausreichend ermittelt und abge-
wogen. Die erforderliche Konfliktldsung und Abwagung
fehlt.

08.1 13 Der Planentwurf verzichtet abwagungsfehlerhaft auf akti- | Der Anregung wird nicht gefolgt.

(2019) ven Larmschutz.

Das Fachgutachten zum Immissionsschutz stellt fest,
dass aufgrund der innerstadtischen Lage aktive
MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarmimmissio-
nen (z.B. Larmschutzwande, Larmschutzwalle) nicht
umsetzbar sind. Daher werden passive MaRnahmen
zum Schallschutz durchgefiihrt.

Es wird auch das Fachgutachten zum Immissions-
schutz verwiesen.
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08.1
(2019)

14

l. Sachverhalt

Die GW Projects GmbH (GW) plant auf einer Bauflache
zwischen der Frauengasse und dem Steinweg in Jena die
Errichtung eines Hochhaus-/ Gebaudekomplexes, vor-
rangig fur Biro- und Hotelnutzungen.

Neben flinf- und sechsgeschossigen Gebauden ist laut
Aufstellungsantrag am Steinweg ein Hochhausturm mit
einer anvisierten Héhe von 77 m (19 Geschosse) geplant
gewesen.

Derzeit befindet sich das Baufeld im unbeplanten Innen-
bereich. GW und die Stadt Jena haben zutreffend festge-
stellt, dass sich das Bauvorhaben nicht in die nadhere
Umgebung einfligt und nach § 34 BauGB nicht genehmigt
werden kann (S. 2 der Allgemeinen Vorhabenbeschrei-
bung, 31.01.2018).

Daher hat die GW am 05.02.2018 beim Dezernenten fir
Stadtentwicklung und Umwelt unter dem Bauvorhabentitel
~Errichtung eines Hochhauses in der Frauengasse" einen
Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans gern. § 12 Abs. 2 BauGB gestellt. Baugrund-
stlck seien die Flurstlicke 54/34, 54/35, 54/36, 90, 62/4,
62/5, 62/6, 62/8, 53/4 teilweise, 175/7 teilweise.

Bereits laut der Zeichnung zum Plangebiet (S. 3 der All-
gemeinen Vorhabenbeschreibung, 31.01.2018, Lageplan
Stand 12.03.2018) soll das Planvorhaben unmittelbar an
die benachbarten Gebaude und Grundstiicke angebaut
werden, u. a. die Grundstlicke Steinweg 24 und 27.

U. a. soll hinter den Grundstticken Steinweg 24 und 27
(Flurstiicke 54/29, 52/30, 59/4) der derzeit offene riick-
wartige Bereich aus Fenstern, Balkonen und Terrassen
ricksichtlos zugebaut werden.

Der Hinweis wird zu Kenntnis genommen.

Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
nahme O 8 (2019), Belang 4 verwiesen.

¢ 8.1
(2019)

15

Am 18.04.2019 hat der Rat der Stadt Jena die Einleitung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBB-J 41
~Steinweg Tower" beschlossen, wobei das Flurstiick
175/7 im Beschluss nicht genannt wird. Laut Ziffer 003
wirden folgende Planungsziele vorrangig verfolgt:

Der Hinweis wird zu Kenntnis genommen.

Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
nahme O 8 (2019), Belang 4 verwiesen.
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e Herstellung von Planungsrecht fir ein Kerngebiet mit
einer Bruttogeschossflache von 22.000 gm fir Bu-
ronutzungen, darunter Hotelflachen bis zu einer Ge-
schossflache von bis zu 5.700 gm.

e Planungsrecht flr eine stadtebauliche Dominante mit
einer Hohe bis zu 77 m;

e teilweise Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen und Nachweis eines Mobilitdtskonzepts;
e Sicherung der notwenigen ErschlieRung.

Am 30.05.2019 wurde im Amtsblatt der Stadt Jena die
Einleitung des Verfahrens und die friihzeitige Unterrich-
tung der Offentlichkeit bekannt gemacht (§ 3 Abs. 1
BauGB). Die Planunterlagen liegen derzeit offen.

08.1
(2019)

16

Laut der offen gelegten Planzeichnung wird u. a. als Maf}
der baulichen Nutzung eine GRZ (Grundflachenzahl) von
1,0 festgesetzt. Die GF (Geschossflache) unterscheidet
sich nach den unterschiedlichen Baugebieten (GW 1-3).

Im GW 1 ist eine GF von 3.300 gm festgesetzt, im GW 2
von 19.150 gm, im GW 3 eine GF von 2.650 gm. Fur die
unterschiedlichen Teilbauflachen werden unterschiedliche
Mindest- und Hochstmalle in Metern tber Normalhdhe-
null festgesetzt.

Laut den textlichen Festsetzungen wird das Baugebiet als
Gebiet fur ,Gewerbe- und Wohnnutzungen" ,GW* be-
zeichnet. Einen Bezug zu einem Gebiet nach der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) gibt es nicht.

In dem Baugebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, zu
denen sich der Vorhabentrager in dem Durchfiihrungsver-
trag zum Bebauungsplan spater verpflichten wird (§ 12
Abs. 3a BauGB).

Laut Festsetzung Nr. 2.1 umfasst das Baugebiet GW alle
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Im GW 1 sollen Anlagen und Fahrradabstellplatze, die
den Hauptnutzungen Wohnen oder Geschéafts- und Buro-
gebaude oder Betriebe des Beherbergungsgewerbes
oder Schank- und Speisewirtschaften dienen zulassig
sein, ab dem ersten Obergeschoss sind Wohnnutzungen

Der Hinweis wird zu Kenntnis genommen.

Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
nahme O 8 (2019), Belang 4 verwiesen.
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zulassig.

Nach Ziffer 2.3 sind im GW 3 zulassig:

e Geschafts- und Birogebaude,

e Schank- und Speisewirtschaften,

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Nach Ziffer 2.4 sind zul&ssig im Baugebiet ,GW 3" im
Erdgeschoss: Einzelhandelsbetriebe, ab dem ersten
Obergeschoss: Geschafts- und Birogebaude.

Zu dem Mal und der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 Abs.
I Nr. 2a BauGB) setzen die textlichen Festsetzungen un-
ter Ziffer 5 fest, dass
e im Teilbaugebiet ,GW 1" die erforderliche Tiefe der
Abstandsflachen 0,25 H gegenlber o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen betrage.
e Im Teilbaugebiet ,GW 2" seien keine Abstandsfla-
chen erforderlich (mit den GW Teilgebieten 3 bis 8).
e Im Teilbaugebiet ,GW 3" betrage die erforderliche
Tiefe der Abstandsflachen 0,1 H gegenuber offentli-
chen Verkehrsflachen.

Unter Teil IV: Ortliche Bauvorschriften (§§ 88 ThirBO i. V.
m. § 9 Abs. 4 BauGB) wird festgehalten, dass gem.§ 88
Abs. 1 Nr. 4 ThirBO 197 Stellplatze fiir Kfz herzustellen
seien. Die rechnerisch verbleibende Differenz zu den
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatzen sei Ge-
genstand des Durchfiihrungsvertrages.

08.1
(2019)

17

Il. Fehlerhaftigkeit des Bebauungsplans

Der Planentwurf leidet unter erheblichen tatsachlichen
und rechtlichen Defiziten.

Der Bebauungsplan kann nicht in rechtmaRiger Weise
aufgestellt werden. Die Stadt Jena hat von der Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir den
Steinweg-Tower Abstand zu nehmen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Das Recht zur Aufstellung von Bebauungsplanen
liegt in der kommunalen Planungshoheit der Stadt.
Dabei werden die geltenden Rechtsvorschriften zu
Grunde gelegt.
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081 18 1. Abweichungen vom Aufstellungsbeschluss in Hin- | Der Anregung wird nicht gefolgt.
(2019) blick auf die Hohe des Vorhabens
Es ist nicht ungewdhnlich, dass die stddtebaulichen

Der Planentwurf weicht bereits von dem Aufstellungsbe- | Ziele im Laufe des Aufstellungsverfahrens zum Be-
schluss des Rats der Stadt Jena vom 18.04.2018 ab. bauungsplan angepasst werden.
Laut dem Aufstellungsbeschluss soll ein Bebauungsplan | Erst mit dem Satzungsbeschluss durch den Ge-
aufgestellt werden, der ein Kerngebiet festsetzt und der meinderat wird eine abschlieRende Entscheidung
eine stadtebauliche Dominante von bis zu 77 m zulasst. | zum VBB-J 41 ,Quartier 22“ getroffen.
Der Planentwurf sieht kein Kerngebiet nach § 7 BauNVO |Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
vor. Als Héhe sieht der Planentwurf ca. 80 m, 22 Ge- Stellungahme O 8 (2019), Belang 2 verwiesen.
schosse und eine Antenne von 16,5 m vor.
Der Planentwurf weicht von den Planungszielen des Auf-
stellungsbeschlusses ab.
Der Planentwurf ist vom Aufstellungsbeschluss des Rats
der Stadt Jena nicht gedeckt. Der Entwurf widerspricht
dem Willen des Rats der Stadt Jena.

081 19 2. Nicht in der Lage, das Vorhaben umzusetzen Der Anregung wird nicht gefolgt.

(2019)

Nach § 12 Abs. 1 S. 1 1. HS. BauGB kann die Gemeinde
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn u. a. der
Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemein-
de abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben-
und der Erschliefungsmalnahmen (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) bereit und in der Lage ist.

In der Lage zur Durchfiihrung ist der Vorhabentrager,
wenn er wirtschaftlich und tatsachlich fahig ist, das Vor-
haben umzusetzen. Tatsachlich ist der Vorhabentrager
zur Umsetzung in der Lage, wenn er zumindest eine pri-
vatrechtliche Baubefugnisinne hat, das Vorhaben umzu-
setzen (Krautzberger, in: Ernst/ Zinkahn / Krautzberger,
BauGB, 131. EL Oktober 2018, § 12, Rn. 58 ff.).

Auf Seite 7 der Begriindung - Raumlicher Geltungsbe-
reich - wird festgehalten, dass sich das Plangebiet fir das
Vorhaben gegeniiber dem Einleitungsbeschluss im April
2018 verandert habe. Insbesondere im Suden seien wei-
tere Flachen in die Planung einbezogen worden, die nicht

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Grundsticke
~Quartier 22. Soweit Flachen von Nachbarn (hier:
ASB als Trager der benachbarten Kindertagesstatte
im Siden) in das Vorhaben mit integriert werden,
liegen entsprechende rechtliche Vereinbarungen vor.
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im Eigentum des Vorhabentragers stinden.

»Mit der Eigentiimerin dieser Fldchen werden entspre-
chende Gespréche gefiihrt."

08.1 20 Daruber hinaus soll der Innenhof der Liegenschaft Stein- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) weg 24 in die Vorhabenplanung einbezogen werden.
Auch hier soll der Geltungsbereich erweitert werden. Hier | Die Einbeziehung von Flachen der Liegenschaft
fehlt es ebenfalls an der Zustimmung des Eigentiimers. Steinweg 24 ist nicht Gegenstand der Vorhabenpla-
nung und des VBB-J 41 ,Quartier 22"“.
Letztlich sollen im Norden 6ffentliche Stra3enflachen
Uberbaut werden, ohne dass die Stadt privatrechtlich ihre |Fir die Auskrakung des Gebaudeteils am Steinweg
Zustimmung hierzu erklart hat. (,0ffentliche StralRenflachen im Norden®) trifft der
VBB-J 41 ,Quartier 22“ zusammen mit dem Durch-
Der Vorhabentrager ist weder Eigentimer der neu einge- | fihrungsvertrag entsprechende Regelungen.
planten Flachen noch hat er derzeit anderweitige Rechte
inne, die genannten Grundstiicksflachen zu bebauen. Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlag zur
Stellungahme O 8 (2019), Belang 2 verwiesen.
Also hat der Vorhabentrager keine Verfligungsgewalt
Uber diese Flachen.
Der Vorhabentrager ist entgegen § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB
nicht in der Lage, das abgestimmte und vorgelegte Vor-
haben umzusetzen.
Die Voraussetzungen des§ 12 Abs. 1 BauGB sind nicht
erflllt.
08.1 21 3. fehlende und unzureichende Abstandsflachen Der Anregung wird nicht gefolgt.
(2019)

Der Planentwurf sieht flr das Teilgebiet GW 2 keine Ab-
standsflachen vor. Zu dem Teilgebiet gehéren das Hoch-
haus sowie die maR3geblichen Flachen, die an die Nach-
bargrundstiicke fuhren, u. a. Steinweg 24 und 27 (GW 2,
Ziffer 8). Das GW 2 pragt das Plangebiet.

Der Planentwurf ist aufgrund der fehlenden Abstandsfla-
chen rechtswidrig und in Hinblick auf die Nachbarn rtick-
sichtlos.

Fir den Verzicht auf Abstandsflachen fehlt es an einer
gesetzlichen Grundlage.

Es wird auf den Beschlussvorschlage zur Stel-
lungahme O 8 (2019), Belang 2 und 7 verwiesen.
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Die Gesetzgebungskompetenz flr Abstandsflachen liegt
im Rahmen der konkurrierenden Gesetzgebung beim
Landesgesetzgeber (Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG). Der Lan-
desgesetzgeber verlangt nach § 6 ThirBO, dass Ab-
standsflachen unbedingt eingehalten werden, um die
Nachbarinteressen zu schitzen und gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu sichern.

Der Bundesgesetzgeber darf durch Gesetz Abweichun-
gen bestimmen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist eine solche Regelung, wo-
nach aus stadtebaulichen Griinden im Bebauungsplan

,vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der
Abstandsflachen festgesetzt werden diirfen."

Der Bundesgesetzgeber hat durch diese Regelung der
Gemeinde jedoch keine Kompetenz verschafft, Gber das
,0Ob" der Einhaltung und des Bestehens von Abstandsfla-
chen zu verflgen.

Lediglich das ,Wie" darf geandert werden, durch eine
Veranderung des einzuhaltenden Mal3es der Tiefe. Ganz-
lich aufgehoben werden dirfen die Abstandsflachen nicht.

Ein MindestmaR an Abstandsflachen muss eingehal-
ten werden (Schonfeld, in: BeckOK BauO Bayern, Art. 6
Rn. 70; Sofker, in: Ernst/ Zinkahn, BauGB, § 9, Rn. 42d;
Gierke, in Briggelmann, BauGB, § 9, Rn. 113b).

Der Planentwurf ist daher rechtwidrig.

Daruber hinaus werden die privaten und 6ffentlichen Be-
lange im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB durch den Verzicht
auf Abstandsflachen verletzt.

Das GW 2 ist das maRRgebliche Baugebiet des Planent-
wurfs. Hier liegen die Flachen des Hochhauses sowie die
Flachen zu den Nachbarbauten am Steinweg, die durch
das Vorhaben ,zugebaut" werden sollen.
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Wie sich aus dem beigefligten Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan ergibt, wird die Bebauung unmittelbar an die
Grundstucksgrenzen gefihrt, ohne Ricksicht auf die
Nachbarinteressen.

Mangels Abstandsflachen sollen auch keine Abstandsfla-
chen verletzt werden kénnen.

Anders als in der Begriindung erlautert (S. 39 f.) soll der
Verzicht auf Abstandsflachen nicht nur der Umsetzung
des Hochhauses dienen. Im GW 2 liegen auch sonstige
Gebaudeflachen, die unmittelbar an die Nachbargebaude
und deren Ruckseite angrenzen. In den Planzeichnungen
dienen die Gebaudeteile u. a. der Cafeteria, den Toilet-
ten, der Hotel-Lounge.

In der Begriindung wird argumentiert, auf Abstandsfla-
chen werde verzichtet, weil Abstandsflachen bei der Um-
setzung eines Hochhauses nicht dienlich und funktional
seien. Jedoch geht die Begriindung nicht darauf ein, dass
die Anbauten am Hochhaus, z. B. gerichtet auf die
Grundstlicke Steinweg 24 und 27, ebenfalls keine Ab-
standsflachen einhalten. Hier geht das - sowieso - nicht
ausreichende Argument * ein Hochhaus solle umgesetzt
werden, daher verzichte man auf Abstandsflachen * ganz-
lich fehl.

Bereits eine Verringerung der Abstandsflachen bedarf
einer belastbaren Rechtfertigung und einer hinreichenden
Begriindung. Abstandsflachen dienen dem nachbarlichen
Wohnfrieden sowie der Sicherstellung einer ausreichen-
den Belichtung, Bellftung und Besonnung (vgl.
Schonfeld, BeckOK BauO Bayern, Spannowsky / Mas-
sen, 10. Edition, Stand. 01.03.2019, Art. 6 Rn. 271 ff.).

Obwohl ein Verzicht auf Abstandsflachen nach der Ge-
setzessystematik nicht moéglich und rechtswidrig ist, wird
vorliegend noch nicht einmal eine Begriindung hierzu
geliefert (S. 39 ff.). Ohne Begriindung (aul3er zur Beson-
nung unter Ziffer 6.2) wird festgestellt:

»,Die Wahrung der Schutzgliter des Abstandsflachen-
rechts Belichtung, Belliftung, Brandschutz und Sozialab-
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stand kann dabei als positiv gewertet werden."

Zu den erheblichen Themen Beliftung, Sozialabstand
und erdriickende Wirkung — ,Gefangnishof-Atmosphare" -
I&sst die Begrindung kein Wort fallen.

Es liegt ein umfassender Abwagungsausfall vor, der
klar macht, dass das Vorhaben am geplanten Stand-
ort nicht umgesetzt werden kann.

08.1 22 4. VerstoR gegen das Gebot der Riicksichthahme Der Hinweis wird zur Kenntnisgenommen.
(2019)
Entgegen der Annahmen in der Begriindung verstoRt der | Im Rahmen des VBB-J 41 ,Quartier 22 werden u. a.
Bebauungsplan gegen das Gebot der Ricksichtnahme. | auch folgende Fachgutachten erstellt:
- Gutachten zur Belichtung / Verschattung
Das Gebot der Rucksichtnahme stellt einen objektiven - klimadkologisches Gutachten
Rechtssatz dar, den die Gemeinde bei der Aufstellung - Gutachten zum Windkomfort
von Bauleitplanen sowie der Genehmigung einzelner
Bauvorhaben beachten muss. Der Rechtsgrundsatz der | Damit stehen geeignete Grundlagen flr eine gerech-
Rucksichtnahme verdichtet sich bei unzumutbarer Belas- | te Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange
tung zu einem ungerechtfertigten Eingriff in subjektiv- gegeneinander und untereinander zur Verfligung.
offentliche Rechte Dritter.
Vorliegend wird das Gebot der Ricksichtnahme im Hin-
blick auf die Nachbargrundstiicke durch
e den Entzug ausreichender Besonnung sowie
e die Herstellung einer erdrickenden Wirkung und
e einer ungeklarten Bellftungssituation beeintrachtigt.
Der Gemeinde ist es versagt, den Bebauungsplan in die-
ser Form weiter voranzutreiben.
08.1 23 a) Unzumutbare Besonnungssituation Der Hinweis wird zur Kenntnisgenommen.
(2019)

Das Vorhaben flihrt zu einer unzumutbaren Verschat-
tungssituation. Das Vorhaben verstof3t gegen das Gebot
der Riicksichtnahme.

Die Beschattung stellt einen zu beachtenden stadtebauli-
chen Belang abseits der bauordnungsrechtlichen Ab-
standsvorschriften dar (BVerwG. Urt. v. 16.05.1991 -4 C
17.90).

Zwar hat der Vorhabentrager ein Gutachten zur ,Beurtei-

Es wird auf den Beschlussvorschlage zur Stel-
lungahme O 8 (2019), Belang 2 und 7 verwiesen.

Die Besonnungs- und Verschattungssituation, die
sich aufgrund des geplanten Vorhabens ,Quartier
22“ ergibt, wurde in dem Fachgutachten ,Tageslicht-
untersuchung“ (Buro Kardorff Ingenieure Lichtpla-
nung GmbH) untersucht und bewertet.

Das Fachgutachten kommt zu folgenden Ergebnis-
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lung der Anderung der Verschattungszeiten im Bereich
benachbarter sensibler Nutzungen durch die Wirkungen
eines geplanten Hochhaus- / Gebdudekomplexes im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
VBB-J41 ,Steinweg Tower" der Stadt Jena erstellen las-
sen.

Jedoch sind das Gutachten und die darauf fuRende Be-
grindung fehlerhaft.

Das Gutachten fiihrt zutreffend aus, dass laut § 3 TharBO
Anlagen so anzuordnen, zu errichten, zu andern oder
instand zu halten sind, dass die offentliche Sicherheit und
Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit und die natir-
lichen Lebensgrundlagen, nicht gefahrdet werden.

Weiterhin fihrt das Gutachten zutreffend aus, dass ge-
maR § 136 Abs. 3 BauGB bei der Beurteilung, ob in ei-
nem stadtebaulichen und landlichen Gebiet stadtebauli-
che Missstande vorliegen, insbesondere zu berticksichti-
gen sind: Die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die
Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen in Bezug auf die Belichtung, Besonnung und
BelUftung der Wohnungen und Arbeitsstatten.

Zur Bewertung ausreichender natlrlicher Belichtungsver-
haltnisse in Wohn- und Arbeitsraumen wird in der Regel
die Norm DIN 5034-1 (2011) mit ihren Orientierungswer-
ten herangezogen.

Danach soll die mogliche Besonnungsdauer in mindes-
tens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und
Nachtzeit vier Stunden betragen.

Im Winter sei eine Mindestbesonnung von einer Stunde
zu bertcksichtigen.

Eben diesen Anforderungen genugt die Planung nicht.

sen:
Verschattung

Durch das Vorhaben ,Quartier22“ kommt es zu einer
vorubergehenden zusétzlichen Teilverschattung der
Nachbarbebauung in der Frauengasse 21 und 22
und dem Steinweg 24 und 27. Die Verschattung der
Wohngebaude durch die Neubauten flihrt nicht dazu,
dass es am Stichtag (21. Marz) zu einer Unterschrei-
tung der Mindestbesonnungszeiten von 1,5 Stunden
kommt.

Fur die gewerbliche Nutzung in der Nachbarbebau-
ung Steinweg 24 wird eine Verschattung / Reduzie-
rung der Besonnungsdauer festgestellt. Die ein-
schlagige DIN EN 17037 definiert allerdings keine
Mindestbesonnungsdauer als Qualitatskriterium fur
einen Innenraum mit Blro- oder Gewerbenutzung.

Neben der Verschattung der benachbarten Bebau-
ung wurde auch die Eigenverschattung der Neubau-
ten ,Quartier22“ untersucht. Das Vorhaben erfillt die
Anforderungen der DIN EN 17037 zur Mindestbe-
sonnung.

Besonnung
Die Besonnungsdauer fur die Bestandsgebaude

Frauengasse 21 und 22 verringert sich mit den Neu-
bauten um teilweise bis zu ca. 2 Stunden. Sie be-
tragt in der flachigen Betrachtung weiterhin mindes-
tens 1,5 bis 3 Stunden in den unteren Geschossen.
In den oberen Geschossen wird durchgéngig eine
Besonnung von mindestens 3 Stunden und mehr
erreicht.

Im Gebaude Frauengasse 22 werden fiir die Woh-
nungen links des Treppenhauses schon heute die
Anforderungen der DIN EN 17037 zur Mindestbe-
sonnung nicht erreicht. Die Neubauten des ,Quartier
22“ fihren zu einer weiteren Verschlechterung durch
die Uberlagerung der Eigenverschattung und der
Neuverschattung.

In der stadtplanerischen Bewertung wurden folgende
Prafschritte durchgeflhrt:
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Prufung der Abstandsflachen nach ThurBO

Das Bauteil 2 des ,Quartier 22 in der Frauengasse
halt die nach ThiarBO vorgegebene Abstandsflache
von 0,4 H ein. Die Abstandsflache tberschreitet nicht
die StraRenmitte der offentlichen Verkehrsflache
(Frauengasse). Werden die bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen eingehalten, kann in der Regel
davon ausgegangen werden, dass trotz Abnahme
der Besonnungszeiten gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse grundsatzlich gewahrt sind.

Prifung der Besonnung nach DIN EN 17037

In der Tageslichtuntersuchung wird der Bereich

Frauengasse 22 nicht nur flachig, sondern am kon-

kreten baulichen Bestand orientiert detaillierter un-

tersucht. Das Ergebnis verdeutlicht, dass bereits im

Bestand die Anforderungen der EN 17037 zur Min-

destbesonnung nicht eingehalten werden kénnen.

Hierbei handelt es sich um eine in dicht bebauten

Innenstadtbereichen nicht unibliche stadtebauliche

Situation. Durch das Vorhaben ,Quartier 22“ erfolgt

in der Frauengasse 22 links eine Zusatzverschat-

tung, die die Besonnungsdauer noch weiter redu-
ziert. Dieser Zusatzverschattung stehen im Rahmen
des Abwagungsgebots die folgenden stadtebauli-
chen Belange gegeniber:

+ die Schaffung von dringend bendtigtem Wohn-
raum gemaf dem Grundsatzbeschluss zum
~Jenaer Baulandmodell Wohnen®, der u. a. die
Schaffung von Wohnraum in einer Zielgréf3e von
4.830 Wohnungen bis 2035 vorsieht,

» das Gebot Innenentwicklung vor Au3enentwick-
lung,

+ das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden,

+ die Nutzung einer innerstadtischen Brachflache
(Parkplatz) mit SchlieBung einer Baullicke und

» der in der Hochpunktstudie identifizierte Standort
6 zur Entwicklung eines Hochpunktes im Osten
der Innenstadt.

Im Vergleich zum geplanten Vorhaben wirde ein

fiktiv nach § 34 BauGB sich einfligendes Gebaude

an gleicher Stelle in der Frauengasse zu den glei-
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chen Auswirkungen auf die Situation der Besonnung
in der Frauengasse 22 links fuhren. Weiterhin gibt es
fur die Nachbarschaft keinen rechtlichen Anspruch
auf Unveranderlichkeit der stadtebaulichen Situation,
insbesondere wenn es sich um eine untergenutzte
innerstadtische Parkplatzflache handelt. Insgesamt
verbinden sich mit dem geplanten Vorhaben zahlrei-
che positive stadtebauliche Belange, so dass die mit
dem Vorhaben verbundenen punktuellen Nachteile
vertretbar erscheinen.

Priifung der Anpassung des Vorhabens

Die Untersuchungen haben ergeben, dass nur die
wesentliche Reduzierung der Bauhdhen der Neube-
bauung in der Frauengasse sowie des 15-
geschossigen Hochpunktes zu keiner weiteren Be-
eintrachtigung an den Wohnungen in der Frauen-
gasse 22 links fiihren wiirde. Durch eine solche Re-
duzierung wurde jedoch das mit dem Vorhaben u. a.
verbundene stadtebauliche Ziel der Wohnraumschaf-
fung in der mit dem Vorhaben ,Quartier 22* beab-
sichtigten GréRenordnung nicht erreicht.

Prifung einer erdriickenden Wirkung

Schliel3lich wurde geprft, ob durch das Vorhaben
fur den betroffenen Bereich der Frauengasse 22
links eine erdriickende Wirkung derart entsteht, dass
das Gefiihl des Eingemauert-Seins oder eine Ge-
fangnishof-Situation entsteht. Beides ist im hier zu
untersuchenden Bereich nicht der Fall.

Die Besonnungsdauer fur die Wohnnutzung in den
oberen Geschossen der Bestandsgebaude Steinweg
24 und 27 bleibt weiterhin am Stichtag 21. Marz sehr
hoch (6 bis 8 Stunden. In den unteren Geschossen
verringert sich die Besonnung, jedoch befinden sich
in diesen Bereichen keine Wohnraume.

Die Mindestanforderung an die Besonnungsdauer fur
die Wohnnutzung in den Neubauten ,Quartier 22“
und den Bestandsgebduden in der Nachbarschaft
werden eingehalten.
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08.1 24 aa) Besonnung der Bestandsbauten Der Hinweis wird zur Kenntnisgenommen.

(2019)
Durch das geplante Vorhaben werden Teile der Be- Es wird auf den Beschlussvorschlage zur Stel-
standsbebauung nicht mehr hinreichend besonnt. Im lungahme O 8 (2019), Belang 2, 7 und 20 verwiesen.
Bebauungsplan wird dieser Aspekt nicht hinreichend und
zutreffend abgewogen. Der Planentwurf ist daher rechts-
widrig und verletzt die Nachbarn in ihren Rechten.

081 25 - Wohnhéauser Steinweg 24 und 27 Der Hinweis wird zur Kenntnisgenommen.

(2019)

Wie sich aus den Abbildungen 16 und 17 sowie den Ta-
bellen 4 und 5 des Gutachtens ergibt, wird die Beson-
nungsdauer fur die Grundsticke Steinweg 24 und 27
massiv verringert. Die Besonnung erfillt bereits nach dem
Gutachten der Stadt partiell nicht die Orientierungswerte
der DIN 5034-1.

Die geplante Bebauung fiihrt also zu einer massiven Ver-
schlechterung der Besonnungssituation.

Dabei sind die Angaben und Ergebnisse in dem Gutach-
ten zu den Grundstlicken Steinweg 24 und 27 bereits
unzutreffend und nicht ausreichend (Fehlerhafte Ermitt-
lung der Auswirkungen).

Hinsichtlich des Grundstlicks Steinweg 27 und dem da-
rauf stehenden Wohnhaus fiihren die Gutachter aus, dass
sich im 1. bis 3. Obergeschoss (6stlich) Laubengange
befanden, die keinen maf3geblichen Beurteilungsort dar-
stellten. Auch das 1. bis 5. Obergeschoss (noérdlich) seien
nicht betroffen. Die hier befindlichen Fensterflachen wiir-
den angeblich gemafl den Wohnungszuschnitten nicht
zur Belichtung von sensiblen Wohnraumen dienen.

Das Gutachten fiihrt jedoch nicht den erforderlichen
Nachweis, dass die betroffenen Fenster im Lauben-
gang als auch die sonstigen Fenster des Wohnhau-
ses Steinweg 27 tatsachlich und rechtlich (Genehmi-
gungslage) keine sensiblen Wohnungsbereiche be-
treffen.

Die betroffenen Wohnungen sind als Wohnnutzung ge-
nehmigt.

Es wird auf den Beschlussvorschlage zur Stel-
lungahme O 8 (2019), Belang 2, 7 und 20 verwiesen.

Die Besonnungs- und Verschattungssituation, die
sich aufgrund des geplanten Vorhabens ,Quartier
22% ergibt, wurde in dem Fachgutachten ,Tageslicht-
untersuchung* (Buro Kardorff Ingenieure Lichtpla-
nung GmbH) untersucht und bewertet.

Das Fachgutachten kommt zu folgenden Ergebnis-
sen:

Verschattun
Durch das Vorhaben ,Quartier22“ kommt es zu einer

voribergehenden zusatzlichen Teilverschattung der
Nachbarbebauung in der Frauengasse 21 und 22
und dem Steinweg 24 und 27. Die Verschattung der
Wohngebaude durch die Neubauten fiihrt nicht dazu,
dass es am Stichtag (21. Marz) zu einer Unterschrei-
tung der Mindestbesonnungszeiten von 1,5 Stunden
kommt.

Fur die gewerbliche Nutzung in der Nachbarbebau-
ung Steinweg 24 wird eine Verschattung / Reduzie-
rung der Besonnungsdauer festgestellt. Die ein-
schlagige DIN EN 17037 definiert allerdings keine
Mindestbesonnungsdauer als Qualitatskriterium fir
einen Innenraum mit Blro- oder Gewerbenutzung.

Besonnung
Die Besonnungsdauer fiir die Wohnnutzung in den

oberen Geschossen der Bestandsgebaude Steinweg
24 und 27 bleibt weiterhin am Stichtag 21. Marz sehr
hoch (6 bis 8 Stunden). In den unteren Geschossen
verringert sich die Besonnung, jedoch befinden sich
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Sehr wohl kdnnen die jeweiligen Eigentimer/ Mieter sen-
sible Nutzungen hinter den Fenstern betreiben. Aufgrund
der genehmigten Wohnnutzung ist vielmehr davon aus-
zugehen, dass sich sensible und zu besonnene Bereiche
tatsachlich hinter den Fenstern befinden.

Selbst wenn derzeit eine nicht sensible Nutzung hinter
einzelnen Fenstern tatsachlich erfolgt, kdnnen die Eigen-
timer und Mieter aber im Rahmen der Baugenehmigung
die Rdume anderweitig zu Wohnzwecken nutzen.

Daher muss bei der Abwagung nicht nur auf die tatsachli-
che, sondern auch auf die genehmigten Nutzungen abge-
stellt werden.

Durch die Genehmigung als Wohnnutzung haben die
Eigentimer ein schitzenswertes Recht erlangt.

Durch das ,Zubauen" wirden Belichtungsverhaltnisse
dauerhaft geschaffen, die keine gesunden Wohnverhalt-
nisse mehr gewahrleisten. Die genehmigte Wohnnutzung
koénnte nicht mehr ,normal" ausgelibt werden. Die Nut-
zungsrechte der Eigentimer wiirden massiv einge-
schrankt. Diese Einschrankung der privaten Rechte der
Nachbarn sind abwagungsrelevant, wurden aber nicht
beachtet.

Es ist nicht nachvollziehbar, warum ohne Prifung der
tatsachlichen Situation und ohne Beriicksichtigung der
Genehmigungslage erhebliche relevante Flachen des
Gebaudes Steinweg 27 auller Acht gelassen wurden.

Ebenso unzutreffend wurde fiir das Wohnhaus Steinweg
24 angenommen, dass das Gebaude bis in das 5. Ober-
geschoss frei von Wohnnutzungen sei. Eine solche Beur-
teilung kann nur anhand der Baugenehmigung fir das
Objekt erfolgen. Hier muss ein konkreter Nachweis erfol-
gen. Der Nachweis fehilt.

Des Weiteren sind nach§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB auch die
gesunden Arbeitsverhaltnisse als Schutzgut zu beriick-
sichtigen. Dementsprechend muss auch die Besonnung
von Arbeitsraumen abgewogen und geprift werden. Das

in diesen Bereichen keine Wohnraume.

Die Ostfassade des Bestandsgebaudes Steinweg 27
wird Uber 4 Geschosse von einer Laubenganger-
schliefung mit vorgelagerten Terrassen gepragt. Die
hinter dem Laubengang liegenden Fenster gehéren
zu Flur / Bad der jeweiligen Wohnungen, sodass
keine belichtungsrelevanten Situationen vorliegen.
Dies gilt auch fiir die WE in den 5. und 6. OG. Soweit
relevante Fenster fur Aufenthaltsrdume im 5.0G
vorhanden sind, wurden diese im Fachgutachten
erfasst und untersucht.
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Gutachten und die Begriindung haben rechtsfehler-
haft Arbeitsraume aus der Priifung der Besonnungs-
verhaltnisse und Abwagung ausgeklammert.

Das Gutachten und die Begriindung beruhenden auf un-
zutreffenden Annahmen.

Fir das Wohnhaus Steinweg 24 wird trotz der unzulassi-
gen Reduzierung der betroffenen und zu prifenden Fens-
ter festgestellt, dass die Besonnungsstunden fir die rest-
lichen Stockwerke nicht eingehalten werden, wenn das
geplante Vorhaben ,Steinweg Tower" umgesetzt wird (u.
a. Ablichtung 30, Tabellen 4 und 5).

Aus den Tabellen 4 und 5 des Gutachtens folgt weiterhin,
dass im 5. und 6. Obergeschoss des Wohnhauses Stein-
weg 27 die erforderlichen Besonnungsstunden unter-
schritten werden.

Trotz des unzulassig reduzierten PrifmalRstabs werden
die erforderlichen Besonnungszeiten unterschritten.

In der Planbegrindung fur den Bebauungsplan wird im
Ubrigen die Beeintrachtigung der Grundstlicke Steinweg
24 und 27 gar nicht behandelt.

Es fehlt an einer Abwagung, obwohl eine Beeintrachti-
gung angenommen wird.

Der Bebauungsplan ist abwagungsfehlerhaft und rechts-
widrig.

08.1
(2019)

26

- Wohnbebauung Frauengasse 21, 22, 23

Fur die Wohnbebauung an der Frauengasse 21, 22, 23
werden laut den Tabellen 2 und 3 (Seiten 38 f. des Gut-
achtens) ebenfalls erhebliche Besonnungseinschrankun-
gen angenommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnisgenommen.

Es wird auf den Beschlussvorschlage zur Stel-
lungahme O 8 (2019), Belange 2, 7 20 und 22 ver-
wiesen.
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081 27 - Wohnbebauung Steinweg 5, 7, 8 und Inselplatz 15 Der Hinweis wird zur Kenntnisgenommen.
(2019) sowie Wohnhaus Inselplatz 6 bis 8
Aufgrund der stadtebaulich / architektonischen Neu-
Fir die Grundstiicke Steinweg 5, 7 und 8 und Inselplatz | ausrichtung des Vorhabens kommt das Fachgutach-
15 sowie das Wohnhaus Inselplatz 6 bis 8 (Seiten 48 ff.) |ten ,Tageslichtuntersuchung” Quartier 22 zu der
wird ebenfalls bereits im Gutachten angenommen, dass | Feststellung, dass fir die angefihrten Liegenschaf-
die erforderliche Besonnungsdauer, insbesondere am ten keine Auswirkungen auf die Besonnungssituation
Gebaude Inselplatz 15, partiell massiv unterschritten wird, | zu erwarten sind.
wenn das Planvorhaben umgesetzt wird.
Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlage zur
Stellungahme O 8 (2019), Belang 2, 7 und 20 ver-
wiesen.
081 28 - Wohnhauser Am Rahmen Der Hinweis wird zur Kenntnisgenommen.
(2019)

Auch die Besonnung der Wohnhauser Am Rahmen 1, 3,
5 werden unterschritten, Seiten 58 ff. des Gutachtens.

Laut dem Gutachten wird also die Besonnungsdauer fiir
die betroffene Nachbargrundstlicke deutlich verringert.

Zur argumentativen ,Rettung" des Vorhabens wird im
Gutachten und der Begriindung darauf verwiesen, dass
bereits heute eine angemessene Besonnung (partiell)
nach aktuellem Planungs-Nullfall nicht der DIN 5034-1
entsprechend angeblich vorhanden sei.

Es wird argumentiert, die zusatzliche Beschattungssitua-
tion sei unerheblich, da die aktuelle Lage ohnehin nicht
angemessen sei.

Damit wird versucht, ,aus Minus und Minus ein Plus zu
machen".

Die vorhandene negative Besonnungssituation soll
als Argument dienen, die bereits negative Beson-
nungs-Situation nochmals verscharfen zu diirfen.

Eine solche Argumentation stellt keine ordnungsgemalie
und gerechte Abwagung der stadtebaulichen Belange,
insbesondere der allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB dar.

Aufgrund der stadtebaulich / architektonischen Neu-
ausrichtung des Vorhabens kommt das Fachgutach-
ten ,Tageslichtuntersuchung“ Quartier 22 zu der
Feststellung, dass fir die angefiihrten Liegenschaf-
ten keine Auswirkungen auf die Besonnungssituation
zu erwarten sind.

Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlage zur
Stellungahme O 8 (2019), Belang 2, 7 und 20 ver-
wiesen.
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Aufgabe der Gemeinde ist es, gerade bei einer vorhan-
denen Beeintrachtigung ein MindestmaR an Besonnung
zu erhalten, um auch der erheblichen staatlichen Schutz-
pflicht des Art. 2 Abs. 2 GG zu geniigen. Es muss ein
MaR an gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
erhalten werden, - gerade - wenn die Besonnung be-
reits nicht ausreichend ist.

Sehr wohl ist beachtlich, dass sich die Besonnung auf
den genannten Grundstiicken von etwa 4 Stunden auf
etwa 1 Stunde tagliche Besonnung teilweise massiv re-
duziert und damit eine erhebliche Verschlechterung ein-
tritt (S. 64 des Gutachtens).

Eine ordnungsgeméafe Abwagung aller erheblichen
stadtebaulichen Belange ist nicht ersichtlich. Auf-
grund der negativen Besonnungssituation hitte keine
zusatzliche Verscharfung zugelassen werden diirfen.

Im Ubrigen wird die zuséatzliche Verschattungsbelastung
mit dem stadtebaulichen Belang der Nachverdichtung
begriindet.

Es ist aber nicht verstandlich, warum der Belang der
Nachverdichtung, der eine weitere Bodenversiegelung
-auf der griinen Wiese" verhindern soll, ein Hochhaus von
80 m Hohe rechtfertigen konnen soll.

Vielmehr wirde das Argument der Nachverdichtung nur
helfen, um eine Bebauung zu rechtfertigen, die sich in
den vorhandenen Bebauungsrahmen im Sinne von § 34
Abs. 1 einflgt.

08.1
(2019)
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bb) Besonnung des Vorhabens selbst

Im Ubrigen leidet der Planentwurf an dem erheblichen
Defizit, dass die Besonnung der Rdume des Vorhabens
selbst gar nicht untersucht wird.

Zwischen dem Vorhaben und den Nachbargebduden
werden keine Abstandsflachen eingehalten. Zudem gibt
es eng gebaute Innenhof-Fluchten.

Die Besonnung der auf die Nachbarbauten gerichteten

Der Hinweis wird zur Kenntnisgenommen.

Es wird auf den Beschlussvorschlage zur Stel-
lungahme O 8 (2019), Belange 2, 7, 20 und 22 ver-
wiesen.
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Raume des Vorhabens selbst (Gefangnishofcharakter)
wird nicht untersucht.

Jedoch hatten alle Rdume als sensible Raumlichkeiten
geprift werden missen, da u. a. nach den Festsetzungen
2.2,2.3inden GW 1 und GW 2 Wohn-, Beherbergungs-
und Bironutzungen allgemein zulassig sind. In allen dies
n Raumen kénnten Besonnungs-Konflikte ausgelost wer-
den, je nach den Mal¥staben der einzelnen méglichen
Nutzung.

Aufgrund der engen und fluchtartigen Bebauung darf
angenommen werden, dass die betroffenen Raume in
keiner ausreichenden Weise besonnt waren.

Dabei ist vorsorglich auch darauf hinzuweisen, dass der
PrifmalRstab nicht durch den beigefiigten Vorhaben- und
ErschlielBungsplan reduziert werden kann.

Bei der Abwagung eines Bebauungsplans nach§ 12 Abs.
3a BauGB kommt es flir die Abwagung und die Analyse
von stadtebaulichen Konflikten nicht auf den konkreten
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den zugehérigen
Nutzungskatalog an. Denn der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan kann im Rahmen der Anderung eines Durch-
fUhrungsvertrages nach Satzungsbeschluss einfach ge-
andert werden, so folgt es aus § 12 Abs. 3a BauGB
(Krautzberger, in Ernst/ Zinkahn / Bielenberg, § 12
BauGB, Rn. 1004, c).

§ 12 Abs. 3a BauGB dient gerade einer Flexibilisierung
der Festsetzungen. Der Bebauungsplan bleibt allgemein,
der einfacher zu andernde Durchfiihrungsvertrag regelt
das konkrete Vorhaben.

Gleichzeitig mussen im Aufstellungsverfahren aber alle
diejenigen Konflikte behandelt werden, die durch den
»allgemeinen Bebauungsplan" ausgeldst werden.

Alle Nutzungen, die nach den allgemeinen Festset-
zungen des Bebauungsplans zulassig sein konnen,
sind Gegenstand und Abwagungsmaterial des Be-

bauungsplan-Aufstellungsverfahrens, nicht nur der
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan oder der Durchfiih-
rungsvertrag (Krautzberger, in Ernst / Zinkahn / Bielen-
berg, § 12 BauGB, Rn. 101d).

Der Planentwurf und das Besonnungsgutachten lassen
sich also in keiner Weise dazu aus, wie die Rdume im
Vorhaben selbst besonnt werden sollen.

Dies lasst lediglich den Schluss zu, dass die Prifung
nicht erwahnt wird, bzw. vorgenommen wird, da der Vor-
habentrager selbst weild bzw. befirchtet, dass die Radume
nicht ausreichend besonnt werden.

Auch insofern leidet der Bebauungsplan unter einem
erheblichen Abwagungsdefizit.

¢ 8.1
(2019)

30

b) Keine belastbaren Aussagen zur Beliiftungssitua-
tion

Zudem treffen weder die Begriindung noch ein entspre-
chendes Gutachten - wie bereits festgestellt - Aussagen
Uber eine eventuell veranderte Bellftungssituation bezug-
lich der Nachbargrundstiicke.

Es ist davon auszugehen, dass insbesondere fiir die
Rickseiten der Wohnhauser Steinweg 24 und 27 eine
ausreichende Beliiftungssituation durch den Bau eines
unmittelbar angrenzenden Hochhauses nicht mehr ge-
wahrleistet werden kann. Das Gleiche gilt fiir die gegen-
Uberliegenden Flachen des Vorhabens selbst.

Lediglich aus dem Entwurf fiir das Fachgutachten Klima
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Frauengasse"/
Stadt Jena, Seite 14 Abbildung 8, folgt bestatigend, dass
anzunehmen ist, dass durch die Errichtung des Hochhau-
ses jeglicher Luftstrom in den rlickseitigen Bereichen der
benachbarten Gebaude versiegt. Es wird keinen ausrei-
chenden Luftstrom mehr geben.

Die fehlende Beriicksichtigung dieses Aspekts stellt
ebenfalls eine nicht ordnungsgeméRe Abwagung
entscheidungserheblicher stiadtebaulicher Belange
dar.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Gutachten zum Windkomfort fiir den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan VBB-J 41 ,Quartier 22"
(GEO-NET) wird untersucht, inwieweit sich das
Planvorhaben auf die vorherrschenden Windverhalt-
nisse innerhalb des Untersuchungsgebietes (Plan-
gebiet und Umgebung) sowie auf den Windkomfort
im Offentlichen Raum auswirkt.

Als ein Ergebnis lasst sich festhalten, dass sich bei
Realisierung des geplanten Bauvorhabens und der
damit verbundenen modifizierten Durchstrombarkeit
deutliche Veranderungen im Windfeld ergeben. Fir
die am haufigsten zu erwartenden Windstrémungen
aus sudlichen bis westlichen Richtungen beschran-
ken sich die Auswirkungen (Zunahme der Windge-
schwindigkeit um bis zu + 2,5 m/s bzw. Abnahme bis
zu - 2 m/s) jedoch Gberwiegend auf die Bereiche des
westlichen Saaleufers, B 88 sowie der Bahngleise.
Leichtere Anderungen sind in den Bereichen der
Frauengasse und des Steinwegs zu erwarten (Zu-

/ Abnahme der Windgeschwindigkeit um bis zu +/-

1 m/s).

Aufgrund der Baustruktur des Vorhabens, die unter-
schiedliche Héhenniveaus bzw. Hochpunkte vor-
sieht, verringert sich die mit der Neubebauung ver-
bundene Hinderniswirkung auf die Windgeschwin-
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digkeiten und Stréomungsverhaltnisse mit zuneh-
mender Héhe. Daher sind zwischen den oberen
Geschossen der Bestandbebauung und der Neubau-
ten keine Beeintrachtigungen bei der Durchliiftung
zu erwarten.

Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlage zur
Stellungahme O 8 (2019), Belang 2 und 7 verwie-
sen.

08.1
(2019)
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c) Erdriickende Wirkung

Die Begrindung zum Vorentwurf des VBB-J 41 lehnt eine
erdrickende Wirkung ohne eine ausreichende Begrun-
dung ab.

Auf S. 24 werden lediglich die 5. Obergeschosse der
Wohnhauser Steinweg 24 und 27 als etwaig betroffen
bezeichnet. Folgend wird ohne weitere Erlauterung er-
klart, eine Betroffenheit kdme nur in Betracht, wenn in
zwei Himmelsrichtungen das Hochhaus nicht im Blickfeld
und damit nicht unmittelbar wahrnehmbar sei. Dies sei
nicht der Fall. Eine erdrickende Wirkung Iage nicht vor.

Bereits aus der Besonnungsstudie ergibt sich aber, dass
eine Vielzahl von Nachbarbauten von dem geplanten
Vorhaben betroffen ist und z. B. in Hinblick auf die Be-
sonnung massiv eingeschrankt werden.

Fir jedes Nachbargrundstiick hatte eine Abwagung erfol-
gen missen. Dies ist abwagungsfehlerhaft nicht gesche-
hen.

Hinsichtlich des Wohnhauses Steinweg 27 hatten exemp-
larisch auch die unteren Geschosse behandelt und ge-
pruft werden missen. Gerade der Aspekt des ,,Gefang-
nishofes" und der ,Einmauerung" wird auf3er Acht gelas-
sen.

Im Falle der Realisierung des Vorhabens stiinde ein riesi-
ges Hochhaus im unmittelbaren Sichtfeld jedes Balkonin-
habers. Das Bauvorhaben wirde die Rickseite der
Nachbarbauten zumauern.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zum Thema erdrickende Wirkung fahrt die Begrin-
dung aus:

Die Betrachtung der Auswirkungen des geplanten
Vorhabens auf eine moégliche erdriickende Wirkung,
wiurdigt das nachbarliche Ricksichtnahmegebot und
ist unabhangig von der Einhaltung der landesrechtli-
chen Bestimmungen Uber die Abstandsflachen zu
beachten.

Aus der in dicht bebauten Innenstadtbereichen und
historisch gewachsenen Stadtquartieren haufig zur
Anwendung kommenden Verringerung des Regel-
grenzabstandes, kann kein unmittelbarer Zusam-
menhang zu einer potenziellen, erdriickenden Wir-
kung geknlpft werden, da diese Abstandsunter-
schreitung oftmals erforderlich ist, um die stadtebau-
lich gewunschte Baustruktur in die bestehende
Stadtstruktur zu integrieren.

Da es sich bei der ,erdriickenden Wirkung“ um einen
unbestimmten Rechtsbegriff handelt, ist eine solche

Untersuchung stets von den Umstanden des Einzel-
falls abhangig.

Eine erdrickende Wirkung wird angenommen, wenn
eine bauliche Anlage wegen ihrer Ausmalle, ihrer
Baumasse oder ihrer massiven Gestaltung ein be-
nachbartes Grundstlick unangemessen benachtei-
ligt, indem es diesem formlich ,die Luft nimmt®, wenn
fur den Nachbarn das Gefuhl des ,Eingemauert-
seins“ oder eine Art ,Gefangnishofsituation“ entsteht
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Hinsichtlich des Wohnhauses Steinweg 27 wurde dartber

hinaus aulRer Acht gelassen, dass gegeniber der Terras-
se auf dem 5. OG nicht nur das Hochhaus, sondern auch
die Bebauung des Baufelds GW 1 im Blickfeld ist (Visua-
lisierung S. 15 v. 17).

Zwar ist die optisch hochwertige Aussicht nicht geschiitzt.

Geschiitzt ist aber das Recht, nicht ,,eingemauert” zu
werden (Sofker, in: Ernst/Zinkahn, BauGB, § 34, Rn.
50c).

Es ist bei der Beurteilung unerheblich, ob zur Stral3e
Steinweg oder Frauengasse hin eine ausreichende ,Luft
zum Atmen" noch vorhanden ist.

Es kommt allein auf die jeweils konkret betroffene Seite
des Grundstilicks an, hier die Balkonseite des Grund-
stlicks Steinweg 27.

Eine Bebauung unter Einhaltung der durch Landesrecht
vorgesehenen Abstandsflachen in der Héhe der Be-
standsbebauung der ndheren Umgebung kénnte evtl.
eine erdriickende Wirkung nicht herstellen. Die vorhan-
dene Bebauung fuhrt hingegen zu einer Gefangnishofat-
mosphare.

Das Vorhaben erdriickt die vorhandene Bebauung
und nimmt bildlich gesprochen die Luft zum Atmen.

Die Hinterseite wird durch das geplante Vorhaben domi-
niert. Es tritt eine Wirkung ein, in der das Nachbargebau-
de zum reinen Annex des neuen Hochhauskomplexes
wird.

Es liegt auch hier ein kompletter Abwagungsausfall vor.

Die Planung ist daher rechtwidrig und verletzt die Nach-
barn in ihren Rechten.

oder wenn die Grofde des ,erdrickenden“ Gebaudes
aufgrund der Besonderheiten des Einzelfalls derartig
Ubermachtig ist, dass das ,erdrlickte“ Gebaude oder
Grundstlck nur noch oder Giberwiegend wie eine von
einem ,herrschenden® Gebaude dominierte Flache
ohne eigene Charakteristik wahrgenommen wird.

Eine leichte Veranderung der Bestandssituation
reicht fur das Vorliegen einer erdriickenden Wirkung
nicht aus, da das Gefiihl des Eingemauertseins wort-
lich zu nehmen und entsprechend zu wirdigen ist.

Im vorliegenden Planfall wurden drei Betroffenheiten
ermittelt, fir die das Vorhandensein einer erdru-
ckenden Wirkung nicht ausgeschlossen werden
kann. Dabei handelt es sich um die Wohnnutzungen
der nérdlich an den Geltungsbereich des Vorent-
wurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
angrenzenden Nachbargebaude, Steinweg 24

und 27, jeweils im 5. OG sowie um die Freiflache der
Kindertagesstatte im Siden (Frauengasse 11).

Eine stadtebaulich relevante erdriickende Wirkung
wird insoweit nicht unterstellt, solange an den ge-
nannten betroffenen Stellen weiterhin mindestens in
2 Himmelsrichtungen das Hochhaus nicht im Blick-
feld und damit nicht unmittelbar wahrnehmbar ist.

Das Vorhaben ist demnach nicht riicksichtslos.

Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlage zur
Stellungahme O 8 (2019), Belang8 verwiesen.
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5. Fehlerhafter Abwagungsgegenstand

Wie unter Ziffer 4 a) bb) erlautert, missen im Rahmen
des § 12 Abs. 3a BauGB die Auswirkungen des ,allge-
meinen Bebauungsplans" mit seinen Festsetzungen und
Nutzungspotenzialen abgewogen werden.

Es darf nicht lediglich der Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan mit seinen konkreten Nutzungskontingenten der
Abwagung zugrunde gelegt werden. Der Vorhaben- und
ErschlielBungsplan sowie die konkreten Festsetzungen
kénnen namlich im Rahmen des § 12 Abs. 3a BauGB
ohne neue Abwagung und Offentlichkeitsbeteiligung
durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags gean-
dert werden.

Die Begrindung und alle Gutachten legen vorliegend
fehlerhaft den konkreten Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan der Abwagung und Priifung zugrunde, nicht jeweils
eine Worst-Case-Betrachtung anhand der méglichen
Nutzungspotenziale der Festsetzungen des Bebauungs-
plans.

So sind z. B. im GW 2 Geschafts- und Blirogebaude,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes zugelassen. Je nach Gutachten
und Abwagung musste die immissions- und nutzungs-
intensivste Nutzung fiir das GW 2 als Abwagungs-
und Priifungsgegenstand zugrunde gelegt werden,
nicht ein moéglicher Vorhaben- und ErschlieRungsplan,
der jederzeit von Stadt und Investor geandert werden
kann.

Erfordert beispielsweise die Buronutzung mehr Stellplatze
als die Hotelnutzung je gm, so muss in einem erforderli-
chen realitdtsnahen Worst-Case-Szenario fur das gesam-
te GW 2 eine Blronutzung unterstellt werden.

Dies ist nicht geschehen.

Der Bebauungsplan ist auch insofern ganzlich abwa-
gungsfehlerhaft.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlage zur
Stellungahme O 8 (2019), Belang 12 verwiesen.
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Betroffen von diesem erheblichen Abwagungsfehler sind
vor allem

e die Ermittlung des Verkehrsaufkommens (S. 24 der
Begriindung, S. 7 der Verkehrsuntersuchung). Es
sind daher deutlich mehr Verkehre zu erwarten und
abzuwagen als es im Planentwurf der Fall ist.

Folglich sind alle Annahmen zur verkehrlichen Be-
lastung abwagungsfehlerhaft und nicht brauchbar.

e Die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze (S. 25
der Begriindung). Es sind mehr Stellplatze erfor-
derlich als im Planentwurf unterstellt.

¢ Die Umwelteinwirkungen, Immissionen und Immis-
sionsrichtwerte sind fehlerhaft ermittelt (vgl. u. a. S.
15 f. der Begriindung, S. 9, 21, 43, 44 der Schall-
technischen Untersuchung).

Es ist in keiner Weise hinreichend ermittelt, welche
Immissionen zu befurchten sind (einschliel3lich ei-
ner zutreffenden Ermittlung der Verkehrsimmissio-
nen) oder welche Grenzwerte fiir die jeweiligen
Projektbereiche bestehen mussen.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird sogar in
besonders belasteten Bereichen eher eine Bu-
ronutzung vorgesehen, in weniger belasteten Be-
reichen eine Hotelnutzung, obwohl eine Hotelnut-
zung nach dem Bebauungsplan auch in den star-
ker belasteten Bereichen moglich ware.

Gerade die fehlerhafte Ermittlung der Verkehre und des
Stellplatzbedarfs wiegt umso schwerer, da bereits auf
Grundlage der jetzt ermittelten Werte massive verkehrli-
che Belastigungen fiir die Umgebung zu erwarten sind.
Nur durch verkehrliche Ertiichtigungen sollen die StralRen
in der Umgebung eventuell in der Lage sein, die neu an-
fallenden (und bereits zu ermittelten) Verkehre aufzufan-
gen.

Die Stellplatzsituation ist Uberhaupt nicht geklart.

Mehr als 50 % der Stellplatze sollen anderweitig nachge-

Bzgl. der Ermittlung des Verkehrsaufkommens durch
die neuen Nutzungen heil}t es in der Begriindung:
LZur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des
Planvorhabens auf das umliegende Strallennetz ist
es erforderlich, den zukinftigen Kfz-Neuverkehr (Zu-
und Abfluss) in Starke und Richtung abzuschatzen.
Dies geschieht sowonhl fiir den gesamten Tagesver-
kehr als auch fir die Spitzenstunden am Vor- und
Nachmittag.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung stellt dar, wie
sich die verschiedenen geplanten Nutzungen (Woh-
nen Biro und Gewerbe) verkehrlich auf das umge-
bende Strallennetz auswirken werden.*

Die Verkehrsuntersuchung fiihrt weiter aus:

,Die Ermittlung des induzierten Verkehrs wird in en-
ger Anlehnung an die Fachliteratur vorgenommen,
die als Basis herangezogen wird. Mithilfe von Erfah-
rungswerten aus vergleichbaren Vorhaben werden
die Ergebnisse auf Plausibilitat geprift. Sollte jedoch
keine detaillierten Erkenntnisse aus Erfahrungswer-
ten vorliegen bzw. liegen keine projektspezifischen
Vorgaben vor, dann werden bei der Ermittlung der
induzierten Verkehre jeweils die Mittelwerte der emp-
fohlenen Bandbreiten angenommen, um auf diese
Weise eine ausgewogene Abschatzung sicherzustel-
len. Grundlage sind zusatzlich auch die Ergebnisse
der Mobilitdtsbefragung zum werktaglichen Ver-
kehrsverhalten der Bevolkerung in der Stadt Jena im
Rahmen des Forschungsprojekts ,Mobilitat in Stad-
ten - SrV 2023" mit den fiir Jena spezifischen Daten
bspw. fiir die Verkehrsmittelwahl.*

Bzgl. der Ermittlung der Stellplatze wird ausgefihrt:
Fir den VBB-J 41 ,Quartier 22° wurde auf Basis der
verkehrsgutachterlichen Untersuchung der Stell-
platzbedarf aus den berechneten induzierten Ver-
kehren der Verkehrserzeugung fiir die vorgesehenen
Nutzungen abgeleitet und folgte somit den Empfeh-
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wiesen werden. Die gesamte Umgebung des Vorhabens
wird mit Verkehr belastet. Niemand weil}, wo die Stell-
platze geschaffen werden sollen und wo konkret die zu
erwartenden Verkehre anfallen, gerade auch mit Blick
darauf, dass der Inselplatz ebenfalls bebaut wird.

Jedoch mussen die (verkehrlichen) Konflikte, die der Be-
bauungsplan auslést, auch auf der Planungsebene zu-
mindest grundsatzlich gelost und geklart werden. Die
Stadt und der Vorhabentrager kénnen die zu erwartenden
(verkehrlichen) Konflikte nicht vollkommen auf die Ebene
des Durchfiihrungsvertrags und der Baugenehmigung
verlagern.

Weiterhin muss - wie bereits ausgefihrt - im Rahmen der
Abwagung mit deutlich hdheren Verkehren gerechnet
werden, sodass die derzeitige Begriindung und die vor-
liegenden Gutachten in keiner Weise eine belastbare
Grundlage fir die Bewertung der zu erwartenden verkehr-
lichen Belastungen darstellen.

Die tatsdchlichen Auswirkungen und zu I6senden
Konflikte, die der Bebauungsplan ausloést, werden
verschleiert.

lungen fur Anlagen des Ruhenden Verkehrs (EAR
2023). Dabei bertcksichtigte die Verkehrserzeugung
die besondere innerstadtischen Lage mit direkter
Nahe zur Universitat, die gute OV-Anbindung des
Untersuchungsgebietes sowie die bestehenden Mo-
bilitatskenndaten der Bevolkerung in Jena. In diesem
Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass auf
dem Grundstiick eine Baulast von 30 Stellplatzen
besteht, die im Zuge der Realisierung der ,Intershop-
Towers" eingetragen wurde. Diese werden zum
Grol3teil durch Stellplatze im Erdgeschoss abge-
deckt. Die restlichen 5 Stellplatze sind Bestandteil
der Tiefgarage.

Mit der Anzahl an vorgesehenen Stellplatzen in der
eingeschossigen Tiefgarage und dem Erdgeschoss
kénnen bodenrechtliche Spannungen bzw. stadte-
bauliche Missstande durch Parksuchverkehr in den
benachbarten StralRen vermieden werden.

Bzgl. der Ermittlung der auf das Plangebiet ein-
wirkenden Schallimmissionen - Verkehr heifst es in
der Begriindung:

Grundlage fur die Berechnung der Emissionspegel
und der Beurteilungspegel des Straltenverkehrs ist
die Richtlinie fir den Larmschutz an Strafen — RLS-
19. Die firr die Ermittlung der Emissionspegel erfor-
derlichen Verkehrsmengen auf den mafgeblichen
Verkehrswegen wurden vom Buro R+T Verkehrspla-
nung GmbH zur Verfliigung gestellt. Der Ausbau der
B 88 (Osttangente) sowie die Verkehrsanteile des
Bauvorhabens wurden berticksichtigt. Dies ent-
spricht dem Planungsfall P3 des Verkehrsgutach-
tens. Die Ermittlung der Beurteilungspegel des
Schienenverkehrs erfolgt auf Grundlage der 16.
BImSchV.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ist die Einhaltung der schalltechnischen Orien-
tierungswerte (SOW) gemaf Beiblatt 1 der Norm
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ anzustre-
ben.
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Die Berechnungsergebnisse der Gesamtverkehrsbe-
trachtung zeigen, dass die nach Beiblatt 1, Norm
DIN 18005 fur urbane Gebiete benannten SOW von
60 dB(A) tags bzw. 50 dB(A) nachts im ungulnstigen
Fall an der dstlichen Fassade

» Tags um bis zu 15 dB(A)
* Nachts um bis zu 19 dB(A)

Uberschritten werden.

Dort, wo der SOW Uberschritten wird, sind MaRnah-
men zum Schallschutz zu untersuchen. Aufgrund der
innerstadtischen Lage und der fehlenden Hand-
lungsmacht des Vorhabentrégers sind aktive Maf3-
nahmen zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen,
z. B. Larmschutzwande, Larmschutzwalle etc. an
den relevanten Schallquellen Stra3e und Schiene
nicht umsetzbar.

Zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen sind
demnach bauliche (passive) Schallschutzmalnah-
men, wie schallddmmende Fenster, Fassaden und /
oder Luftungselemente sowie fir AuRenwohnberei-
che verglaste Loggien oder Balkone, zu planen.

Bzgl. der Ermittlung der vom Plangebiet ausgehen-
den Schallimmissionen heif3t es in der Begriindung:
Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung wur-
den nicht nur die auf das Plangebiet einwirkende,
sondern auch die vom geplanten Vorhaben ausge-
henden Schallimmissionen auf die umliegenden
Wohn- und Biirogebaude betrachtet. Neben der Ein-
und Ausfahrt der Tiefgarage auf der Ostseite des
Vorhabens sowie der Ein- und Ausfahrt der Garage
im Erdgeschoss auf der Westseite im Bereich der
Frauengasse werden auch die technischen Anlagen
auf den Dachern der geplanten Gebaude bei der
Beurteilung mit einbezogen.

Die Schallausbreitungsberechnung erfolgt auf der
Grundlage der Norm DIN ISO 9613. Die detaillierten
Teil-Beurteilungspegel der gewerblichen Nutzungen
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innerhalb des Plangebiets kdnnen dem Fachgutach-
ten entnommen werden.

Im ungunstigsten Fall erreicht der Beurteilungspegel
Werte von

wahrend der Tagzeit

* Lr=34 dB(A) an 10 1 (Ostfassade benachbarter
Bestandsbebauung in Frauen-gasse) im Erdge-
schoss und

* Lr =48 dB(A) an 10 4 (Sudostfassade des Bauteil
BT3) im Erdgeschoss.

wahrend der ungtinstigsten Nachtstunde

* Lr=32 dB(A) an 10 1 (Ostfassade benachbarter
Bestandsbebauung in Frauen-gasse) im Erdge-
schoss und

* Lr=38 dB(A) an 10 2 (Nordwestfassade des Bau-
teil BT2) im 1. Obergeschoss.

Der fur Urbane Gebiete und Mischgebiete heranzu-
ziehende IRW Tag (63 dB(A) und IRW Nacht (45
dB(A),1h wird um = 6 dB(A) unterschritten und ein-
gehalten. Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen,
welche den Tag-Immissionsrichtwert um mehr als 30
dB(A) Uberschreiten, sind ausgeschlossen.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen sind geeignet, um im Plan-
gebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse her-
zustellen und in der Umgebung zu sichern.

O 8.1
(2019)

33

6. Verzicht auf aktiven Larmschutz

Laut S. 15 der Planbegrindung wird auf aktive Schall-
schutzmalinahmen verzichtet, da die relevanten Schall-
quellen StralRe und Schiene nicht in der Handlungsmacht
des Vorhabentragers lagen. Es kdmen daher nur passiver
Schallschutz in Betracht.

Der Planentwurf verkennt, dass Satzungsgeber immer
noch die Gemeinde ist. Die Stadt Jena hat die Herrschaft
Uber die Planschaffung. Daher muss gerade auch die
Gemeinde prifen, ob sie Rahmen ihrer Handlungsmacht
aktive SchallschutzmafRnahmen ergreift. Die Gemeinde
kann nicht auf den Vorhabentrager allein verweisen und

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlage zur
Stellungahme O 8 (2019), Belang 13 und 29 verwie-
sen.
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sich der Verantwortung entziehen.

Sofern die Gemeinde die Kosten nicht tragen will, muss
sie die Kostentragung ggf. mit dem Vorhabentrager im
Rahmen des Durchfiihrungsvertrags oder eines ander-
weitigen stadtebaulichen Vertrag klaren.

Immissionen sind immer zunachst an der Quelle reduzie-
ren (aktiv), bevor passive MalRnahmen ergriffen werden
(Jarass, in: Jarass, BimSchG, § 41, Rn. 55). Im Planver-
fahren ist dieser Vorrang zu berticksichtigen und abzu-
wagen, insbesondere wenn eine Mehrbelastung der Ver-
kehrswege zu erwarten ist (Battis. in: Battis / Krautzber-
ger/Léhr, § 1, Rn. 66a).

Der aktive Schallschutz wurde nicht gepruft. Es liegt auch
insofern ein Abwagungsfehler vor.

$08.2
(2019)

Birger 8

Eversheds Sutherland (Ger-
many) LLP

Konigsallee 53 — 55

40212 Dusseldorf

Vollmachtgeber:
Wohnungseigentiimerge-
meinschaft Steinweg 24
07743 Jena

vertreten durch

Jena Immobilien Hausverwal-
tung GmbH
Thomas-Mann-Strafie 13
07743 Jena

Schreiben vom 05.07.2019

hiermit zeigen wir Ihnen an, dass wir neben den rechtli-
chen Interessen der Wohnungseigentimergemeinschaft
Steinweg 27, 07743 Jena, nunmehr auch die rechtlichen
Interessen der Wohnungseigentimergemeinschaft Stein-
weg 24, 07743 Jena vertreten. Eine auf uns lautende
Vollmacht finden Sie anbei. Unsere Stellungnahme vom
17.06.2019 haben wir daher nochmals mit Blick auf das
Grundstlck Steinweg 24 angepasst.

(die Vollmacht ist hier nicht abgedruckt)

Hinweis:

Grundsétzlich sind die Stellungnahmen O 08 (2019)
und O 08.2 (2019) identisch, weshalb auf die Abwé-
gungsvorschlage zur Stellungnahme O 08 verwiesen
wird. Einzig die an das Grundstiick Steinweg 24
angepassten Textpassagen werden unter O 08.2
(2019) aufgefihrt und durch [ ] kenntlich gemacht.
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008.2 Zusammengefasst kann festgehalten werden:

(2019) A
[Der Vorhabentrager ist derzeit und dauerhaft nicht be-
rechtigt, auf Teilen der Projektflache das Vorhaben um-
zusetzen, da er nicht Eigentimer der Flachen ist und
auch keine sonstige Berechtigung hat, die benachbarten
Grundstiicke zu bebauen. Insbesondere ist der Vorha-
bentrager nicht berechtigt, dass Grundstiick Steinweg 24
fir das Vorhaben partiell zu nutzen. Die Eigentiimer wi-
dersprechen der Einbeziehung lhres Grundstiicks in das
Planvorhaben.]

Im Ubrigen wird auf die Belange 1 — 13 der Stellungnah-
me O 08.1 verwiesen.

008.2 I. Sachverhalt

(2019) A
Auf die Belange 14 — 16 der Stellungnahme O 08.1 wird
verwiesen.

008.2 Il. Fehlerhaftigkeit des Bebauungsplans

(2019) A
Auf den Belang 17 der Stellungnahme O 08.1 wird ver-
wiesen.

008.2 1. Abweichungen vom Aufstellungsbeschluss in Hin-

(2019) blick auf die Hohe des Vorhabens A.
Auf den Belang 18 der Stellungnahme O 08.1 wird ver-
wiesen.

008.2 2. Nicht in der Lage, das Vorhaben umzusetzen Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019)

Nach § 12 Abs. 1 S. 1 1. HS. BauGB kann die Gemeinde
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn u. a. der
Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemein-
de abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben-
und der ErschlieBungsmaflnahmen (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) bereit und in der Lage ist.

Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
nahme O 8 (2019) Belang 19 und 20 verwiesen.
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In der Lage zur Durchfiihrung ist der Vorhabentrager,
wenn er wirtschaftlich und tatsachlich fahig ist, das Vor-
haben umzusetzen. Tats&chlich ist der Vorhabentrager
zur Umsetzung in der Lage, wenn er zumindest eine pri-
vatrechtliche Baubefugnis inne hat, das Vorhaben umzu-
setzen (Krautzberger, in: Ernst/ Zinkahn / Krautzberger;
BauGB; 131. EL Oktober 2018, § 12, Rn. 58 ff.).

Auf Seite 7 der Begriindung - Raumlicher Geltungsbe-
reich - wird festgehalten, dass sich das Plangebiet fur das
Vorhaben gegenuber dem Einleitungsbeschluss im April
2018 verandert habe. Insbesondere im Suden seien wei-
tere Flachen in die Planung einbezogen worden, die
nicht im Eigentum des Vorhabentragers stinden.

»,Mit der Eigentiimerin dieser Fldchen werden entspre-
chende Gespréche gefiihrt."”

[Darlber hinaus soll der Innenhof unserer Mandantin, der
Wohnungseigentiimergemeinschaft Steinweg 24, in die
Vorhabenplanung einbezogen werden.

Hier fehlt es aber ebenfalls an der Zustimmung des Ei-
gentimers.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft Steinweg 24
widerspricht der Einbeziehung lhres Grundstiicks in
die Planung. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft
Steinweg 24 ist nicht zur Veraufierung lhres Grundstiicks
oder Teilen des Grundstlicks bereit. Auch wird die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft Steinweg 24 keine etwai-
gen Rechte, die z. B. Durchgange, Glasdachteile oder
Fassadenanderungen gestatten, einraumen.

Vielmehr rigen wir, dass die Stadt Jena die Angaben des
Investors zur Einbeziehung fremder Grundstticke nicht
Uberprift hat und keine hinreichende Ricksprache mit
den Eigentimern des Grundstiicks Steinweg 24 gehalten
hat. Die Stadt legt der Offentlichkeit ein angeblich stadte-
baulich maRgebliches Vorhaben vor, Gberprift aber
nichtmals, ob der Investor in der Lage ist, das der Offent-
lichkeit prasentierte Vorhaben umzusetzen.]
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Letztlich sollen im Norden 6&ffentliche Stralenflachen
Uberbaut werden, ohne dass die Stadt privatrechtlich ihre
Zustimmung hierzu erklart hat.

Der Vorhabentrager ist also weder Eigentumer der neu
eingeplanten Flachen noch hat er derzeit anderweitige
Rechte inne, die genannten Grundstiicksflachen zu be-
bauen. [Vielmehr ist bereits jetzt klar, dass das Vorhaben
nicht umgesetzt werden kann.]

Der Vorhabentrager ist entgegen § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB
nicht in der Lage, das abgestimmte und vorgelegte Vor-
haben umzusetzen. [Der Offentlichkeit wurde ein nicht
realisierbarer Entwurf vorgelegt.]

Die Voraussetzungen des § 12 Abs. 1 BauGB sind nicht
erfullt.

$08.2
(2019)

3. fehlende und unzureichende Abstandsflachen

Der Planentwurf sieht flr das Teilgebiet GW 2 keine Ab-
standsflachen vor. Zu dem Teilgebiet gehéren das Hoch-
haus sowie die malRgeblichen Flachen, die an die Nach-
bargrundstiicke fuhren, u. a. Steinweg 24 und 27 (GW 2,
Ziffer 8). Das GW 2 pragt das Plangebiet.

Der Planentwurf ist aufgrund der fehlenden Abstandsfla-
chen rechtswidrig und in Hinblick auf die Nachbarn riick-
sichtlos.

Fur den Verzicht auf Abstandsflachen fehlt es an einer
gesetzlichen Grundlage.

Die Gesetzgebungskompetenz flr Abstandsflachen liegt
im Rahmen der konkurrierenden Gesetzgebung beim
Landesgesetzgeber (Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG). Der Lan-
desgesetzgeber verlangt nach § 6 ThirBO, dass Ab-
standsflachen unbedingt eingehalten werden, um die
Nachbarinteressen zu schitzen und gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu sichern.

Der Bundesgesetzgeber darf durch Gesetz Abweichun-
gen bestimmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
nahme O 8 (2019) Belang 21 verwiesen.
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§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB st eine solche Regelung, wo-
nach aus stadtebaulichen Griinden im Bebauungsplan

»,vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der
Abstandsflachen festgesetzt werden diirfen."

Der Bundesgesetzgeber hat durch diese Regelung der
Gemeinde jedoch keine Kompetenz verschafft, Gber das
,0Ob" der Einhaltung und des Bestehens von Abstandsfla-
chen zu verflgen.

Lediglich das ,Wie" darf gedndert werden, durch eine
Veranderung des einzuhaltenden Mal3es der Tiefe. Ganz-
lich aufgehoben werden dirfen die Abstandsflachen nicht.

Ein MindestmaR an Abstandsflachen muss eingehal-
ten werden (Schonfeld, in: BeckOK BauO Bayern, Art. 6
Rn. 70; Sofker, in: Ernst/ Zinkahn, BauGB, § 9, Rn. 42d;
Gierke, in Briggelmann, BauGB, § 9, Rn. 113b).

Der Planentwurf ist daher rechtwidrig.

Daruiber hinaus werden die privaten und 6ffentlichen Be-
lange im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB durch den Verzicht
auf Abstandsflachen verletzt.

Das GW 2 ist das maRRgebliche Baugebiet des Planent-
wurfs. Hier liegen die Flachen des Hochhauses sowie die
Flachen zu den Nachbarbauten am Steinweg, die durch
das Vorhaben ,zugebaut" werden sollen.

Wie sich aus dem beigefligten Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ergibt, wird die Bebauung unmittelbar an die
Grundstlcksgrenzen gefihrt, ohne Riicksicht auf die
Nachbarinteressen.

Mangels Abstandsflachen sollen auch keine Abstandsfla-
chen verletzt werden kénnen.

Anders als in der Begriindung erlautert (S. 39 f.) soll der
Verzicht auf Abstandsflachen nicht nur der Umsetzung
des Hochhauses dienen. Im GW 2 liegen auch sonstige
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Gebaudeflachen, die unmittelbar an die Nachbargebaude
und deren Ruckseite angrenzen. In den Planzeichnungen
dienen die Gebaudeteile u. a. der Cafeteria, den Toilet-
ten, der Hotel-Lounge.

In der Begriindung wird argumentiert, auf Abstandsfla-
chen werde verzichtet, weil Abstandsflachen bei der Um-
setzung eines Hochhauses nicht dienlich und funktional
seien. Jedoch geht die Begriindung nicht darauf ein, dass
die Anbauten am Hochhaus, z. B. gerichtet auf die
Grundstlcke Steinweg 24 und 27, ebenfalls keine Ab-
standsflachen einhalten. Hier geht das - sowieso - nicht
ausreichende Argument * ein Hochhaus solle umgesetzt
werden, daher verzichte man auf Abstandsflachen * ganz-
lich fehl.

Bereits eine Verringerung der Abstandsflachen bedarf
einer belastbaren Rechtfertigung und einer hinreichenden
Begriindung. Abstandsflachen dienen dem nachbarlichen
Wohnfrieden sowie der Sicherstellung einer ausreichen-
den Belichtung, Bellftung und Besonnung (vgl.
Schonfeld, BeckOK BauO Bayern, Spannowsky / Mas-
sen, 10. Edition, Stand. 01.03.2019, Art. 6 Rn. 271 ff.).

Obwohl ein Verzicht auf Abstandsflachen nach der Ge-
setzessystematik nicht moéglich und rechtswidrig ist, wird
vorliegend noch nicht einmal eine Begriindung hierzu
geliefert (S. 39 ff.). Ohne Begrindung (aul3er zur Beson-
nung unter Ziffer 6.2) wird festgestellt:

»Die Wahrung der Schutzgiiter des Abstandsfidchen-
rechts Belichtung, Belliftung, Brandschutz und Sozialab-
stand kann dabei als positiv gewertet werden."

Zu den erheblichen Themen Beliiftung, Sozialabstand
und erdriickende Wirkung — ,,Gefangnishof-Atmosphare" -
l&sst die Begriindung kein Wort fallen.

Es liegt ein umfassender Abwagungsausfall vor, der
klar macht, dass das Vorhaben am geplanten Stand-
ort nicht umgesetzt werden kann.

[Letztlich liegt auch ein Abstandsflachenverstol3 mit Blick
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auf die strallenseitig gelegene, geschlossene Bebauung,
angrenzend an das Grundstick Steinweg 24 vor.

Die AuBen- und Giebelwand des geplanten Vorha-
bens wird das Gebaude auf dem Grundstiick Stein-
weg 24 deutlich in der Hohe iibersteigen. Die frei lie-
gende AuBenwand, gerichtet auf das Grundstiick
Steinweg 24, 16st ebenfalls eine Abstandsflache aus,
die in der Bebauungsplanbegriindung nichtmals an-
satzweise abgewogen wurde.

Zwar darf bei stralRenseitiger, geschlossener Bauweise
grundsatzlich auch ein unerheblich héheres Vorhaben
realisiert werden. Die Gebaudehéhe muss nicht absolut
deckungsgleich sein (Dhom, Franz, Rauscher, in: Si-
mon/Busse, BayBO, Art. 6, Rn. 42).

Allerdings gilt diese Regel eben nur dann, wenn die H6-
hendifferenz nicht gegen das zu berucksichtigende objek-
tive Gebot der Riicksichtnahme verstof3t (Dhom, Franz,
Rauscher, in: Simon/Busse, BayBO, Art. 6, Rn. 48). Ein
solcher VerstoR ist nur dann ausgeschlossen, wenn die
Hoéhendifferenz unerheblich ist.

Das neue Vorhaben Ubersteigt die bestehende Bebauung
am Steinweg 24 um drei Vollgeschosse. Von einer uner-
heblichen Héhendifferenz kann keine Rede sein. Viel-
mehr fuhrt allein die freiliegende AufRen- und Giebelwand
zu einer selbsténdigen erheblichen Verschattung und
Beeintrachtigung des Nachbargrundsttcks.

Zum Schutz des Grundstiicks Steinweg 24 muss also
eine Abstandsflache eingehalten werden, damit gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf dem Grundstiick
Steinweg 24 gewahrleistet sind. Dies gilt umso mehr, als
sich im 6. OG eine Dachterassenwohnung befindet.

Letztlich muss in einer wertenden Gesamtschau auch das
gesamte geplante Vorhaben beachtet werden. In Verbin-
dung mit dem Steinweg-Tower wird das Haus Steinweg
24 nach den Planunterlagen ricksichtslos eingemauert;
selbst fur die Dachterassenwohnung fiihrt dies zu einer
massiven Gefangnishofatmosphare.
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Auch hier wiegt der Verstof® umso schwerer, als die Stadt
diesen Belang nichtmals ansatzweise abgewogen hat,
obwohl das geplante Vorhaben augenscheinlich stralRen-
seitig deutlich hoher ist als das Gebaude auf dem Grund-
stlick Steinweg 24.]

008.2 8 4. VerstoB gegen das Gebot der Riicksichthahme

(2019) .
Auf den Belang 22 der Stellungnahme O 08 wird verwie-
sen.

008.2 9 a) Unzumutbare Besonnungssituation

(2019) ) A
Auf den Belang 23 der Stellungnahme O 08 wird verwie-
sen.

008.2 10 aa) Besonnung der Bestandsbauten

(2019) ) A.
Auf den Belang 24 der Stellungnahme O 08 wird verwie-
sen.

008.2 11 - Wohnhauser Steinweg 24 und 27 Der Hinweis wird zur Kenntnisgenommen.

(2019)

Wie sich aus den Abbildungen 16 und 17 sowie den Ta-
bellen 4 und 5 des Gutachtens ergibt, wird die Beson-
nungsdauer fur die Grundsticke Steinweg 24 und 27
massiv verringert. Die Besonnung erfullt bereits nach dem
Gutachten der Stadt partiell nicht die Orientierungswerte
der DIN 5034-1.

Die geplante Bebauung fiihrt also zu einer massiven Ver-
schlechterung der Besonnungssituation.

Dabei sind die Angaben und Ergebnisse in dem Gutach-
ten zu den Grundstlicken Steinweg 24 und 27 bereits
unzutreffend und nicht ausreichend (Fehlerhafte Ermitt-
lung der Auswirkungen)

Es wird auf den Beschlussvorschlage zur Stel-
lungahme O 8 (2019), Belang 25 verwiesen.
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Hinsichtlich des Grundstlicks Steinweg 27 und dem da-
rauf stehenden Wohnhaus fuhren die Gutachter aus, dass
sich im 1. bis 3. Obergeschoss (6stlich) Laubengange
beféanden, die keinen maf3geblichen Beurteilungsort dar-
stellten. Auch das 1. bis 5. Obergeschoss (nérdlich) seien
nicht betroffen. Die hier befindlichen Fensterflachen wiir-
den angeblich gemaf den Wohnungszuschnitten nicht
zur Belichtung von sensiblen Wohnraumen dienen.

Das Gutachten fiihrt jedoch nicht den erforderlichen
Nachweis, dass die betroffenen Fenster im Lauben-
gang als auch die sonstigen Fenster des Wohnhau-
ses Steinweg 27 tatsachlich und rechtlich (Genehmi-
gungslage) keine sensiblen Wohnungsbereiche be-
treffen.

Die betroffenen Wohnungen sind als Wohnnutzung ge-
nehmigt.

Sehr wohl kénnen die jeweiligen Eigentiimer/ Mieter sen-
sible Nutzungen hinter den Fenstern betreiben. Aufgrund
der genehmigten Wohnnutzung ist vielmehr davon aus-
zugehen, dass sich sensible und zu besonnene Bereiche
tatsachlich hinter den Fenstern befinden.

Selbst wenn derzeit eine nicht sensible Nutzung hinter
einzelnen Fenstern tatsachlich erfolgt, kdnnen die Eigen-
timer und Mieter aber im Rahmen der Baugenehmigung
die Rdume anderweitig zu Wohnzwecken nutzen.

Daher muss bei der Abwagung nicht nur auf die tatsachli-
che, sondern auch auf die genehmigten Nutzungen abge-
stellt werden.

Durch die Genehmigung als Wohnnutzung haben die
Eigentimer ein schitzenswertes Recht erlangt.

Durch das ,Zubauen" wirden Belichtungsverhaltnisse
dauerhaft geschaffen, die keine gesunden Wohnverhalt-
nisse mehr gewahrleisten. Die genehmigte Wohnnutzung
koénnte nicht mehr ,normal" ausgeubt werden. Die Nut-
zungsrechte der Eigentimer wiirden massiv einge-
schrankt. Diese Einschrankung der privaten Rechte der
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Nachbarn sind abwagungsrelevant, wurden aber nicht
beachtet.

Es ist nicht nachvollziehbar, warum ohne Prifung der
tatsachlichen Situation und ohne Beriicksichtigung der
Genehmigungslage erhebliche relevante Flachen des
Gebaudes Steinweg 27 aulRer Acht gelassen wurden.

[Ebenso wurde fiur das Wohnhaus Steinweg 24 unzutref-
fend unterstellt, dass das Gebaude bis in das 5. Oberge-
schoss zumindest auch Gewerbenutzungen enthalte
(Abb. 28, S. 42, S. 41 a.E. des Belichtungsgutachtens).
Eine solche Beurteilung kann nur anhand der Baugeneh-
migung fur das Objekt erfolgen. Hier muss ein konkreter
Nachweis erfolgen. Der Nachweis fehlt.

Tatsachlich befindet sich u. a. im 5. Obergeschoss aus-
schlieBlich eine Wohnnutzung, keine gewerbliche Nut-
zung. Damit ist das 5. OG schutzwurdiger als von den
Gutachtern angenommen.

Die Tabellen 4 und 5 auf den Seiten 46 f. des Belich-
tungsgutachtens zeigen weiterhin zu beiden Mess-
Zeitpunkten erhebliche Verschlechterungen zu Lasten
des Grundstlicks Steinweg 24. Allerdings ist sogar frag-
lich, ob die berechneten Werte realistisch sind. Vielmehr
dirfte der Steinweg-Tower in Verbindung mit dem stra-
Renseitig gelegenen Nebengebdude, das u. a. das Ge-
baude auf dem Grundstiick Steinweg 24 massiv Uber-
steigt, zu weit gréReren Verschlechterungen fihren.

Es ist anzunehmen, dass die besonders schutzwirdige
Wohnnutzung nicht ordnungsgemaf in die Abwagung
eingeflossen ist.]

Des Weiteren sind nach§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB selbst-
verstandlich auch die gesunden Arbeitsverhéltnisse als
Schutzgut zu bertcksichtigen. Dementsprechend muss
auch die Besonnung von Arbeitsrdumen abgewogen und
geprift werden. Das Gutachten und die Begriindung
haben rechtsfehlerhaft Arbeitsraume aus der Priifung
der Besonnungsverhaltnisse und Abwagung ausge-
klammert.
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Das Gutachten und die Begriindung beruhenden auf un-
zutreffenden Annahmen.

Fir das Wohnhaus Steinweg 24 wird trotz der unzulassi-
gen Reduzierung der betroffenen und zu prifenden Fens-
ter festgestellt, dass die Besonnungsstunden fir die rest-
lichen Stockwerke nicht eingehalten werden, wenn das
geplante Vorhaben ,Steinweg Tower" umgesetzt wird (u.
a. Ablichtung 30, Tabellen 4 und 5).

Aus den Tabellen 4 und 5 des Gutachtens folgt weiterhin,
dass im 5. und 6. Obergeschoss des Wohnhauses Stein-
weg 27 die erforderlichen Besonnungsstunden unter-
schritten werden.

Trotz des unzuldssig reduzierten Prifmalstabs werden
die erforderlichen Besonnungszeiten unterschritten.

In der Planbegrundung fur den Bebauungsplan wird im
Ubrigen die Beeintrachtigung der Grundstlicke Steinweg
24 und 27 gar nicht behandelt.

Es fehlt an einer Abwagung, obwohl eine Beeintrachti-
gung angenommen wird.

Der Bebauungsplan ist abwagungsfehlerhaft und rechts-
widrig.

008.2 12 - Wohnbebauung Frauengasse 21, 22, 23
(2019)
Auf den Belang 26 der Stellungnahme O 08 wird verwie-
sen.
008.2 13 - Wohnbebauung Steinweg 5, 7, 8 und Inselplatz 15
(2019) sowie Wohnhaus Inselplatz 6 bis 8

Auf den Belang 27 der Stellungnahme O 08 wird verwie-
sen.
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008.2 14 - Wohnhiuser Am Rdhmen

(2019) ) A
Auf den Belang 28 der Stellungnahme O 08 wird verwie-
sen.

008.2 15 bb) Besonnung des Vorhabens selbst

(2019) ) A
Auf den Belang 29 der Stellungnahme O 08 wird verwie-
sen.

008.2 16 b) Keine belastbaren Aussagen zur Beliiftungssitua-

(2019) tion A
Auf den Belang 30 der Stellungnahme O 08 wird verwie-
sen.

008.2 17 c) Erdriickende Wirkung Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019)

Die Begrindung zum Vorentwurf des VBB-J 41 lehnt eine
erdrickende Wirkung ohne eine ausreichende Begrun-
dung ab.

Auf S. 24 werden lediglich die 5. Obergeschosse der
Wohnhauser Steinweg 24 und 27 als etwaig betroffen
bezeichnet. folgend wird ohne weitere Erlauterung erklart,
eine  Betroffenheit kdme nur in Betracht, wenn in zwei
Himmelsrichtungen das Hochhaus nicht im Blickfeld und
damit nicht unmittelbar wahrnehmbar sei. Dies sei nicht
der Fall. Eine erdrickende Wirkung lage nicht vor.

Bereits aus der Besonnungsstudie ergibt sich aber, dass
eine Vielzahl von Nachbarbauten von dem geplanten
Vorhaben betroffen ist und z. B. in Hinblick auf die Be-
sonnung massiv eingeschrankt werden.

Fir jedes Nachbargrundstiick hatte eine Abwagung erfol-
gen missen. Dies ist abwagungsfehlerhaft nicht gesche-
hen.

Hinsichtlich der Wohnhauser Steinweg 24 und Steinweg

Es wird auf den Beschlussvorschlag zur Stellung-
nahme O 8 (2019) Belang 8 verwiesen.
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27 hatten exemplarisch auch die unteren Geschosse
behandelt und geprift werden missen. Gerade der As-
pekt des ,Gefangnishofes" und der ,Einmauerung" wird
auller Acht gelassen.

Im Falle der Realisierung des Vorhabens stiinde ein riesi-
ges Hochhaus im unmittelbaren Sichtfeld jedes Balkonin-
habers. Das Bauvorhaben wirde die Riickseite der
Nachbarbauten zumauern.

Hinsichtlich des Wohnhauses Steinweg 27 wurde dartber
hinaus aulRer Acht gelassen, dass gegenuber der Terras-
se auf dem 5. OG nicht nur das Hochhaus, sondern auch

die Bebauung des Baufelds GW 1 im Blickfeld ist (Visua-

lisierung S. 15 v. 17).

Zwar ist die optisch hochwertige Aussicht nicht geschitzt.

Geschiitzt ist aber das Recht, nicht ,,eingemauert” zu
werden (Sofker, in: Ernst/Zinkahn, BauGB, § 34, Rn.
50c).

[Hierflr ist insbesondere die Abbildung 28 aufs. 42 des
Belichtungsgutachtens reprasentativ. Es handelt sich bei
der vorhandenen Bebauung um eine nahestehende
Blockrandbebauung mit vorhandener Hinterhofbebauung.
Der Steinweg-Tower bildet insbesondere fur die Gewer-
benutzungen und die Wohnnutzungen, deren Fenster
zum Hinterhof gerichtet sind, eine enorme, uniberwind-
bare Mauer, die ,keine Luft zum Atmen" diesseits lasst.

Des Weiteren wird der Gedanken des Sozialabstands
vollstandig verkannt. Ein Mindestmal? an sozialen Frei-
raumen muss stets gewahrt werden (VG Hannover, Be-
schl. v. 07.11.2013 - 4 B 6889/13). Durch die durchsichti-
gen Glasfronten, die Nahe, die Hohe und die Menge an
Nutzern sind der Steinweg-Tower sowie die Nebenge-
baude fiur die Nachbarschaft unzumutbar. Ein Ausleben
der Privat- und Intimsphare wird nicht mehr gewahr-
leistet.

Beispielsweise wird fur die Penthauser Steinweg 24 und
Steinweg 27 eine Zoo-artige Situation hergestellt. Die
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Bewohner werden dem Prasentierteller preisgegeben.]

Es ist bei der Beurteilung unerheblich, ob zur Stral3e
Steinweg oder Frauengasse hin eine ausreichende ,Luft
zum Atmen" noch vorhanden ist.

Es kommt allein auf die jeweils konkret betroffene Seite
des Grundstucks an, hier die Balkonseite des Grund-
stlicks Steinweg 27 [und die Riickseite des Grundstlicks
Steinweg 24.]

Eine Bebauung unter Einhaltung der durch Landesrecht
vorgesehenen Abstandsflachen in der Héhe der Be-
standsbebauung der ndheren Umgebung kdnnte evtl.
eine erdrickende Wirkung nicht herstellen. Die vorhan-
dene Bebauung fiihrt hingegen zu einer Gefangnishofat-
mosphare.

Das Vorhaben erdriickt die vorhandene Bebauung
und nimmt bildlich gesprochen die Luft zum Atmen.

Die Hinterseite wird durch das geplante Vorhaben domi-
niert. Es tritt eine Wirkung ein, in der das Nachbargebau-
de zum reinen Annex des neuen Hochhauskomplexes
wird.

Es liegt auch hier ein kompletter Abwagungsausfall vor.
Die Planung ist daher rechtwidrig und verletzt die Nach-
barn in ihren Rechten.

$08.2
(2019)

18

5. Fehlerhafter Abwagungsgegenstand

Wie unter Ziffer 4 a) bb) erlautert, miissen im Rahmen
des § 12 Abs. 3a BauGB die Auswirkungen des ,allge-
meinen Bebauungsplans" mit seinen Festsetzungen und
Nutzungspotenzialen abgewogen werden.

Es darf nicht lediglich der Vorhaben- und ErschlieSungs-
plan mit seinen konkreten Nutzungskontingenten der
Abwagung zugrunde gelegt werden. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie die konkreten Festsetzungen
kénnen namlich im Rahmen des § 12 Abs. 3a BauGB
ohne neue Abwagung und Offentlichkeitsbeteiligung
durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags geén-

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Im Ubrigen wird auf den Beschlussvorschlage zur
Stellungahme O 8 (2019), Belang 12 verwiesen.
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dert werden.

Die Begrindung und alle Gutachten legen vorliegend
fehlerhaft den konkreten Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan der Abwagung und Priifung zugrunde, nicht jeweils
eine Worst-Case-Betrachtung anhand der méglichen
Nutzungspotenziale der Festsetzungen des Bebauungs-
plans.

So sind z. B. im GW 2 Geschafts- und Blirogebaude,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes zugelassen. Je nach Gutachten
und Abwagung musste die immissions- und nutzungs-
intensivste Nutzung fiir das GW 2 als Abwagungs-
und Priifungsgegenstand zugrunde gelegt werden,
nicht ein moéglicher Vorhaben- und ErschlieRungsplan,
der jederzeit von Stadt und Investor gedndert werden
kann.

Erfordert beispielsweise die Biuronutzung mehr Stellplatze
als die Hotelnutzung je gm, so muss in einem erforderli-
chen realitdtsnahen Worst-Case-Szenario fur das gesam-
te GW 2 eine Bironutzung unterstellt werden.

Dies ist nicht geschehen.

Der Bebauungsplan ist auch insofern ganzlich abwa-
gungsfehlerhaft.

Betroffen von diesem erheblichen Abwagungsfehler sind
vor allem

e die Ermittlung des Verkehrsaufkommens (S. 24 der
Begrindung, S. 7 der Verkehrsuntersuchung). Es
sind daher deutlich mehr Verkehre zu erwarten und
abzuwagen als es im Planentwurf der Fall ist.

Folglich sind alle Annahmen zur verkehrlichen Be-
lastung abwagungsfehlerhaft und nicht brauchbar.
e Die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze (S. 25
der Begriindung). Es sind mehr Stellplatze erfor-
derlich als im Planentwurf unterstellt.
¢ Die Umwelteinwirkungen, Immissionen und Immis-
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sionsrichtwerte sind fehlerhaft ermittelt (vgl. u. a. S.
15 f. der Begriindung, S. 9, 21, 43, 44 der Schall-
technischen Untersuchung).

Es ist in keiner Weise hinreichend ermittelt, welche
Immissionen zu befiirchten sind (einschliel3lich ei-
ner zutreffenden Ermittlung der Verkehrsimmissio-
nen) oder welche Grenzwerte flir die jeweiligen
Projektbereiche bestehen muissen.

Im Vorhaben- und Erschlieungsplan wird sogar in
besonders belasteten Bereichen eher eine Bu-
ronutzung vorgesehen, in weniger belasteten Be-
reichen eine Hotelnutzung, obwohl eine Hotelnut-
zung nach dem Bebauungsplan auch in den star-
ker belasteten Bereichen mdoglich ware.

Gerade die fehlerhafte Ermittlung der Verkehre und des
Stellplatzbedarfs wiegt umso schwerer, da bereits auf
Grundlage der jetzt ermittelten Werte massive verkehrli-
che Belastigungen fiir die Umgebung zu erwarten sind.
Nur durch verkehrliche Ertlichtigungen sollen die Stral3en
in der Umgebung eventuell in der Lage sein, die neu an-
fallenden (und bereits zu ermittelten) Verkehre aufzufan-
gen.

[Zusétzlich dazu ist zu berlcksichtigen, dass durch die
geplante Tiefgaragenzufahrten, gerichtet zum Grundstiick
Steinweg 24, eine unzumutbare Larm- und Luftimmissi-
onskulisse durch erhebliche An- und Abfahrt, sowie Park-
platzsuchverkehre hergestellt wird. Auch diese Auswir-
kungen wurden nicht abgewogen.]

Die Stellplatzsituation ist Gberhaupt nicht geklart.

Mehr als 50 % der Stellplatze sollen anderweitig nachge-
wiesen werden. Die gesamte Umgebung des Vorhabens
wird mit Verkehr belastet. Niemand weif3, wo die Stell-
platze geschaffen werden sollen und wo konkret die zu
erwartenden Verkehre anfallen, gerade auch mit Blick
darauf, dass der Inselplatz ebenfalls bebaut wird.

Jedoch mussen die (verkehrlichen) Konflikte, die der Be-

Seite 213 von 236




bauungsplan auslost, auch auf der Planungsebene zu-
mindest grundsatzlich geldst und geklart werden. Die
Stadt und der Vorhabentrager kénnen die zu erwartenden
(verkehrlichen) Konflikte nicht vollkommen auf die Ebene
des Durchfiihrungsvertrags und der Baugenehmigung
verlagern.

Weiterhin muss - wie bereits ausgeflhrt - im Rahmen der
Abwagung mit deutlich héheren Verkehren gerechnet
werden, sodass die derzeitige Begriindung und die vor-
liegenden Gutachten in keiner Weise eine belastbare
Grundlage fur die Bewertung der zu erwartenden verkehr-
lichen Belastungen darstellen.

Die tatsdchlichen Auswirkungen und zu I6senden
Konflikte, die der Bebauungsplan auslost, werden
verschleiert.

008.2 19 6. Verzicht auf aktiven Lirmschutz
(2019) A
Auf den Belang 33 der Stellungnahme O 08 wird verwie-
sen.
09 Biirger 9 1 Der Anregung wird gefolgt.
(2019) Mit Befremden las ich am 30.Mai 2019 in der TLZ Jena,
Schreiben vom 17.06.2019 dass ein 19-Geschosser am Steinweg / Ecke Eisenbahn- |Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
damm geplant ist. Wieso muss unser beschauliches Je- |, Quartier 22* wurde gegeniber dem Konzept
na, unsere grof3e Kleinstadt oder kleine Grof3stadt " so ~Steinweg Tower” aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
architektonisch verschandelt werden nur um noch 30000 | ckelt.
Menschen irgendwie unterzukriegen. In Zeiten des
Wachstums scheint nichts unmdglich zu sein um Jenas Form und Hohe des Hochpunktes wurden mittlerwei-
,,gute Stube " kiinstlich aufzublasen . le angepasst und die Héhe auf ca. 50 m (15 Ge-
schosse) reduziert. Damit erfolgt eine angemessene
stadtgestalterische Einbindung in die Stadtsilhouette.
09 2 Wer soll diese teuren Biros mieten? Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019)

Die IHK fuhrt in ihren Stellungnahmen 2019 und
2021 aus:

(...) ,Dass ein Grofteil der Nutzflache der Gebaude
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als (qualitativ ansprechende) Buroflachen vermarktet
werden soll, ist in Anbetracht der vorhandenen und
zukunftig zu erwartenden Nachfrage in Jena klar zu
beflirworten. (vergleiche Buromarktberichte Jena-
Wirtschaft / FSU Jena).”

Die Wirtschaftsforderung stellt in ihrer Stellungnah-
me 2019 fest:

(...) ,Mit einer Leerstandsquote von 1,8 % im Biro-
markt Jena 2018, lag der Leerstand deutlich unter-
halb der notwendigen Angebotsreserve von drei
Prozent. Gegenluber 2017 ist die Leerstands-quote
um weitere 0,3 Prozentpunkte noch einmal deutlich
gesunken. Die sehr niedrigen Leerstandsquoten in
den einzelnen Teilrdumen sind ein Indiz fiir eine
zunehmende Unterversorgung des Marktes. Ausge-
hend von der gegenwartigen stattfindenden und
zukinftig weiter angestrebten positiven Wirtschafts-
und damit auch allgemeinen Standortentwicklung ist
zukunftig von einer anhaltend hohen Nachfrage nach
bedarfsgerechten Biroflachen auszugehen (u. a. mit
variablen Raumkonzepten und groformatigen Biro-
flachen > 250 m2. Daher muss zukunftig verstarkt
auf eine ausreichende Flexibilitdtsreserve in nach-
fragestarken Zonen, vor allem in der Innenstadt und
innenstadtnahen Bereichen, geachtet werden. Eine
weitere Reduktion des Leerstandes kdnnte sonst
limitierend auf das wirtschaftliche Wachstum der
Stadt wirken.

Neubauprojekte, wie vom Vorhabentrager ange-
strebt, sind wichtige Schritte, um den steigenden
Nachfragelberhang entgegenwirken zu kdnnen. Die
schon jetzt zu beziffernden hohen, perspektivischen
Zuwachse des Buroflachenbestandes werden in
Uberwiegendem MalRe jedoch der Eigennutzung von
Biroflachen zugutekommen und damit fir Mietinte-
ressierte nicht zur Verfligung stehen. Lediglich 19 %
der insgesamt in Jena geplanten Flachen werden
perspektivisch fur die Vermietung vorgesehen sein,
wohingegen 81 % der Eigennutzung vorbehalten
sind, was die Bedeutung des Projektes Steinweg
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Tower als rein fremdvermietete Immobilie unter-
streicht.”

Beide Einschatzungen bestatigen den anhaltenden
Bedarf an qualifizierten Biroflachen im Bereich der
erweiterten Innenstadt.

Im Ubrigen sind Regelungen zu Mietpreisen nicht
Gegenstand von Bebauungsplanen.

09 Und was sagen die Anwohner der umliegenden StralRen | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) zu diesem Uberproportioniertem Neubau.
Der Stadtrat nimmt die Stellungnahmen der Anwoh-
ner der umliegenden Stralen, soweit sie sich in den
Beteiligungsverfahren geduRert haben, zur Kenntnis
und wurdigt sie in der Abwagung.
Gleiches gilt fiir die AuRerungen des Stadtteilrates.
09 Mein wichtigster Kritikpunkt ist, dass durch diesen Mons- |Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
(2019) terbau die sommerliche Erwarmung der Innenstadt noch

gesteigert wird. Wo ist das viel gepriesene Umweltbe-
wusstsein!!! Ein Glas/Betonbau- der im Sommer sich
stark aufheizen wird- muss mit viel Energie gekuhlt wer-
den.

Das Plangebiet stellt sich in der Bestandssituation
als vollversiegelte Parkplatzflache bzw. als Flache
mit Gebauden dar.

Demgegeniber kann im ,Quartier 22 mit der Dach-
flachen- und Fassadenbegriinung ein Beitrag Ver-
ringerung der zur lokalklimatischen Belastungssitua-
tion geleistet werden. Darliber hinaus hat die Regen-
rickhaltung auf den begriinten Dachflachen einen
positiven Effekt auf das Mikroklima im Sommer.

Diese Effekte werden in dem ,Klimadkologischen
Gutachten zum Bebauungsplan VBB-J 41 ,Quartier
22“, das in der o6ffentlichen Auslegung (Veroffentli-
chung nach § 3 Abs. 2 BauGB) einsehbar ist, auch
dargestellt.

Im Fazit heif’t es:

Die Untersuchung zur Warmebelastung am Tage
macht deutlich, dass Verschattung einen signifikan-
ten Beitrag zur Minderung der Belastung leisten.
Besonders Baume erweisen sich als naturliche Ver-
schattungselemente am Tage als wirkungsvoll. Vor
allem in den bioklimatisch extrem belasteten Ver-

Seite 216 von 236




kehrsflachen weisen verschattende Elemente (Bau-
me, Gebaude) eine deutliche Abkuhlleistung auf und
schaffen damit Bereiche, in denen das Gehen und
Radfahren im Schatten ermdglicht wird. Die starks-
ten Anderungen, die bioklimatischen Belastung am
Tage betreffend, sind laut den Modellergebnissen in
den durch das geplante Gebaude verschatteten Be-
reichen zu erwarten.

Die Beeinflussung der nachtlichen Kaltluftstrdmung
wahrend austauscharmer sommerlicher Hochdruck-
wetterlagen durch das Planvorhaben zeigt sich in
einer deutlichen Anderung des Stromungsfeldes und
der Kaltluftvolumenstromdichte (KVSD) in den um-
gebenden Flachen. So zeigt sich aus den Ergebnis-
sen, dass sudlich des Plangebietes mit Abnahmen
der KVSD zu rechnen ist, westlich davon, in der
Frauengasse und dem angrenzenden Wohnviertel
jedoch eine Zunahme der KVSD zu erwarten ist.
Ebenso wurden um das Bauteil BT4 herum Zu- als
auch Abnahmen in der KVSD ermittelt. Im Steinweg
und bis zum Inselplatz sind nach Bewertung auf
Grundlage der VDI-Richtlinie 3787 Blatt 5 noch ma-
Rige Auswirkungen zu erwarten. Da sich die Ab-
nahmen der KVSD jedoch im Wesentlichen auf Ge-
biete gewerblicher Nutzung und des Kindergartenge-
landes im Slden beschranken, die keiner nachtli-
chen Nutzung unterliegen, Zunahmen der KVSD
hingegen fiir Wohngebiete ermittelt wurden, ist von
keiner Verschlechterung des nachtlichen Wohlbefin-
dens auszugehen. Des Weiteren sind keine Auswir-
kungen auf das nachtliche Temperaturfeld aufgrund
des Planvorhaben laut den Modellergebnisse zu
erwarten.

Abschlief3end lasst sich festhalten, dass sich aus
den Ergebnissen der numerischen Simulationen
keine Verschlechterung der Warmebelastung am
Tage, als auch in der Nacht durch Veranderungen
bioklimatischer Parameter ableiten lassen.

Die Energieversorgung des ,Quartier 22 (Warme im
Winter, Kiihlung im Sommer) wird tber den An-
schluss an die stadtische Fernwarme erfolgen. Da-
mit ist perspektivisch eine COz-neutrale Energiever-
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sorgung gewahrleistet.

09 Liebe Stadtvater - wir sind nicht New York - wir sind Jena |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) - eine liebeswert , kleine Grof3stadt oder eine grolRe
Kleinstadt. Daflr liebe ich Jena. J.
010 Biirger 10 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
Schreiben vom 18.06.2019 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBB-J-41- Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
Steinweg-Tower-Vorentwurf lege ich Widerspruch gegen | zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
die vorliegenden Plane ein.
0610 Zum Einen sind die &ffentlich ausgelegten Plane nicht Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) ausreichend, um sich ein realistisches Bild von der Wir-
kung des "Steinweg-Towers" in der Umgebung machen Ein Bebauungsplan durchlauft einen zweistufigen
zu kénnen. Wie andere Vorhaben muss das geplante Beteiligungsprozessaus aus friihzeitiger Beteiligung
Hochhaus in das Stadtmodell eingefligt werden. Wenn zum Vorentwurf und einer Beteiligung zum Entwurf
das Vorhaben in das Stadtmodell eingefugt ist, sollte die | in der 6ffentlichen Auslegung mit einer Mindestdauer
offentliche Burgerbeteiligung um 2-3 Wochen (auRerhalb | von 30 Tagen.
der Schulferien!) verlangert werden. Die Dauer der Plan-
Auslegung von 2 Wochen (Uber zwei verlangerte Wo- Damit besteht fiir die Offentlichkeit angemessen und
chenenden mit Feiertagen!) war bisher zu kurz. ausreichend Zeit, sich zu den Planunterlage zu du-
Bern.
Ein Einsatzmodell des Vorhabens ,Quartier 22 flr
das Stadtmodell wurde erarbeitet und kann im De-
zernat fir Stadtentwicklung und Umwelt, Fachdienst
Stadtplanung, der Stadt Jena betrachtet werden.
010 Nach meiner Ansicht ist der geplante "Steinweg-Tower" | Der Anregung wird gefolgt.
(2019) viel zu hoch und zu breit dimensioniert. Er ist fast genau-

so hoch wie der Turm der Stadtkirche und beinahe so
breit wie der Intershop-Tower, damit an dieser Stelle nicht
vertraglich. Der "Steinweg-Tower" wirde in seiner Di-
mension u. Baumasse die Umgebung "erschlagen" und
das Stadt- und Landschaftsbild gravierend beeintrachti-
gen bzw. zerstdren.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
~Quartier 22“ wurde gegenlber dem Konzept
~oteinweg Tower* aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt.

Form und Hohe des Hochpunktes wurden mittlerwei-
le angepasst und die Héhe auf ca. 50 m (15 Ge-
schosse) reduziert. Damit erfolgt eine angemessene
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stadtgestalterische Einbindung in die Stadtsilhouette.

A 10
(2019)

Nicht akzeptabel ist die Zerstérung der Sichtachse von
der Camsdorfer Bricke in Richtung Stadtkirche / Inter-
shop-Turm. Durch die enorme Baumasse der Neubebau-
ung des Steinwegs auf der rechten und linken Seite wird
die Sichtachse zum Jenaer Stadtzentrum verbaut - durch
die Hohe der Bauwerke und die Einengung des Stralten-
raums ab dem 2. OG.

Der Anregung wird nicht gefolgt

Die Bauwerke am Eingang des Steinwegs, Inter-
shop-Gebaude und Bauteil BT4 des Vorhabens
~Quartier 22, werden als stadtebauliches Tor den
Stadteingang Uber den Steinweg bilden. Die
Sichtachse von der Camsdorfer Briicke in Richtung
Stadtkirche / Intershop-Turm ist weiterhin erlebbar.

Im Ubrigen wird in der Standortstudie ,Vertikalen
Bautypologien in der Innenstadt — Ergdnzende Un-
tersuchung Konzept ausgewahiter Standorte 2021*
unter dem Stichwort ,Stadtsilhouette” festgestellt,
dass diese mit ihren Hochpunkten eingebettet in den
Taleinschnitt des Saaletales fir die Identitat der
Stadt von zentraler Bedeutung ist.

Weiterhin wird ausgefiihrt, dass die gepriften Hoch-
punktstandorte entlang der Verkehrsader ,Dornbur-
ger Stralle”/ ,Am Anger“ / ,Am Eisenbahndamm®
bestatigt werden kénnen. Bei der Uberlagerung der
Hochpunktstandorte (Punkt 6 = ,Quartier 22%) mit
den in der o.g. Standortstudie definierten Blickbezie-
hungen zeigt sich, dass die Standorte weitestgehend
aullerhalb der Sichtachsen liegen und die Standort-
auswahl insofern bestatigt wird.

Empfindliche Stérungen der Stadtsilhouette sind
deshalb nicht zu erwarten.

A 10
(2019)

Das Vorhaben "Steinweg-Tower" sollte nicht genehmigt,
sondern in seiner Breite und Hohe deutlich reduziert wer-
den.

Der Anregung wird gefolgt.

Es wird auf den Beschlussvorschlag O 10 (2019)
Belang 3 verwiesen.

310
(2019)

Das Lichtraumprofil des Steinwegs sollte weder auf der
linken noch auf der rechten Seite eingeengt werden.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Stadtebauliches Ziel ist u. a., dass das geplante
Gebaude am Steinweg zusammen mit den bereits
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errichteten Gebaude gegeniber eine stadttorartige
Bebauung ergeben. Dabei wird die dortige Auskra-
gung gespiegelt.

010 Der geplante "Steinweg-Tower" wiirde das Stadtbild und |Der Anregung wird gefolgt.
(2019) die Silhouette des Stadtzentrums meines Erachtens ver-
gleichbar gravierend verandern wie der Bau des Turms Es wird auf den Beschlussvorschlag O 10 (2019)
1969/70. Eine solche Veranderung hatte erheblichen Belang 3 verwiesen.
negativen Einfluss auf die Identifikation der Jenaer Birger
mit ihrem Stadtzentrum.
Ich bitte Sie, diese Einwande, die von vielen Blrgern
geteilt werden, ernst zu nehmen und den vorhabenbezo-
genen B-Plan entsprechend Uberarbeiten zu lassen.
011 Biirger 11 im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit zum Be- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) bauungsplan VBB-J-41-Steinweg-Tower-Vorentwurf lege
ich Widerspruch gegen die vorliegenden Plane ein. Bei der vorgelegte Unterlagen handelt es sich um
Schreiben vom 21.06.2019 den Vorentwurf zum VBB-J 41 ,Quartier 22“.
Grund: Die vorliegenden Unterlagen sind unzureichend,
um das Vorhaben hinreichend bewerten zu kénnen. Sie | Mit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit soll
missen mindestens wie nachfolgend ausgefiihrt erganzt | die Offentlichkeit méglichst friihzeitig u. a. Gber die
werden, ehe die Burgerbeteiligung abgeschlossen und allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung unter-
eine Zustimmung durch die Stadt auch nur in Erwagung | richtet werden (§ 3 Abs. 1 BauGB).
gezogen werden kann.
Das Aufstellungsverfahren sieht eine weitere Beteili-
gung der Offentlichkeit im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vor, in der die aus-
gearbeiteten Entwurfsunterlagen zur Information und
Einsichtnahme der Offentlichkeit vorgelegt werden.
Erst mit dem darauffolgenden Satzungsbeschluss
durch den Gemeinderat wird eine abschliel3ende
Entscheidung zum VBB-J 41 ,Quartier 22 getroffen.
O 11 Klimaneutralitat Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Neubauten sollen héchsten Ansprichen an die Kii-

maneutralitat Uber ihre gesamte Lebensdauer genligen
(von der Bauphase bis zum Abriss/Entsorgung/ Wieder-
verwertung). Hochhauser sind in der Gesamtbetrachtung
tendenziell klimaschadlicher als ,konventionelle® Gebau-
de Ublicher Dachhdhen. Fir das geplante Gebdude muss
darum vorab nachgewiesen werden, dass es Uber den

Das Vorhaben geht iber die fachgesetzlichen Vor-
haben hinaus und strebt an, die Bedingungen des
Effizienzstandards KFN 40 (Basis: Effizienzgebaude
40 + Okobilanz (LCA)) zu erfillen.

Fir die Planung und Bauausfuhrung liegen das ak-
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gesamten Lebenszyklus fur das Klima speziell (und die
Umwelt allgemein) keine gréRere Belastung darstellt, als
ein oder mehrere ,konventionelle* Gebaude gleicher
Nutzflache (!, nicht Gesamtgeschossflache) (,konventio-
nell“ = Gebaude mit den in Jena und anderen kleinen
Groldstadten Ublichen Dachhéhen und aktuellen Mindest-
anforderungen an Warmedammung etc.). Zu beachten ist
dabei auch, dass ubliche ,konventionelle* Gebaude mit
einem hohen Anteil Nicht-Glas-Fassadenflache leichter
zu einem spateren Zeitpunkt mit zusatzlicher Warme-
dammung versehen werden kénnen, als Hochhauser mit
einem typisch sehr hohen Anteil Glas-Fassadenflache.

tuelle Gebaude Energie Gesetz GEG sowie die DIN
4108 (Warmeschutz im Hochbau) in der zum Zeit-
punkt der Planung glltigen Fassung zugrunde.

Angesichts der drohenden Klimaerwarmung mit schon
heute spurbaren Auswirkungen sollte diese Anforderung,
dass jedes neue Vorhaben entsprechenden relativen
(wenn nicht gar absoluten) Klimaneutralitatsanforderun-
gen geniigen muss, in einer Klimasatzung der Stadt Jena
festgeschrieben werden.

Diese Festschreibung ist um so wichtiger, solange es
keine CO2-Aquivalent-Steuer gibt, die die tatséchlichen
(Umwelt-)Kosten des Ausstolies von klimawirksamen
Gasen widerspiegelt (nach aktuellen Berechnungen also
mindestens 180 Euro/Tonne CO2).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Jena hat einen Klimacheck erarbeitet, mit
dem die Auswirkungen von Stadtratsentscheidungen
auf das Klima bewerten werden kdnnen. Vorhaben,
die sich positiv auf das Klima auswirken, kdnnen so
bevorzugt werden. Anhand von Leitfragen, die sich
an den Nachhaltigkeitszielen der Stadt Jena orientie-
ren, werden qualitative Aussagen zu den Auswir-
kungen des Vorhabens auf das Klima getroffen.

Weiterhin dient das , Stadtklimakonzept flr die Stadt
Jena“ (2025) als Handlungsgrundlage einer nachhal-
tigen klimaangepassten Stadtentwicklung fur die
Stadtverwaltung. Es versteht sich als Fortschreibung
der Jenaer Klimaanpassungsstrategie im Vertie-
fungsbaustein ,Warmebelastung und Beltftung“ und
stellt eine wichtige Planungsgrundlage und Ent-
scheidungshilfe zur Berucksichtigung klimatischer
Belange in der Stadtentwicklung dar.
(https://lumwelt.jena.de/de/stadtklimakonzept)

Dariiberhinausgehende Forderungen (CO2-Steuer)
liegen aulerhalb der Handlungshoheit der Gemein-
de.
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O 11 Verkehrsgutachten Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Auf der Website zum Projekt ist nur ein ,Vorabzug“ einer
,Verkehrsuntersuchung® hinterlegt. Ein Vorabzug ist nicht | Ein Bebauungsplan durchlauft einen zweistufigen
die Endversion und erlaubt nur vorlaufige Bewertungen. | Beteiligungsprozessaus aus friihzeitiger Beteiligung
Solange keine Endversion vorliegt, kann die Birgerbetei- | zum Vorentwurf und Beteiligung zum Entwurf in der
ligung nicht abgeschlossen werden und ist das Vorhaben | dffentlichen Auslegung.
nicht genehmigungsfahig. AuRerdem ist zu klaren, ob
eine ,Verkehrsuntersuchung“ den Anforderungen an ein | Dementsprechend haben die Unterlagen unter-
Verkehrsgutachten gentigt bzw. warum es nicht ,Ver- schiedlichen Charakter der Bearbeitungstiefe. Dies
kehrsgutachten” heif3t. gilt auch fur die zugehdrigen Fachgutachten.
Dem Entwurf zum VBB-J 41 ,Quartier 22° liegt eine
aktuelle Verkehrsuntersuchung bei, die vollumfang-
lich den fachlichen Anforderungen einen ,,Gutach-
tens” entspricht.
O 11 Der Vorabzug ist mehrfach unzureichend: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Die Verkehrsuntersuchung beschrankt sich (mit Ausnah-

me des diesbeziiglich irrelevanten Kapitels 7) auf den
Kfz-Verkehr (einschlieBlich Liefer-LKW). EinzuschlieRen
in die Verkehrsuntersuchung sind aber auch andere Ver-
kehrsteilnehmer: Fahrrad, FuBganger, Rollstihle sowie
neu aufkommende Verkehrsmittel (z.B. ,Stehroller und
Co., [Elektro-]kleinfahrzeuge jeglicher Art mit ,Mofazulas-
sung®).

Absehbar wird sich in den nachsten Jahren das Mobili-
tatsverhalten der Birger wesentlich verandern. Dabei ist
noch nicht absehbar, ob die Veranderungen evolutionar
oder gar disruptiv sein werden. Wie die Verkehrsuntersu-
chung implizit ausfiihrt, basiert sie aber auf der Fort-
schreibung der Vergangenheit. Das ist ungefahr so, als
hatte man kurz nach der Erfindung des Autos ausschliel3-
lich die Entwicklung des Droschkenverkehrs in den Jah-
ren vorher zur Vorhersage zukiinftiger Wegeflachenbe-
darfe herangezogen.

Die Verkehrsuntersuchung muss zusatzlich mindestens je
ein Szenario fur die Entwicklung nach einem begrinde-
ten, nachvollziehbaren evolutiondren und einem begrin-
deten, nachvollziehbaren disruptiven Pfad und sich dar-
aus ergebende Konsequenzen mit/ohne den Steinweg-
Tower aufzeigen — fir alle Verkehrsteilnehmer, nicht nur
den Kfz-Verkehr.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
»Quartier 22“ wurde gegenuber dem Konzept
~oteinweg Tower* aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt. Entsprechend wurde auch das Verkehrskon-
zept angepasst.

Dabei wird im Vorgehen den ,Hinweisen zur Schat-
zung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen®
gefolgt. Eine gesamtstadtische Verkehrsbetrachtung
Ubersteigt die Anforderungen an die vorliegende
vorhabenbezogene Verkehrsuntersuchungen.

Die gesamtstadtische Verkehrsbetrachtung kann
Bestandteil von Verkehrsentwicklungsplanen sein,
auf die sich dann die objektbezogene Verkehrsun-
tersuchungen beziehen kénnen.

Der von den Fachdiensten der Stadt Jena gepriften
Verkehrsuntersuchung ,Quartier 22“ zum vorliegen-
den VBB-J 41 ,Quartier 22°, liegen Daten aus dem
gesamtstadtischen Verkehrsmodell zugrunde.
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o1

Die Verkehrsuntersuchung zeigt auf, dass bei Fortschrei-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019) bung der historischen Verkehrsentwicklung an bestimm-
ten, schon jetzt hoch belasteten Knotenpunkten, zukinftig | In der aktuellen Verkehrsuntersuchung zum ,Quar-
der Verkehr zu bestimmten Tageszeiten de facto zum tier 22" wurden die Leistungsfahigkeitsuntersuchun-
Erliegen kommen wird (Verkehrsqualitatsstufe F). Die gen Uberarbeitet, so dass nun eine bessere Ver-
Untersuchung konstatiert, dass durch geplante Ausbau- | gleichbarkeit zwischen Bestand und Prognose-
mafnahmen der Knotenpunkte diese aber ausreichend Zustanden besteht.
Kapazitat aufweisen werden. Es wird nicht dargelegt, ob
der Ausbau tatsachlich dazu flhren wird. Statt dessen
wird auf ein Dokument verwiesen, das 6ffentlich nicht
zuganglich ist. Damit entzieht sich diese Behauptung
einer Uberpriifung.
(Verwiesen wird auf: ,brenner BERNARD ingenieure
GmbH: Kommunalservice Jena - Bauvorhaben Osttan-
gente, HBS-Berechnungen fur 4 Knoten. Dresden,
31.07.2018%)
Unklar bleibt auch, was der Ausbau fiir sonstigen Verkehr
(FuRganger, Radfahrer, Stehroller etc.) bedeutet, ob die-
sen z.B. Flache entzogen wird.
O 11 Der berechnete Stellplatzbedarf (230 Stellplatze, je nach |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Berechnungsweise auch wesentlich mehr) berticksichtigt
nicht, dass auf dem Gelande derzeit 100 vermietete In der aktuellen Verkehrsuntersuchung zum ,Quar-
Parkplatze sind. Der Bedarf an diesen Parkplatzen ver- tier 22 werden die Grundlagen, die getroffenen An-
schwindet nicht einfach, nur weil dort ein neues Gebdude | nahmen und die richtlinienkonformen Berechnungen
steht! ausfuhrlich dokumentiert.
Die Verkehrsuntersuchung geht von ,etwa 460 zusatzli-
chen Beschaftigten“ aus. Es bleibt unklar, woher diese Die aktuell auf der Flache abgestellten Fahrzeuge
Zahl stammt. Bei geplanten ca. 13500 m? Biroflache sind nicht mit einer Nutzung auf der Flache oder in
allein ist eine héhere Zahl an Beschaftigten nicht unwahr- | der unmittelbaren Umgebung verkniipft und deswe-
scheinlich (bei 20 m?/Beschaftigten z.B. >700). Hinzu gen nicht relevant fiir die Verkehrsuntersuchung —
kommen die Mitarbeiter in Hotel, Gastronomie und Ein- zumal davon auszugehen ist, dass sich Parkverkeh-
zelhandel. Diese >50% mehr Beschaftigten werden auch | re im Innenstadtbereich von Jena umverteilen bzw.
zu entsprechend mehr Verkehr fuhren. alternative Verkehrsmittel gewahlt werden kdnnen.
O 11 In Kapitel 7 ,Mobilitdtskonzept“ werden zwar Moglichkei- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) ten benannt, wie Verkehrsverlagerungen vom Auto weg

auf andere Verkehrsmittel erreicht werden kdnnen — dies
bleibt aber letztlich nur eine allgemeine Aufzahlung mog-
licher, in entsprechenden Kreisen bekannter Maf3nah-
men. Zum Teil kdnnen diese nur von der Kommune, nicht
vom Bauherren umgesetzt werden. Es fehlen konkrete
Szenarien und zugehdrige Vorgaben an den Bauherren
(z.B. Anzahl der bendétigten Stellplatze fur Fahrzeuge

Das angefiihrte Mobilitatskonzept gibt Hinweise, wie
sich die verkehrliche Gesamtsituation am Objekt
verbessern lielte. Diese Malinahmen sind jedoch
nicht Bestandteil der Grundannahmen fir die Be-
rechnung der Verkehrserzeugung und des Stell-
platzbedarfs.
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unterhalb des Niveaus ,Auto®).

Die darin aufgefuhrten Mal3nahmen werden — wenn
der Bauherr diese durchfihren kann - in der Regel
Uber einen Durchfiihrungsvertrag geregelt und sind
nicht Bestandteil der planungsrechtlichen Festset-
zungen.

O 11 9 Das geplante Gebaude verengt durch Uberkragung und | Der Anregung wird nicht gefolgt.

(2019) Saulen die Verkehrsflache auf dem Steinweg. Die Aus-
wirkungen dieser Verengung (FulRgangerverkehr, Fahr- | Stadtebauliches Ziel ist u. a., dass das geplante
radverkehr, Autoverkehr, StralRenbahn/Bus, LKW- Gebaude am Steinweg zusammen mit den bereits
Lieferverkehr, neu aufkommende Verkehrsmittel) werden | errichteten Gebaude gegeniiber eine stadttorartige
Uberhaupt nicht betrachtet, dirften aber gerade unter Bebauung ergeben. Dabei wird die dortige Auskra-
Berucksichtigung, dass mit den geplanten und in Umset- | gung gespiegelt.
zung befindlichen Bauvorhaben (Intershop-Gebaude,
Inselplatz, Steinweg-Tower) die Attraktivitat fir FuRgan- | Fur die geplante Auskrakung im ,Quartier 22“ sind
ger steigen wird, relevant sein. keine Saulen vorgesehen.
(Anmerkung: Auch beim Intershop-Gebaude hatte die
Verengung durch Saulen unter diesem Aspekt moglich-
erweise nicht genehmigt werden drfen.)

O 11 10 Textfestsetzungen Der Anregung wird nicht gefolgt.

(2019) Die Textfestsetzungen Ubernehmen ohne nahere Be-

grundung nicht einmal die 230 in der Verkehrsuntersu-
chung als notwendig errechneten Stellplatze sondern
schreiben nur 197 Stellplatze vor. Bevor diese Reduzie-
rung nicht begriindet ist, kann die 6ffentliche Beteiligung
nicht abgeschlossen werden.

Die Textfestsetzungen schreiben nur 84 Fahrradabstell-
platze vor. Dies entspricht gerade einmal je einem Stell-
platz pro Wohnung plus <2 Stellplatzen je Hochhaus-
Etage. Dies ist vollig unzureichend! Eine Begriindung fir
die geringe Zahl fehlt. Unklar bleibt auch, warum de facto
noch in der Innenstadt mehr als doppelt so viele Kfz-
Stellplatze geplant werden sollen, wenn doch das Ziel
sein sollte, Kfz-Verkehr aus der Innenstadt herauszuhal-
ten.

Fir den VBB-J 41 ,Quartier 22“ wurde auf Basis der
verkehrsgutachterlichen Untersuchung der Stell-
platzbedarf aus den berechneten induzierten Ver-
kehren der Verkehrserzeugung fur die vorgesehenen
Nutzungen abgeleitet und folgte somit den Empfeh-
lungen fir Anlagen des Ruhenden Verkehrs (EAR
2023). Dabei berucksichtigte die Verkehrserzeugung
die besondere innerstadtischen Lage mit direkter
Nahe zur Universitat, die gute OV-Anbindung des
Untersuchungsgebietes sowie die bestehenden Mo-
bilitatskenndaten der Bevolkerung in Jena.

In der Tiefgarage kdnnen 71 Stellplatze, davon 22 in
einem mechanischen Parksystem, hergestellt wer-
den. Gemaf DIN 18025-1 werden 1% der PKW-
Stellplatze, mindestens jedoch zwei Stellplatze, bar-
rierefrei geplant, was in der aktuellen Planung mit
zwei Stellplatzen erfillt ist. Es werden 10 Stellplatze
in der Tiefgarage mit jeweils einer E-Lademdglichkeit
ausgestattet.
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In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass auf dem Grundstuick eine Baulast von 30 Stell-
platzen besteht, die im Zuge der Realisierung der
sIntershop-Towers® eingetragen wurde. Diese wer-
den zum GroRteil durch Stellplatze im Erdgeschoss
abgedeckt. Die restlichen 5 Stellplatze sind Bestand-
teil der Tiefgarage.

AuRerdem werden unter Beachtung der aktuellen
Stellplatzsatzung der Stadt Jena in der erdgeschos-
sigen Garage 244 Fahrradabstellplatze hergestellit.
Diese Fahrradgaragen werden komfortabel ebener-
dig von der B88 / der StralRe Am Eisenbahndamm
aus Uber einen Zugang in der Einfahrt der Tiefgara-
ge und einen weiteren Zugang vom Gehweg aus
erschlossen.

In den Fahrradgaragen sind E-Lademdglichkeiten
avisiert. Die Fahrradgaragen sind uber direkte Wege
miteinander verbunden.

Zusatzlich sind 12 Fahrradabstellplatze (6x 2-seitige)
auf dem Privatgrundstick An der Frauengasse an-
geordnet.

O 11
(2019)

11

Es fehlen Vorgaben zu Ladestationen — deren Installation
kann (noch nicht) dem freien Markt Gberlassen werden,
es muss eine sinnvolle Mindestzahl (einschlief3lich Quali-
tatsvorgaben beziiglich Ladeleistung) vorgegeben wer-
den.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Vorhabenplanung sieht E-Lademdglichkeiten

vor:

- E-Lademdglichkeiten fiir 10 Kfz-Stellplatze in der
Tiefgarage

- E-Lademdglichkeiten fur Fahrrader in den Fahr-
radgaragen im Erdgeschoss des Bauteils BT1

Begrenzender Faktor ist u. a. die vom Versorgungs-

unternehmen zur Verfigung gestellte Energiemenge.

Der Durchfiihrungsvertrag wird entsprechende Re-
gelungen enthalten.
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O 11 12 Anmerkung zur Einleitung auf der Website zum Bebau- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019) ungsplan
https://rathaus.jena.de/de/vorhabenbezogener- Ein Bebauungsplan durchlauft einen zweistufigen
bebauungsplan-vbb-j-41-steinweg-tower-vorentwurf Auf | Beteiligungsprozessausaus friihzeitiger Beteiligung
der Website steht ausdricklich: ,Mit der Planaufstellung | zum Vorentwurf und Beteiligung zum Entwurf in der
werden vordringlich folgende Planungsziele verfolgt:“ ... | 6ffentlichen Auslegung.
.Nachweis eines Mobilitdtskonzepts;*
Ein Mobilitatskonzept fehlt komplett. Die Verkehrsunter- | Dementsprechend haben die Unterlagen unter-
suchung ist lediglich auf den Kfz-Verkehr (einschlief3lich | schiedlichen Charakter der Bearbeitungstiefe. Dies
Liefer-LKW) beschrankt, nicht auf ,Mobilitat* insgesamt, | gilt auch fiir die zugehdrigen Fachgutachten.
und ein Konzept im Sinne von Programm, wie Mobilitat
gestaltet werden soll, ist sie auch nicht (Duden: ,klar um- |Dem Entwurf zum VBB-J 41 ,Quartier 22“ liegt eine
rissener Plan, Programm flr ein Vorhaben®), kann sie aus | aktuelle Verkehrsuntersuchung bei, in der in Kapitel
der Aufgabenstellung heraus gar nicht sein. Wenn ein 7 Mallnahmen des Mobilitatskonzeptes aufgefihrt
Mobilitdtskonzept also ein vordringliches Ziel des aktuel- | sind.
len Prozessschritts ist, kann der aktuelle Schritt schon
allein aus diesem Grund bis zur Vorlage eines Konzepts,
das diesen Namen verdient und den Entwicklungsbedirf-
nissen der Stadt Jena entspricht, nicht abgeschlossen
werden.

012 Biirger 12 1 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019) im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit zum Be-

Schreiben vom 20.06.2019 bauungsplan VBB-J-41-Steinweg-Tower-Vorentwurf lege |Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-

ich Widerspruch gegen die vorliegenden Plane ein. zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.

012 2 Nach meiner Ansicht ist der geplante "Steinweg-Tower" | Der Anregung wird gefolgt.

(2019) viel zu hoch und zu breit dimensioniert. Er ist fast genau-

so hoch wie der Turm der Stadtkirche und beinahe so
breit wie der Intershop-Tower, damit an dieser Stelle dem
Stadtbild massiv abtraglich.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
»Quartier 22“ wurde gegenuber dem Konzept
~oteinweg Tower* aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt.

Form und Héhe des Hochpunktes wurden mittlerwei-
le angepasst und die Héhe auf ca. 50 m (15 Ge-

schosse) reduziert. Damit erfolgt eine angemessene
stadtgestalterische Einbindung in die Stadtsilhouette.
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012 Nicht akzeptabel ist die Zerstérung der Sichtachse von Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) der Camsdorfer Bricke in Richtung Stadtkirche / Inter-
shop-Turm. Die Bauwerke am Eingang des Steinwegs, Inter-
shop-Gebaude und Bauteil 4 des Vorhabens ,Quar-
tier 22“, werden als stadtebauliches Tor den Stadt-
eingang Uber den Steinweg bilden. Die Sichtachse
von der Camsdorfer Briicke in Richtung Stadtkirche /
Intershop-Turm ist weiterhin erlebbar.
012 Das Vorhaben "Steinweg-Tower" sollte nicht genehmigt, |Der Anregung wird gefolgt.
(2019) sondern in seiner Breite und Héhe deutlich reduziert wer-
den. Das Lichtraumprofil des Steinwegs sollte weder auf |Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
der linken noch auf der rechten Seite eingeengt werden. | ,Quartier 22 wurde gegeniber dem Konzept
~oteinweg Tower” aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt.
Form und Hohe des Hochpunktes wurden mittlerwei-
le angepasst und die Héhe auf ca. 50 m (15 Ge-
schosse) reduziert. Damit erfolgt eine angemessene
stadtgestalterische Einbindung in die Stadtsilhouette.
Stadtebauliches Ziel ist u. a., dass das geplante
Gebaude am Steinweg zusammen mit den bereits
errichteten Gebauden gegentber eine stadttorartige
Bebauung ergibt. Dabei wird die dortige Auskragung
gespiegelt.
012 Der "Steinweg-Tower" wiirde das Stadtbild und die Sil- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) houette des Stadtzentrums vergleichbar gravierend ver-
andern wie der Bau des Turms 1969/70. Es wird auf den Beschlussvorschlag O 12 (2019)
Belang 2 verwiesen.
Eine solche Veranderung hatte erheblichen negativen
Einfluss auf die Identifikation der Jenaer Blrger mit ihrem
Stadtzentrum.
012 Als Geophysiker muss ich auch auf die besondere Erd- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) bebengefahrdung dieses Standortes hinweisen. Ein Ge-

baude dieser GroRe an diesem Standort ist nicht unprob-
lematisch und ware in besonderer technischer Weise
gegen die auftretenden Bodenbeschleunigungen zu er-
tichtigen. Wie Sie wissen, ist grade das Gebiet in Ostthii-
ringen seismisch aktiv, das starkste Erdbeben in jungster
Zeit ist das Mitteldeutsche Erdbeben von 1872:
https://erdbebennews.de/2018/12/adventskalender-das-
posterstein-erdbeben-1872/ Dieses Beben hatte sein

Das Baugelande befindet sich nach der DIN
4149:2006-11 Zuordnung der Gebiete in Erdbeben-
zonen Bild 2 in der Erdbebenzone 0 (Baugrund-
Geologie - B-R) mit vernachlassigbar geringer seis-
mischer Gefahrdung. Die moglichen seismisch akti-
ven Gebiete in Ostthiiringen beginnen bei Hermsdorf
Uber Gera bis Ronneburg (Posterstein) und ins Vogt-
land nach Suden.
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Epizentrum bei Posterstein (Ronneburger Gegend), wies
Intensitat von etwa 5.5 auf und war bis Géttingen zu spi-
ren. Beben dieser Starke kénnen jederzeit wieder in Ost-
thiringen auftreten. Problematisch hohe Bodenbeschleu-
nigungen kdnnen insbesondere dann auftreten, wenn die
Oberflachenwellen flacher Beben auf sehr feuchtigkeits-
gesattigte Sedimente treffen und dort in ihrer Amplitude
verstarkt werden. Der Lehrbuchfall daflr ist Mexiko-Stadt.
In viel kleinerem Umfang finden wir ein solches Szenario
aber auch in den Ufersedimenten der Saale vor — und
genau dort soll eben der "Steinweg-Tower" gebaut wer-
den. Das Bauvorhaben ist also in jedem Falle intensiv
seismologisch und ingenieurgeologisch zu begleiten - ggf.
mussen allein zum Erdbebenschutz deutliche Verande-
rungen gegenuber den bestehenden Planen vorgenom-
men werden.

Ich bitte Sie, diese Einwande, die von vielen Blrgern
geteilt werden, ernst zu nehmen und den vorhabenbezo-
genen B-Plan entsprechend lberarbeiten zulassen.

Veranderungen an der Planung sind deshalb aus
fachlicher Sicht nicht notwendig.

613
(2019)

Birger 13

Schreiben vom 27.06.2019

Unserer Meinung nach ist dieser Tower zu hoch.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In der Studie ,Hochhauser in Jena, Standortstudie zu
vertikalen Bautypologien in der Innenstadt" ist der
Standort Frauengasse / Steinweg / Eisenbahndamm
(,Quartier 22%) als geeigneter Standort aufgefihrt.

Form und Hohe des Hochpunktes wurden mittlerwei-
le angepasst und die Héhe auf ca. 50 m (15 Ge-

schosse) reduziert. Damit erfolgt eine angemessene
stadtgestalterische Einbindung in die Stadtsilhouette.

013
(2019)

Das geplante Gebdude beeintrachtigt das Jenaer Stadt-
bild negativ.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Form und Héhe des Hochpunktes wurden mittlerwei-
le angepasst und die Hohe auf ca. 50 m (15 Ge-

schosse) reduziert. Damit erfolgt eine angemessene
stadtgestalterische Einbindung in die Stadtsilhouette.

Diese Einschatzung wird vom Thuringisches Lan-
desamt fir Denkmalpflege und Archaologie
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Fachbereich Bau- und Kunstdenkmalpflege im
Grundsatz bestétigt.

013 Man sollte sich an den vorhandenen und bereits im Bau | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) befindlichen Gebauden orientieren.
Die geplante Bebauung in der Frauengasse orientiert
sich in seiner Dimension und Héhe an der vorhan-
denen Umgebungsbebauung in der Frauengasse.
Das geplante Gebaude am Steinweg orientiert sich
in seiner Dimension und HOhe an der vorhandenen
Bebauung nordlich des Steinwegs (Intershop-
Gebaude).
Der geplante Hochpunkt mit einer Hoéhe von ca. 50
m (15 Geschosse) passt in die Reihe der auf dem
Inselplatz zulassigen (63 m) bzw. im Bereich der
Alten Feuerwache geplanten (66 m) Hochpunkte.
014 Birger 14 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) die im Internet dankenswerterweise bereitgestellten Un-

Schreiben vom 03.06.2019 terlagen zum geplanten ,Steinweg-Tower" habe ich mir Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
intensiv angeschaut. Insgesamt finde ich das Projekt sehr | zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
erfreulich, und sehr gut passend fir diesen Standort! Es
ist wiinschenswert, dass die aktuell brachliegende Flache
endlich bebaut wird, und das Projekt sieht generell gut
aus - insbesondere auch wegen des Hochhauses.

Die folgenden Wiinsche bzw. Anregungen sollen deshalb

nicht ,Verhinderungs-Kritik", sondern als konstruktive

Vorschlage verstanden werden.
014 1. Bitte mehr Baume! Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Gemal aktueller Planung soll die Neu-Pflanzung von 4

Baumen verbindlich vorgesehen werden, alle entlang der
Gebaudefront zur Strafe ,Am Eisenbahndamm". Einer
dieser vier Baume soll sudlich der geplanten Zufahrt zur
Tiefgarage stehen, drei weitere nordlich, d.h. zwischen
der Tiefgaragenzufahrt und den Kolonnaden des Eckge-
baudes, die den Birgersteig Uberragen.

Aus verschiedensten Griinden (Stadtklima, Straf3enbild,

Der als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte Be-
reich 6stlich des Vorhabengebiets nimmt keine Kon-
kretisierung hinsichtlich der Aufteilung und der Be-
grinung des Verkehrsraums vor.

Dieser Konkretisierung der Planung fir diesen Be-
reich bleibt der parallel erfolgenden Planfeststellung
der B 88 ,Osttangente vorbehalten. Diese Planung
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Milderung der Wirkung der groRen Baumassen, ...) er-
scheint es jedoch sehr winschenswert, mehr Baume dort
vorzusehen. Die folgenden drei Ideen sollen aufzeigen,
ob bzw. wie das mdglich sein kdnnte.

sieht im besagten Abschnitt insgesamt 6 Baume vor
(Stand: Juli 2023)

014
(2019)

1.1. Ein zusatzlicher Baum am ,Eisenbahndamm"

Die drei bisher vorgesehenen Baume im Bereich zwi-
schen der Tiefgaragen-Zufahrt und den Kolonnaden des
Eckgebaudes zum Steinweg hin flllen den vorhandenen
Raum nicht vollig aus. Aus den Zeichnungen habe ich
abgeschatzt, dass die Lange dieses Bereiches unge-
fahr(!) 38m betragt (bzw. fur den Kronenraum der vorge-
sehenen Baume ungefahr 40m, weil die Krone des sud-
lichsten Baumes die Zufahrt zur Tiefgarage durchaus
etwas Uberragen kann). Somit ware durchaus eine Be-
pflanzung mit vier (statt drei) Baumen mit einem Abstand
von jeweils 1 Om mdglich. Diese Mdglichkeit sollte genutzt
werden!

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird auf den Beschlussvorschlag O 14 (2019)
Belang 2 verwiesen.

O 14
(2019)

1.2. Ein Baum in die Frauengasse

Auf der Westseite des Wohngebaudes, an der Front zur
Frauengasse hin, ist keinerlei Bepflanzung vorgesehen.
Uber einen weiten Bereich hinweg wére das auch schwie-
rig, weil die geplanten Balkone der oberen Etagen den
FulRweg etwas Uberragen sollen.

Am nérdlichen Ende der geplanten Bebauung, im Bereich
des geplanten Zuganges zu den Appartments, befinden
sich aber keine Balkone. Der aktuell dort vorhandene
(und gemalf den Planen auch nach Abschluss der Be-
bauung vorgesehene) Fuldweg in der Frauengasse ist
ziemlich breit (fast 4m?) und wirde also Standraum fir
einen Baum bieten! Dieser musste dann ziemlich genau
an der Nordwestecke der aktuell vorgesehenen Baugren-
ze. seinen Standort finden, im Ubergangsbereich zur dort
bereits vorhandenen Bestandsbebauung. Mit dieser wiir-
de er nicht kollidieren und auch keine Einfahrt blockieren.

Da die Frauengasse mit Fertigstellung der geplanten
Bebauung ziemlich stark den Charakter einer ,Hauser-
schlucht" annehmen wird, sollte die Chance unbedingt
genutzt werden, durch diesen zusatzlichen Einzelbaum
den StralRenraum aufzulockern!

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Frauengasse (6ffentliche Verkehrsflache) ist
nicht Teil des Geltungsbereichs des VBB-J 41
»Quartier22“.

Fur eine mogliche Begrinung der Frauengasse be-

darf es einer eigenstandige Planung, die die unter-

schiedlichen Nutzungsanspriiche an die Verkehrs-

flache, u. a.

- ausreichende Fahrbahnbreite flir Begegnungs-
verkehr,

- ausreichende Breiten flr den beidseitigen Ful3-
gangerverkehr

- Zufahrten zu den Grundsticken,

- Offentliche Stellplatze im StraRenraum,

Carsharing-Stellplatze im 6ffentlichen Raum.

berucksichtigt.
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O 14
(2019)

1.3. Ein Baum in den Innenhof

Im Bereich zwischen dem eigentlichen Steinweg-Tower
und dem Buro-Eckgeb&dude zum Steinweg hin ist ein mit
einem Glasdach versehener Innenhof geplant. Gestalte-
risch ware hier ein weiterer groRer Baum aulerst vorteil-
haft, fir den im Glasdach eine Aussparung vorgesehen
werden kénnte. Ein Problem an dieser Stelle kdnnte al-
lerdings die darunterliegende Tiefgarage sein, so dass
der Platz fir den Wurzelbereich des Baumes problema-
tisch erscheint.

An anderer Stelle in Jena (Goethe-Galerie / Ernst-Abbe-
Platz) wurden jedoch erfolgreich Pflanzungen gréf3erer
Baume auch auf den Decken von Tiefgaragen realisiert.
Es ist also prinzipiell machbar. Ob es im hier konkret vor-
liegenden Fall auch funktionieren kénnte, kann ich als
Laie nicht beurteilen. Diese Mdglichkeit sollte daher in
intensiven Diskussionen mit dem Bauherrn bzw. Architek-
ten ausgelotet werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
~Quartier 22“ wurde gegenuber dem Konzept ,Stein-
weg Tower® aus dem Jahr 2019 weiterentwickelt.

Teil des ,Quartier 22“ ist u. a. eine intensive Dach-
begriinung auf dem Erdgeschoss-Sockel Bauteil
BT1, die mit einer Substrath6he von ca. 80 cm u. a.
auch die Bepflanzung mit geeigneten Strauchern
und kleineren Baumen vorsieht.

O 14
(2019)

1.4. Zusammenfassung

Mit den drei 0.g. Vorschlagen kénnte die Gesamtzahl der
B&ume von bisher 4 auf neu 6 (bzw. eventuell 7) erhdht
werden. Vielleicht ergeben sich auch noch weitere Chan-
cen fur zusatzliche Bdume, die mir nicht aufgefallen sind?

Insbesondere angesichts der Tatsache, dass dem aktuell
bereits laufenden Bauvorhaben auf der Nordseite des
Steinweges leider schon wieder (mindestens?) ein frisch
gepflanzter Baum zum Opfer fallen wird, sollte jede Mog-
lichkeit der standort-nahen(!) Kompensation genutzt wer-
den. Eine Ersatzpflanzung ,irgendwo anders" (in der
Oberaue oder anderen bestehenden Griin-Gebieten) ist
Lnur Alibi". Mehr Baume direkt in der Innenstadt sind er-
forderlich. Daher sollte jede Mdglichkeit genutzt werden,
Baume im aktuellen Bauprojekt unterzubringen - es kann
die Vertraglichkeit dieses grol3en Projektes nur verbes-
sern!

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird auf den Beschlussvorschlag O 14 (2019)
Belange 2, 4 und 5 verwiesen.
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014

2. Kleinteiligere Fassadengliederung in der Frauengasse

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019) Der zur Frauengasse hin vorgesehene Baukérper soll
gemal den Visualisierungen eine weitgehend uniforme Die Fassade des Geschosswohnungsbaus Bauteil
Gestaltung bekommen. Das resultierende Erscheinungs- | BT2 in der Frauengasse wird mit einem Warme-
bild in der Frauengasse diirfte dann nicht vorteilhaft sein, | ddmmverbundsystem mit farbigen Putzflachen und
da im Zusammenhang mit der bereits bestehenden Plat- | Fassadenplatten belegt werden.
tenbau-Blockbebauung an der Westseite der Charakter | Die horizontale Gliederung erfolgt iber die etwas
einer einfdrmigen Hauserschlucht entsteht. hervorspringenden urbanen Loggien, die einen pri-
vaten, geschutzten Freisitz bieten und die in den
Es sollte daher mit Bauherren und Architekten diskutiert | Regelgeschossen als Paare zusammengefassten
werden, ob die Fassade zur Frauengasse hin mehr ge- Brustungsfenster, die einen klaren Rhythmus zwi-
gliedert werden kann. Eine Unterteilung in verschiedene | schen offenen und geschlossenen Fassadenberei-
Abschnitte mit unterschiedlicher Gestaltung (verschiede- | chen definieren. Im Erdgeschoss hebt sich der So-
ne Materialien der Balkone? verschiedene Farben? usw | ckelbereich des Gebaudes hervor, der die Einfahrt
...), eventuell auch unterschiedliche Traufhéhen kénnten | zum Anlieferbereich und den Eingang des Wohnge-
das Bild deutlich auflockern. Vorbild hierfiir kann die baudes integriert. Das oberste Geschol} springt ge-
MarktWestseite sein (im Volksmund ,Buntes Haus"), wo | genliber der StralRenseite zurlick und bildet so eine
ebenfalls ein an sich recht massiver und uniformer Bau Staffelung aus, um den StralRenraum nach oben zu
durch eine gegliederte Fassadengestaltung deutlich bes- | 6ffnen. Damit passt sich das Gebaude in die kleintei-
ser in das Umfeld eingegliedert wurde. lige Frauengasse ein, zeigt sich dabei aber als
selbststandiges, modern stadtisches Gebaude.
Der Baukunstbeirat hat im Herbst 2023 u. a. festge-
stellt, dass der Gestaltungsvorschlag fir die Frauen-
gasse der Wohnnutzung angemessen ist und dort
eine hochwertige Adressbildung erwarten lasst.
014 3. Einfahrt zur Tiefgarage Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Gemal Verkehrsgutachten (S.15) sind in der vorgesehe-

nen Einfahrt zur Tiefgarage vom Eisenbahndamm her
funf Wartepositionen fir einfahrende KfZ erforderlich, um
einen Rickstau in den 6ffentlichen Strallenraum mit 95%
Sicherheit zu vermeiden. Im Lageplan (S.7, Erdgeschoss)
sind aber lediglich drei Wartepositionen erkennbar. Ein
weiteres KfZ wirde bereits den vorgesehenen Fuldweg
(+Radweg?) blockieren, ein fiinftes KfZ auf die StralRe
ragen.

Soll ein entsprechend haufigerer Riickstau in Kauf ge-
nommen werden? Soll die Rickstau-Gefahr durch andere
Mafnahmen verringert werden? Ich konnte dazu in den
Unterlagen keine Informationen finden.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
~Quartier 22“ wurde gegenliber dem Konzept
~oteinweg Tower* aus dem Jahr 2019 weiterentwi-
ckelt.

Die Verkehrsuntersuchung ,Quartier 22 beschreibt
in Kapitel 4.6 ,Leistungsfahigkeit des Tiefgaragen-
Abfertigungssystems* u. a., dass nach dem Hand-
buch fiir die Bemessung von Straflenverkehrsanla-
gen (HBS) und der prognostizierten maximalen Zu-
fahrt von 24 Kfz/h in der vormittaglichen Spitzen-
stunde bei einer 95-prozentigen statistischen Sicher-
heit 3 Wartepositionen vorgehalten werden muissen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zeigt, dass 3
Wartepositionen fur Kfz auf dem Vorhabengrund-
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stick (und damit nicht im &ffentlichen Raum) unter-
gebracht werden.

014 4. Verlegung Radweg / StraRenbahn am Steinweg? Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) Bei der Vorstellung des Bauvorhabens in der lokalen
Presse (konkret: OTZ vom 30.5.2019) wurde erwahnt, Im Bereich des Steinwegs gibt es keine Veranderung
dass am Steinweg eine kleinere Korrektur in der Lage der | an der 6ffentlichen Verkehrsflache / Lage der Stra-
Straltenbahngleise sowie der StralRenbreite erforderlich Renbahngleise.
sei. Jedoch habe ich dazu in den Projektplanen keinerlei
Informationen finden kénnen.
Ist die Aussage in der OTZ also falsch, und die Verhalt-
nisse am Steinweg andern sich nicht? (Bis auf die Uber-
bauung des Fullweges durch die Kolonnaden?) Oder
habe ich bei der Durchsicht der im Internet verfiigbaren
Unterlagen die Informationen dazu Gibersehen?
015 Biirger 15 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) ich erhebe Einspruch gegen den Bau dieses Monstern in
Schreiben vom 11.07.2019 der Stadt. Es wird auf die Abwagungsvorschlage zu den ein-
zelnen Belangen im Folgenden verwiesen.
015 1. Es ist fern jedes menschliches Intellektes zu glauben Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) und zu fordern, dass es grenzenloses Wachstum gibt.
Ein fir den VBB-J 41 ,Quartier 22 unmittelbar rele-
vanten inhaltlichen Bezug lasst sich nicht herstellen.
015 2. In Zeiten des sich zum Negativen entwickelnden Kli- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) mas sollte alle Baumafinahmen unterbleiben, die Auswir-

kungen auf das Grundwasser haben. Die Lage des ge-
planten Baues ist sehr nah an der Saale und hat einen
EinfluR auf das Grundwasser.

Die Fachgutachten zur Hydrogeologie / Baugrund-
und Grundungsberatung stellen den Sachverhalt wie
folgt dar:

(...)

Im Bereich des Steinweges kdnnen zwei Grundwas-
serleiter unterschieden werden. Die quartaren Saa-
lekiese bilden den oberen Grundwasserleiter. Die
Sedimentgesteine des Mittleren Buntsandsteins
(Hardegsenfolge) bilden den unteren Grundwasser-
leiter. Der Festgesteinsgrundwasserleiter weist einen
um den Faktor 10 niedrigeren Durchlassigkeitsbei-
wert auf. Die hydraulische Anbindung an den Lo-
ckergesteinsgrundwasserleiter konnte nicht beo-
bachtet werden, da entfestigte Tonsteine in der Ver-
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witterungszone als Zwischenstauer fungieren.

Die Saale als standortrelevanter Vorfluter verlauft
120 m dstlich des Steinweges. Der
Grundwasserstand des Untersuchungsgebietes wird
maRgeblich durch den Wasserstand der Saale be-
einflusst.”

Die hydraulischen Berechnungen zur Beeinflussung
des Grundwassers durch das geplante Vorhaben
haben zum Ergebnis, dass im ungunstigsten Fall bei
einer 1/1,5-geschossigen Tiefgarage mit einer dau-
erhaften anstromseitigen Aufhéhung des Grundwas-
serspiegels von ca. < 2,7...5,5 cm zu rechnen ist.

Eine Uber den unmittelbaren lokalen Einfluss hin-
ausgehende Auswirkungen auf das Grundwasser
werden vom Fachgutachten nicht erwartet.

015 3. Die Frischluftzirkulation wird negativ beeinflusst, damit | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(2019) die Luft in der Innenstadt an heiRen Sommertagen noch
gesundheitsschadlicher. Das klimadkologische Fachgutachten zum VBB-J 41

~Quartier 22“ kommt zu dem Ergebnis, dass sich aus
der numerischen Simulationen keine Verschlechte-
rung der Warmebelastung am Tage, als auch in der
Nacht durch Veranderungen bioklimatischer Para-
meter ableiten lassen.

015 4. Die Stadt verliert ihren Charakter, Jena wird durch Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

(2019) einen solchen Koloss nicht attraktiver.

In der Studie ,Hochhauser in Jena, Standortstudie zu
vertikalen Bautypologien in der Innenstadt" ist der
Standort Frauengasse / Steinweg / Eisenbahndamm
(,Quartier 22%) als geeigneter Standort aufgefihrt.

Form und Héhe des Hochpunktes wurden mittlerwei-
le angepasst und die Héhe auf ca. 50 m (15 Ge-

schosse) reduziert. Damit erfolgt eine angemessene
stadtgestalterische Einbindung in die Stadtsilhouette.

Im Ubrigen blickt Jena auf eine lange Tradition in der
Hochhausentwicklung zurlick. Das erste Hochhaus
in Deutschland wurde 1905 in Jena gebaut. Somit
bestimmen Hochhauser seit iber 100 Jahren durch-
aus den Charakter von Jena.
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015
(2019)

5. Wenn dieser Platz unbedingt bebaut werden soll, dann
mit einem niedrigeren und modernen Bau. mit begriinten
Fassaden und Dachterrasse.

Der Anregung wird gefolgt.

Das stadtebaulich / architektonische Konzept zum
~Quartier 22“ wurde gegenuber dem Konzept ,Stein-
weg Tower® aus dem Jahr 2019 weiterentwickelt.

Form und Hohe des Hochpunktes wurden mittlerwei-
le angepasst und die Héhe auf ca. 50 m (15 Ge-
schosse) reduziert.

Dachbegriinung und Dachterrassen sind Bestandteil
der aktuellen Vorhabenplanung:
- Dachterrasse im 5 OG des Wohnungsbau-
riegels (Bauteil BT 2) in der Frauengasse
- Dachgarten auf Bauteil BT1
- Dachterrasse auf Bauteil BT4A
- Dachbegriinung auf Bauteil BT2

Ebenso wird an folgenden in den Innenhofbereichen
gelegenen Wanden Fassadenbegrinung vorgese-
hen:
- nordliche Brandwand Bauteil BT1,
- sudliche Wand Erdgeschoss von Bauteil
BT1 und BT3

A 16
(2021)

Biirger 16

Stellungnahme zu Protokoll
am 22.07.2021

Standort Hochpunkt

(...) regt an, den Standort des Hochpunkts direkt an die
Kreuzung Steinweg / Am Eisenbahndamm zu verlegen.
Aus ihrer Sicht werden dadurch die negativen Auswirkun-
gen des Projekts beziiglich Verschattung, Abstandsfla-
chenliberschneidung und Sicht in die Umgebung fiir die
Nachbarschaft reduziert. Besonders die direkte Nahe des
Hochpunkts zum Kindergarten sieht sie sehr kritisch.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Das stadtebauliche Konzept des ,Quartier 22 sieht
u. a. vor, am Steinweg ein in Kubatur und Héhe an-
gepasstes stadtebauliches Pendant zum gegeniber-
liegenden Intershop-Gebaude* als ,Stadttor” zu ent-
wickeln.

Die Auswirkungen des im VBB-J 41 ,Quartier 22°
vorgesehenen Standortes auf die

e Verschattungssituation,

e die ,Abstandsflacheniberschneidung“ und

¢ die Sichtin die Umgebung

wurden fachgutachterlich Uberpruft. Im Ergebnis
stellt sich der gewahlte Standort fir den Hochpunkt
in der suddstlichen Ecke des Plangebiets als der
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geeignete Standort fir den Hochpunkt heraus.

In der Veréffentlichung ,Jena — Standortstudie zu
vertikalen Bautypologien in der Innenstadt - Ergan-
zenden Untersuchung — Konzept ausgewahlter
Standorte 2021“ wird fiir den hier relevanten ,Stand-
ort 6“ empfohlen, die Hochpunktstandorte (hier 6a)
am Ostrand der Flache zu wahlen.

Das stadtebauliche Konzept ,Quartier 22 setzt diese
Empfehlungen um.
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