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Durchfiihrungsverpflichtung

1. Geltunssbereich

Der Geltungsbereich umfaBt eine Fldche von ca.45.840 gm. Davon
umfaBt das Grundstiick des Investors 41.114,63 gm, der Rest ent-
fallt auf die Erschliefungsstragse.

Folgende Flurstiicke liegen ganz oder teilweise im Geltungsbereich:
Gemarkung Lobeda, Flur 4, Parzellen 14, 15, 16, 17, 18, 20, 21,
58, 6, 7/4, 9, 10, 11, 13. Davon sind die Parzellen 6, 7/4, 9, 10,
11, 13 lediglich fiir die Anlage der VerkehrserschliefBung
vorgesehen. Das Gebiet wird im Siiden durch die Bahnlinie Weimar -
Gera begrenzt. Im Osten befindet sich ein Hohlweg mit Garagen und
dahinter das Gebiet mit Aral-Tankstelle, Autohaus und ImbiBrestau-
rant Mc Donald. In nérdlicher und westlicher Richfung schlieBen
die Gewerbefldchen der in Aufstellung befindlichen Bebauungsplidne

an.
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In nordéstlicher Richtung erfolgt die Anbindung an die LandstraBe
1. Ordnung 77.

Die M6glichkeit der Anbindung an das StraBenbahnnetz der Stadt
Jena wird durch eine Vorbehaltsfliche im StraBenraum gewihr-
leistet. Die spdtere Grundfliche des Investors umfaBt etwa ein

zwtlftel des geplanten Baugebietes Lobeda Siid.

2. Planungsgrundlagen

Flir das Gebiet liegt derzeit kein bestédtigter Fldchennutzungsplan
vor. Die BaumaBnahme entspricht jedoch dem Entwurf des in Bearbei-
tung befindlichen Fl&dchennutzungsplanes.

Fiir die Fldchen erfolgte ein Aufsfeflungsbeschluﬁ'der Stadtverord-
netenversammlung fiir einen Bebauungsplan fiir den dann auch die
Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange und die &ffentliche
Auslegung erfolgte.

Die Belange des Umweltschutzes wurden durch die Erstellung einer
Umweltvertrdglichkeitsstudie im Rahmen der Aufstellung der
Bebauungspldne und die Integration des landschaftspflegerischen
Begleitplanes in den Vorhabe- und ErschlieBungsplan beriicksich-
tigt.

Kommunale Gestaltungssatzungen, die die Planung direkt beeinflus-
sen .liegen nicht vor.

Die vorgesehene Nutzung ist auf die Lagegunst von Autoﬁbahn und
Zentrumfunktion der Stadt angewiesen. Die Vertrdglichkeit mit der
umliegenden Nutzung des Gewerbestandortes kann als gesichert
gelten. Die Auswirkungen auflﬂie Ortslage Rutha sind durch die
gliinstige Topographie und die Abschirmung durch die Bahnanlage
gering. ’
Altlasten sind in diesem Bereich nicht vorhanden, die bestehende
20 KV Elektroleitung wird im Rahmen der ErschlieBung verlegt.

Die Planung verfolgt mit der ErschlieBung des Gebietes Lobeda Siid
die Absicht, nahe der Stadt Jena ein leistungsfdhiges, verkehrs-
ginstig gelegenes und in die Landschaft integriertes Gewerbegebiet

zu schaffen, das. den geplanten Bau- und Gartenmarkt einbinden
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kann. Begiinstigt durch die Nihe zum Wohngebiet und dem unmittel-

baren AutobahnanschluB kann das Gebiet Lobeda Siid zu einem bedeu-
tenden Gewerbestandort an der Thiiringer Entwicklungsachse entlang
der A 4 werden. Die Stadt Jena wirkt darauf hin, mit dem Umbau des
Autobahnanschlusses eine bessere Verflechtung zwischen den Berei-

chen nérdlich und siidlich der Autobahn zu erreichen.

3. Art und MaB der baulichen Nutzungs

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der vorgesehene Bau- und Gartenmarkt mit Baustoffzentrum, stellt
besondere Anforderungen an die Verkehrsanbindung und die Lage. Er
ist als Sondergebiet gemiR BauNVO‘aﬁsgewiesen. Im Stadtgebiet von
Jena gibt es kaum Flichen, die diese Anforderungen erfiillen. An
dem vorgesehenen Standort ist eine Integration der Bebauung ohne
Beeintrdchtigungen der Umgebung mdglich. Eine Anpassung an die
zukiinftig angrenzende Bebauung ist vorgesehen. Die Grund- und
GeschoBfldchenzahlen liegen unter denen der Bebauungsplidne fir die
angrenzende Bebauung. Nach der vollstidndigen Realisierung von
Lobeda Sid ist nicht mit auffdlligen stérenden Sichtbeziehungen zu

rechnen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Aufgrund der Stadtrandlage ist eine offene Bauweise zulidssig.
Gebdudeldngen bis 160 m werden zugelassen, sofern ihre Fassade zur
StraBe hin durch Vor- und Riickspriinge in kleinere Abschnitte
gegliedert ist.

Bestimmend fiir die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzte
Gebdudehdhe von 12 m ist die Absicht eine Staffeiung in der HOGhe
der BaukOrper zum Baugebietsrand zu erreichen, andererseits aber
auch den Erfordernissen der Topographie und den Nutzungserforder-
nissen Rechnung zu tragen. Es soll mit einer Hhenabzonung eine

vertrédgliche Einbindung in die Landschaft erfolgen.
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Die im Bauantrag vorgesehenen Werte von Grundflichen- und
GeschoBfldchenzahl liegen deutlich unter den eingetragenen
planerischen Hochstwerten von

GRZ = 0,6 Bauantrag: GRZ = 0,44

GFZ = 0,6 GFZ 0,285

Dabei sind zur Ermittlung der GRZ die Stellplétze und ihre
Zufahrten nicht angerechnet (nach Par.19 Abs.4 S.3 BauNVO

zuldssig).
Nebenanlagen, die der Versorgung mit Elektrizitidt, Gas, Wasser,
sowie der Ableitung von Abwasser dienen und fernmeldetechnische

Nebenanlagen sind gemdBl Par. 14 (22) BauNVO zulissig.

4. ErschlieBung
Verkehr

Die Verkehrsflédche ist sc dimensioniert, daB Rad- und Gehwege,
Raum fiir Baumpflanzungen und ein Vorbehaltsstreifen zur Fiihrung
der Strafenbahnlinie iiber Lobeda West hinaus zur Verfiigung stehen.
Eine Anpassung des Querschnitts in der Phase der Ausfiihrungspla-
nung ist vorgesehen. Das trifft besonders die Gestaltung der
Vorbehaltsfldche und die Einfahrten.

Die verkehrliche Anbindung des Baugebietes an das iibergeordnete
StraBennetz erfolgt in norddstlicher Richtung oberhalb des ImbiB-
restaurants. Damit kann direkt an die LIO 77 angebunden werden.
Die Entfernung zum Autobahnaﬁschluﬁ betrdgt ca. 100 m. Diese
StraBenfiihrung ist auf das endgiiltige ErschlieBungskonzept Lobeda
Sid abgestimmt und erméglicht eine VerkehrserschlieBung in ‘
Schwerpunktlage der Baufldchen. Ein dreispuriger Ausbau wird durch
die zu erwartende Verkehrsbelastung und die Abbiegestrdme
wiinschenswert. Dabei kann die dritte Spur z.B. die Verziehung und
die Aufstellrdume der Linksabbieger aufnehmen.

Der 6ffentliche Personenverkehr kann ggf. mittelfristig mit Bussen
erfolgen. Der Bauraum fiir die doppelgleisige Fihrung der StraBen-

bahn wird freigehalten. Eine Korrektur in der N&ihe der L 1. 0. 77
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ist zu erwarten und ist nicht als Verletzung der Satzung zu
werten.
Bis zu einer endgililtigen Klidrung soll der Vorhaltestreifen der

Straflenbahn als Gffentliche Stellplatzfliche genutzt. werden.

Trinkwasserversorgung

In der Verldngerung der StraBe nach Osten wird die Trinkwasseéer-
leitung verlegt. Der AnschluB an die im Hohlweg liegende Leitung
DN 400 wurde mit "Dorsch Konsult" und der "Ostthiiringer
Wasserversorgung und Abwasserberhandlung GmbH" abgestimmt und

vorbereitet. Der Abstand zum Geltungsbereich betrigt etwa 220 m.

Energieversorgung

Die vorhandene 20 kV Leitung wird verlegt.
Der Versorgungstrdger, die Ostthiiringer Energieversorgung AG
(OTEV) will im Bauraum der StraBe die Versorgung mittels 20 kV

Erdkabel sichern.

Fernmeldeversorgung

Es liegt die Zusage der Telekom vor, das Gebiet ggf. kurzfristig
zu versorgen. Die Kabelfiihrung wurde im StraBenquerschnitt

vorgesehen.

Erdgas

Die Verlegung einer vorhandenen Erdgasleitung soll in den Bauraum
der StraBe erfolgen. Die genaue Einhaltung der Abstandswerte von
3m wird auf diese Weise gesichert. Zustidndig ist die Ostthiiringer

Gasgesellschaft mbH (0TG).

Abwasser

Das Gebiet liegt vollstdndig in der Trinkwasserschutzzone 3 des

Tiefbrunnens Rutha.



J25

Das Baugebiet wird im Zuge des Entwidsserungssystems Kliranlage
Maua entsorgt. Die Entwdsserung erfolgt als Trennsystem. Das
anfallende Schmutzwasser und das auf der StraBe anfallende Regen-
wasser wird der Kldranlage Maua zugefiihrt. Bis zur Inbetriebnahme
der Kldranlage (voraussichtlich Ende 1994) kann die Entsorgung
mittels Kleinkldranlage erfolgen. Die Entwidsserung der Dachflichen
und der umfangreichen PEW-Stellpldtze erfolgt iiber einen Regen-
wasserkanal zum Vorfluter. Der Kanal ist Bestandteil der

Gesamtentwdsserung Lobeda Sid.

Wirmeversorgung

Eine Fernwdrmeversorgung des Gebietes erfordert die Einbindung in
das gesamte Fernwidrmesystem und kann nicht allein betrachtet
werden. Deshalb wird der Bauraum fﬁ; die Trase freigehalten. Eine
Beheizung mit anderen Energietrdgern muf3 als Alternative
offengehalten werden, wenn bis zum B;ubeginn ein Anschlull an die
Fernwidrmeversorgung technisch oder wirtschaftlich nicht mdglich

ist.

Abfallbeseitigung

Fiir die Abfallbeseitigung besteht AnschluB- und Benutzerzwang an

die stddtischen Entsorgungseinrichtungen.

7/

5. Grinordnung

Entlang der ErschlieBungsstraBe sind mindestens im Abstand von 15
m hochst&dmmige einheimische Laubbidume in die Pflanzstreifen einzu-
pflanzen. Die eingezeichneten Standorte sind nicht verbindlich und

kdnnen z.B. bei den Einfahrten korrigiert werden.

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind bis auf den Anteil
der notwendigen ErschlieBung vollfladchig mit bodendeckender

Vegetation (Geh&élze, Stauden Kletterpflanzen) zu begriinen.
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Nach jedem 6. Stellplatz ist ein groBkroniger, hochstimmiger
Laubbaum zu pflanzen. Die Befestigung der im Freien angeordneten
Stellplédtze soll vorzugsweise in Rasenpflaster oder
wassergebundener Decke erfolggn. Auf 5 m Breite ist entlang der
Bahnlinie eine nieschenreiche Feldhecke anzupflanzen. Die
Vegetation an der Bahnlinie ist mit der Deutschen Reichsbahn -
abzustimmen.

Dachbegriinung ist zulidssig.

Die festgesetzten Anpflanzungen sind spitestens in der den Bezug

folgenden Vegetationsperiode durchzufiihren.

GroBkronige Laubbdume:

Acer plat. columnare - Sdulenahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Tilia cordata - Winterlinde
Aesculus - RoBkastanie
Quercus robur - Stieleiche

(zu pflanzende GréBe 18-20 cm Stammumfang)

Strauchpflanzungen:

Acer campestre - Feldahorn 10%
Cornus sanguinea - Hartriegel 15%
Corylus avellana - Hasel 157%
Crataegus monogyna - WeiBldorn 107%
\Prunﬁs spinosa - Schwarzdorn 102
Rosa canimna - Hundsrose 15%
Salix caprea - Salweide 57
Sambucus nigra - Holunder 10%
Viburnum opulus - Schneeball 10%

Zu pflanzende GréBen: Strducher 80-100 cm Héhe

&. Immissionen

Das Baugebiet wird durch Lérmémissionén der Bahn beeintrdchtigt.
AuBerdem wird nach Fertigstellung der Gewerbefldchen die

ErschlieBungsstraBe stark belegt sein und entsprechende
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Auswirkungen auf die Baufldchen haben. Der Abstand zur Autobahn
betrdgt ca. 350 m. Weiterhin ist mit aus den kiintig angrenzenden
Gewerbefldchen resultierenden Immissionen zu rechnen.

Fir die vorgeschlagene Nutzung der Sonderbauflidche sind diese
Beeintrdchtigungen jedoch von untergeordneter Bedeutung.

Vom Bau- und Gartenmarkt selbst werden keine nennenswerten
Immissionen ausgehen, mit Ausnahme des Zu- und Abfahrtsverkehrs.
Diese Immissionen halten sich jedoch ersichtlich im Rahmen der
Richtwerte, wie sie fiir ein Gewerbegebiet gelten. AuBerdem ist
durch die in unmittelbarer NZhe gelegenen Verkehrstriger (Auto-
bahn, StraBe und Bundesbahn) eine Lirmvorbelastung vorhanden, so
daB allein durch den vom Baumarkt erzeugten Zu- und Abfahrts-
verkehr eine nennenswerte Verdnderung der Lirmsituation nicht
eintreten dirfte. }

Die Immissionsgrenzwerte nach TA Luft und die schalltechnischen
Orientierungswerte fiir die stddtebauliche Planung nach DIN 18005

sind zu beachten und einzuhalten.

7 . Denkmalschutz=

Denkmalpflegerische Belange werden durch die Aufstellung der
Bebauungspline nicht beriihrt. Bei Bodeneingriffen k&nnen
Bodendenkmidler entdeckt werden. Es wird darauf hingewiesen, daB
die Entdeckung von Bodendenkmidlern der Stadt als untere '
Denkmalbehdrde unverziiglich anzuzeigen und mindestens drei

Werktage in unveridndertem Zustand zu erhalten ist.

. Flachenbilan=

Grundstiicksflédche 41.114,60 gm 6. (3
Dachflé&che
Summe 2.588,54 gm
Gartencenter 1.229,64 gm
Baustoffbereich 1.358,90 gm

Baumarkt . 5.285,80 gm



Windfang 125,00 gm

Summe Baumarkt und Windfang 5.410,80 gm
Baustoffbereich % 3.657,80 gm
Pagoden 1.307,40 gm
Gewdchshiuser 530,40 gm
Summe Gebdudegrundfldchen und Uberdachungen 13.494,94 qm
Gartenfreigeldnde 646,00 qm

9. Durchfiihrungsverpflichtungs

Der Vorhabentrdger ist verpflichtet, das Vorhaben mit einem

Investitionsvolumen von mind. 15 Mill. DM, =zuziiglich

Mehrwertsteuer innerhalb von 12 Monaten nach Erteilung der

Baugenehmigung durchzufiihren.
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