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AbschlieRender Beschluss Uber den
Flachennutzungsplan (FNP) 2006

-Wohnen in Jena“

,Gartenentwicklungskonzept, Teil:
Entwicklungsperspektiven und zeitliche
Umsetzung”

~-Wohnen in Jena und Thuaringen —
weitere Arbeitsschritte”

+-Wohnen in Jena 2030“

»Ergebnis der Prifung der Flachen des
Regionalverbandes Jena / Saale-
Holzlandkreis der Kleingartner e.V.“

~Wohnbauflachenentwicklung Jena
2030°

,2030 — Agenda fur Nachhaltige
Entwicklung®

Integriertes Stadtentwicklungskonzept
der Stadt Jena.2030+



StR-Beschluss Nr. 18/1970-BV vom 12.12.2018
StR-Beschluss Nr. 19/2279-BV vom 08.05.2019
StR-Beschluss Nr. 20/0468-BV vom 15.10.2020

4. Aufhebung von Beschliissen: keine
5. Gesetzliche Grundlagen: BauGB

6. Mitwirkung / Beratung:

Fachdienst Stadtentwicklung
Fachdienst Stadtplanung
Kommunale Immobilien Jena
Wirtschaftsforderungsgesellschaft mbH
Fraktion AfD

Fraktion Bindnis 90/Die Grinen
Fraktion Burger fur Jena
Fraktion CDU

Fraktion Die Linke

Fraktion FDP

Fraktion SPD

~Strategie fur Wachstum und
Investitionen®

~Wohnungspolitische Grundsatze fiir
Jena“

~Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035*

7. Finanzielle Auswirkungen auf den Haushalt: (in EUR) ja O nein

Der Bericht hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf den Haushalt.

8. Realisierungstermin: keine Angabe erforderlich

9. Anlagen:

Anlage 1 —  Bericht ,Alternativenprifung fir die Wohnbauflachen C1a/C1b Rahmenplan
Jenzighang West/Mitte sowie D2 Schweizerhéhe und D3 Madertal”

vom 22.03.2021

Anlage 2 —  Stellungnahme jenawohnen zur Wohnbauflache C1b vom 02.12.2021

Anlage 3 —  Stellungnahme Flacheneigentimer zur Wohnbauflache C1b vom 29.09.2020
Anlage 4 —  Stellungnahme des OTR Wenigenjena zu C1b vom 17.05.2021

Anlage 5 -  Stellungnahme der Fraktion Blrger fir Jena zu den Wohnbauflachen D2 und D3

vom 13.06.2022

Unterschrift
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Bericht zur Alternativenpriifung im Rahmen der ,,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035“

Diese Berichtsvorlage informiert Giber Inhalt und Ergebnis der Priifung von Alternativflachen fiir
Wohnen, die in einer Arbeitsgruppe aus Mitgliedern des Stadtentwicklungsausschusses und der
Stadtverwaltung geman Beschlusspunkt 006 zu 20/0468-BV ,Wohnbauflachenkonzeption Jena
2035" vom 15.10.2020 gefiihrt wurde.

1. Anlass: Prifauftrag des Stadtrates

Der Beschluss zur ,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035 wurde am 15.10.2020 mit folgenden
Beschlusspunkten zur Alternativenprifung gefasst:

006 (neu) Die Flachen C1a ,Rahmenplan Jenzighang-West" und C1b ,Rahmenplan Jen-
zighang-Mitte" (hier westliche Teilflache) entfallen. Der Oberbirgermeister wird
beauftragt, hierfiir Alternativflachen vorzuschlagen.

Weiterhin sollen fir die Flachen D3 ,Madertal“ und D2 ,Schweizer Hohe" Alterna-
tivflachen geprift werden. Die Alternativflachen sollen hinsichtlich der qualitativen
und quantitativen Aspekte moglichst ein adaquates Wohnbauflachenpotential
bieten.

Eine der Alternativen konnte die Flache A10 Ammerbach, BBP "Im Hahnengrund"
sein. Hier ist durch den Oberblrgermeister zu prifen, wie viel Wohneinheiten auf
dieser Flache entstehen kénnen, um so die wegfallenden Wohneinheiten C1a, C1b
und D3, D2 ganz oder teilweise, durch hier entstehende Wohneinheiten zu kom-
pensieren.

007 (neu) Es wird eine Arbeitsgruppe aus Mitgliedern des Stadtentwicklungsausschusses
und der Stadtverwaltung gebildet, in der die durch Punkt 006 folgenden Verande-
rungen der Wohnbauflachenkonzeption beraten werden sollen.

Uberblick der im Priifauftrag benannten Flichen

C1a ,Rahmenplan Jenzighang - West“ C1b ,,Rahmenplan Jenzighang - Mitte"

15.000

Planungsraum Ost Flache: 1,5 ha Planungsraum Ost Flache: 8,3 ha
WE geplant: 100 Zeitraum: | WE geplant: 131 Zeitraum: |
WE-Potenzial: 100 WE im MFH WE-Potenzial: 120 EZFH

Bewertung: fiir Entwicklung gut geeignet Bewertung: Entwicklung mit erhdhtem Aufwand
StR-Beschluss zum Rahmenplan Jenzighang. StR-Beschluss zum Rahmenplan Jenzighang.
Zentrumsnahe, infrastrukturell gut erschlossene Flache. Fir kleinteilige Bebauung geeignete Erweiterungsflache
Abrundung des neusn Wohngebietes _Nardlich Karl- im Entwicklungskorridor entlang Eisenberger Stralle. Di-
Liebknecht-Stralie®. Gule Flachenverfugbarkeil (stadti- sperse Eigentimerstruktur erfordert FlachenankauffUm-
sches Eigentum). Aufgabe RV-Garten (Ersatz erforder- legung. Aufgabe Privat- und RV-Garen (Ersatz erforder-
lich). Erhéhter ErschlieBungsaufwand. lich). Erhohter ErschlieBungsaufwand.

Abb. 01: Darstellung der Flachen C1a und C1b gemaf Anlage 2 zur ,Wohnbaufldchenkonzeption Jena 2035“
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D2 ,Schweizerhthe"

D3 ,,Madertal”

Planungsraum West/Zentrum
WE geplant: 80

WE-Potenzial: 20 EZFH + 70 WE im MFH

Flache: 1,7 ha
Zeitraum: m

Bewertung: fir Entwicklung gul geeignet
Zentrumsnahe Abrundung der bestehenden Bebauung
mit guter infrastruktureller Anbindung. Gute Flachenver-
fugbarkeit (stadtisches Eigentum). Aufgabe RV-Garten

Planungsraum West/Zentrum
WE geplant: 90
WE-Potenzial: 90 EZFH
Bewertung: fir Entwickiung gut geeignet

Zentrumsnahe Abrundung der bestehenden Bebauung
mit guter infrastrukturefler Anbindung. Gute Flachenver-
fugbarkeit (ein Eigentimer). Aufgabe RV-Gérten (Ersatz

Flache: 2.6 ha
Zeitraum: m

{Ersatz erforderlich). Stadtklimatisch sensibel. Erhalt
angrenz. Hohlweg. Erhahter Erschliefungsaufwand.

erforderlich). Stadtklimatisch sensibel. Gesicherte
RanderschlieBung, geringer Erschliefungsaufwand.

Abb. 02: Darstellung der Flachen D2 und D3 gemaR Anlage 2 zur ,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035

2. Ausgangslage: Herausforderungen der aktuellen Wohnungspolitik in Jena

Im Rahmen der Prifung von alternativen Wohnbauflachen missen die Herausforderungen der
aktuellen Wohnungspolitik in den Fokus gerickt werden.

Folgende Aspekte wurden in der Arbeitsgruppe herausgestellt:

Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035

Die Stadt Jena verfolgt das Ziel, ein ausreichendes, qualitatvolles, bedarfsgerechtes und bezahlba-
res Wohnungsangebot bereit zu stellen. Der StR-Beschluss 20/0482-BV ,Verstetigung der Woh-
nungspolitik: Richtlinien und Konzeptvergabe® formuliert das sozialpolitische Ziel zur Schaffung
von 4.830 Wohneinheiten bis 2035. Daflr sind die quantitativ und qualitativ passenden Wohnbau-
flachen erforderlich. Alle Flachen der ,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035“ wurden umfangreich
gepruft und sind als Wohnbaustandorte geeignet. Ein wesentliches Kernproblem besteht nicht
in der Eignung der Flachen fiir Wohnen, sondern im Zielkonflikt der zukiinftigen Flachennut-
zung (z.B. Wohnen vs. Kleingarten).

Wohnraumbedarf

Jena ist eine Stadt mit angespanntem Wohnungsmarkt. Die Preise fur Mieten und Wohneigentum
steigen stetig — die Bodenrichtwerte haben sich in vielen Bereichen der Stadt seit 2016 mehr als
verdoppelt. Jena hat mit durchschnittlich 30 % die héchste Mietbelastungsquote in Thiringen, noch
starker betroffen sind v.a. Studierende, Alleinerziehende und alleinstehende Senioren.

Kurzfristig fehlen insbesondere Flachen fiir den kleinteiligen Wohnungsbau. Das knappe, aktuell
verfigbare Angebot fiihrt zu weiter steigenden Preisen und lasst Familien vermehrt ins Umland
abwandern. Daraus resultieren Steuereinbuf3en fir die Stadt und ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
durch vermehrte Pendlerbewegungen.

Fachkréftebedarf

Die Schaffung von geeignetem und marktgangigem Wohnraum ist mit Blick auf das Anwerben und
Halten qualifizierter Fachkrafte fiir die lokalen Unternehmen eine wesentliche Voraussetzung flr
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die weitere positive wirtschaftliche und demografische Entwicklung unserer Stadt. Die Erfahrungen
der Wirtschaftsforderungsgesellschaft (Bereich Fachkrafteservice) zeigen eine klare Praferenz
nach innenstadt- und arbeitsplatznahen Wohnbauflachen. Eine weitestgehend autounab-
hangige Anbindung an den Arbeitsort, an die Einrichtungen des Gemeinbedarfes (v.a. Kita,
Schulen) sowie an die Innenstadt spielen eine grol3e Rolle bei der Wahl des Wohnstandortes. Die
Wohnbauflachen unterhalb des Jenzig, an der Schweizerhéhe sowie im Madertal konnen laut Wirt-
schaftsférderung die Attraktivitdt des Standortes Jena — gegenlber anderen Wirtschafts- und
Wissenschaftsstandorten mit deutlich l1angeren Wegeverbindungen und unattraktiveren Lagen —
steigern.

Bedeutung kommunaler Grundstiicke

Eine wichtige kommunale Aufgabe besteht in der Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum, ins-
besondere mit dem Ziel, dem angespannten Wohnungsmarkt preisdampfend entgegen zu wirken.
Wichtige Instrumente sind dabei die Konzeptvergabe oder das Erbbaurecht, welche bereits in ent-
sprechenden Stadtratsbeschliissen verankert wurden. Fur die Anwendung dieser Instrumente ist
das kommunale Flacheneigentum die wesentliche Voraussetzung.

Nur 12 % aller Wohnbauflachenpotenziale der ,Wohnbauflaichenkonzeption Jena 2035“
befinden sich im Eigentum der Stadt. Weitere 16 % verteilen sich auf die Wohnungsunterneh-
men, die verbleibenden 72 % fallen auf private Eigentiimer — hier ist keine aktive Steuerung der
Stadt moglich, private Flachen sind zudem vielfach kleinteilig und damit ein wesentliches Hemmnis
fur eine Entwicklung. Flachenankaufe durch die Stadt werden aktiv angegangen, sind aber durch
die eingeschrankte Flachenverflugbarkeit infolge Topografie und Schutzgebiete, die hohen Markt-
preise, die erforderliche vollstandige Refinanzierung (Entschuldungskonzept der Stadt Jena) und
konkurrierende Investoren stark begrenzt. Neben der bereits marktreifen Wohnbauflache ,Am
Oelste” befinden sich nur noch die Flachen C9 ,Hugo-Schrade-Strale“, C12 ,Am Loh“ und D2
~>chweizerhéhe“ zu 100 % im kommunalen Eigentum (weitere 3 Wohnbauflachen anteilig).

Fortschreibung Gartenentwicklungskonzept / Bedarf an Garten

Die Versorgung mit Garten in Jena ist sehr gut. Im Stadtgebiet gibt es 72 Kleingartenanlagen auf
150 ha, die dem Regionalverband Jena/Saale-Holzland-Kreis angehéren, auRerdem Erholungs-
und Nutzgarten auf weiteren 425 ha Flache. Zusatzlich befinden sich attraktive Gartenflachen im
Umland, die auch von Jenaer Einwohnerinnen und Einwohnern genutzt werden. Der aktuell
stattfindende Generationswechsel lasst einen ricklaufigen Anteil der Gartner Uber 60 Jahre
gegeniber 2013 erkennen. Tendenziell erfolgt bis 2030 eine Verjingung des Altersdurchschnitts.
Als vorlaufiges Ergebnis aus dem aktuellen Arbeitsprozess der Fortschreibung des Garten-EK wird
ca. ab dem Jahr 2030 ein leichter Riickgang der Nachfrage nach Garten, insbesondere nach
Kleingarten, erwartet. Das Interesse an alternativen Gartenformen wachst.

Um erforderliche Ersatzgarten bereitstellen zu kénnen, erfolgt eine Neuausweisung der Kleingar-
tenanlage Lobeda-Ost (ca. 100 Parzellen). Mit der Ansiedlung in Lobeda wird die Versorgung in
dem Stadtteil mit dem geringsten Versorgungsgrad gestarkt. Der B-Plan B-Lo 12 ,Kleingartenan-
lage Lobeda-West" befindet sich in Aufstellung. AuRerdem besteht die Moéglichkeit der Umstruktu-
rierung bestehender Gartenanlagen und Teilung von UbergroRen Gartenparzellen.

Gemeinschaftliches Wohnen — Gartenstadtprojekte

Mit StR-Beschluss 21/0989-BV hat sich die Stadt Jena verpflichtet, gemeinschaftliche Bauprojekte
aktiv zu unterstiitzen. In Anknipfung an die genossenschaftliche Tradition des Wohnungsbaus in
Jena und in Fortentwicklung des Gartenstadtgedankens (vgl. Heimstattenviertel) mit reduzierten
Bauhohen und hohem Griinanteil sollen gemeinschaftliche Bauprojekte auf lagebegiinstigten
Wohnbaufldachen vorangetrieben werden. Hierfir sind entsprechende kommunale Flachen bzw.
Objekte erforderlich, die per Konzeptvergabe zur Verwirklichung solcher Vorhaben zur Verfiigung
gestellt werden kénnen.
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3. Uberblick: Meilensteine der Arbeitsgruppe

Die Arbeitsgruppe aus Mitgliedern des Stadtentwicklungsausschusses und der Stadtverwaltung
tagte in mehreren Sitzungen im Zeitraum 2021/2022.

15.10.2020 Prufauftrag gemaR StR-Beschluss 20/0468-BV

22.03.2021 Vorlage eines fachlichen Prifberichtes zur Alternativenpriifung durch die Verwaltung
14.04.2021 1. Arbeitsgruppensitzung — Vorstellung des fachlichen Prufberichtes

02.06.2021 Vor-Ort-Begehung: C1a und C1b am Jenzighang

07.07.2021 2. Arbeitsgruppensitzung — Flachendiskussion und Impulsvortrag TIMOUROU
29.09.2021 Vor-Ort-Begehung: D2 Schweizerhéhe und D3 Madertal

28.04.2022 3. Arbeitsgruppensitzung — Diskussion alternativer Flachen fir C1b Jenzighang Mitte
14.06.2022 4. Arbeitsgruppensitzung — Abschluss des Prozesses in der AG

4. Flachenprifungen in der Arbeitsgruppe und Priifergebnisse
4.1 Ersatz fiir die Flache ,,C1a_Rahmenplan Jenzighang West“ im Mehrfamilienhausbau

Die Flache C1a ,Rahmenplan Jenzighang West* ist eine von wenigen potenziellen Wohnbaufla-
chen in stadtischem Eigentum. Sie wirde daher grundséatzlich die Méglichkeit bieten, lber eine
Konzeptvergabe bezahlbaren Wohnraum bereit zu stellen. Auf der Flache befinden sich aktuell 35
Parzellen der Regionalverbandsanlage ,012 Am Jenzig®, flir welche das Bundeskleingartengesetz
(BKleingG) die Bereitstellung von Ersatzland vorsieht.

Wohnbauflache

Abb. 03: Lage der Fladchen C1a und C1b im
wirksamen FNP 2006

(inkl. wirksamer FNP-Anderung Nr. 8 fiir den Bereich
,Nordlich der Karl-Liebknecht-Stralle* als Wohnbau-
flache)

Die kernstadtnahe Flache C1a entfallt gemaR Beschluss des Stadtrates vom 15.10.2020.
Damit sind 100 WE im MFH-Bau an anderer Stelle zu ersetzen.

In der Arbeitsgruppe wurden die folgenden durch die Verwaltung gepriften alternativen Wohnbau-
flachen bestatigt:
Flachenbezeichnung WE-Potenzial

VBB-Wz 06 ,Wohnbebauung ORmaritzer StralRe* 45 WE MFH (von insg. 60 WE*)
*15 WE bereits als Baullicke erfasst

Ostliche Erweiterung zu B13 ,Nérdlich der Karl-Liebknecht-StraRe* 25 WE MFH
B17_VBB-J 41 ,Quartier 22" 30 WE MFH (von insg. 70 WE)

Summe:| 100 WE MFH
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Mit den drei benannten Alternativflachen kann die entfallene Wohnbauflache C1a ,Rahmenplan
Jenzighang West" qualitativ und quantitativ im gleichen Marktsegment ,Stadtisches Wohnen*
ersetzt werden. Allerdings entfallen damit die Mdglichkeiten einer sozialen Wohnraumschaffung auf
kommunaler Flache bzw. von Konzeptvergaben durch die Stadt Jena.

4.2 Ersatz fiir die Flache ,,C1b_Rahmenplan Jenzighang Mitte“ im kleinteiligen Segment

Die kernstadtnahe Flache C1b ist bislang ebenfalls gemal stadtebaulichem Rahmenplan fir eine
langfristige Wohnbebauung vorgesehen. Hier liegt eine disperse Eigentiimerstruktur vor. Auf priva-
ten Teilflachen befindet sich die Regionalverbandsanlage ,035 Wenigenjena“ mit insgesamt 41
Parzellen, fir welche jedoch die Ersatz-Regelungen des BKleinG nicht greifen. Die Ubrigen Fla-
chen sind durch private Freizeitgarten genutzt.

Fir Teilflachen liegen der Stadtverwaltung Stellungnahmen bauwilliger Eigentiimer vor (siehe
Anlagen 2 und 3).

‘ Stellungnahme von jenawohnen

& (vom 02.12.2021) liegt vor:

B Entfall der WBF wird kritisch und als
| nicht zielflhrend angesehen,

von einer Ausweisung als

{ Gartenland sollte abgesehen werden

Stellungnahme der bauwilligen
Privateigentiimer (vom 29.09.2020)
liegt vor:

Eigentimer dringen auf Umsetzung des
stadtebaulichen Rahmenplanes aus 1998,
Flachen sind seit Jahrzehnten Wohnbauland
im FNP, zeitnahe Mobilisierung méglich

Privateigentiimer Evangelische Pfarrei Wenigenjena C1b Rahmenplan Jenzighang Mitte
Bauwillige Privateigentimer Jenawohnen GmbH D der a

X Regi 035 Wenigenjena (41 Parzellen, nicht ersatzlandpflichtig)

Abb. 04: Flache ,C1b Rahmenplan Jenzighang Mitte®

Gemal dem Beschluss des Stadtrates Nr. 20/0468-BV ,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035
vom 15.10.2020 entfallt eine westliche Teilflache von C1b ,Rahmenplan Jenzighang Mitte" aus der
Wohnbauflachenkonzeption. Entsprechend Begrindung zum Beschluss 20/0468-BV ist die
Abgrenzung der verbleibenden Flachenanteile von C1b durch die Stadtverwaltung im Rahmen der
Alternativenprifung zu definieren.

Im fachlichen Priifbericht vom 22.03.2021 (Anlage 1) erfolgte zunachst die Herleitung einer neuen
Flachenabgrenzung fiir C1b Uber mehrere Prifschritte. Daran schloss sich die Suche nach einer
Alternativflache fur die entfallene Teilflache von C1b an.

GemaB fachlicher Einschatzung entfallt unter Beriicksichtigung der landschaftlichen Bezlige die
nordwestliche Teilflache oberhalb der 160m-Hdéhenlinie — dort erfolgt die Fortflihrung der gartneri-
schen Nutzung. Zum Schutz der Gembdenbachaue und zur Starkung der Erholungsfunktion wird
die Erschlielung aus westlicher Richtung tber die vorhandene Stral3e "Am Jenzig® angeordnet, der
Weg am Gembdenbach wird vom motorisierten Individualverkehr entlastet und als wichtiger Fuf3-
und Radweg erhalten.

In der 4. AG-Sitzung am 14.06.2022 wurden nochmals die Auswirkungen auf das Landschaftsbild
und die Klimabelange diskutiert. Die politischen Vertreter wurden darlber informiert, dass diesbe-
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ziglich fachliche Untersuchungen vorliegen. Gemal aktuellster gutachterlicher Auswertungen im
Rahmen der derzeitigen Bearbeitung des Stadtklimakonzepts erfolgen durch eine kleinteilige und
lockere Bebauung in diesem Bereich keine erheblichen klimatischen Beeintrachtigungen
benachbarter Gebiete. In Betrachtung der topografischen Situation kann unterhalb der 160m-
Hoéhenlinie (unterhalb des vorhandenen Héhensprungs) eine landschaftsbildvertragliche Bebauung
erfolgen. Zugleich wird damit die Sichtbeziehung zum oberen Jenzigberg nicht beeintrachtigt
(siehe Anlage 1, Seite 15).

Mit diesem Vorschlag reduziert sich die Grofie der Wohnbauflache C1b um 1,4 ha (von 6,0 ha auf
4,6 ha). Hier kénnen 92 Ein- und Zweifamilienhauser (von urspringlich 120) realisiert werden.

Damit sind 28 Wohneinheiten in EZFH an anderer Stelle zu ersetzen:

Flachenbezeichnung ‘ WE-Potenzial
»An der Siedlung® in Isserstedt ‘ 28 WE EFZH

Hierdurch wird = ein zusatzliches Bebauungsplan-Verfahren erforderlich.

Mit dieser Alternativflache kann die entfallene Teilflache von ,C1b_Rahmenplan Jenzighang Mitte"
rein rechnerisch im gleichen Marktsegment ,suburbanes Wohnen* ersetzt werden. Mit dieser kern-
stadtfernen Lage wird jedoch dem stadtebaulichen Leitbild ,Stadt der kurzen Wege* und Nachhal-
tigkeitsaspekten nicht entsprochen.

Dieser Bewertung steht der Vorschlag aus politischer Sicht (Ortsteilrat Wenigenjena und Fraktio-
nen CDU, FDP, SPD sowie Birger fiir Jena) gegenliber. Demnach entfallt die Wohnbauflache C1b
»-Rahmenplan Jenzighang Mitte® zum gréRten Teil. Der Ortsteilrat Wenigenjena verweist auf seine
Stellungnahme vom 08.09.2020 und seine Einschatzung, die potenzielle Wohnbebauung maximal
stralRenbegleitend entlang des Gembdenbaches ab FuRgangerbriicke in 6stliche Richtung zuzulas-
sen. Der bisher nur rudimentar ausgebaute Anliegerweg entlang des Gembdenbaches — schmal
und unginstig im Hohenverlauf — erfordert auf einer Lange von 400 m einen umfangreichen Aus-
bau der Erschlief3ung.

Stralkenbegleitend kénnen so maximal 20 Einfamilienhauser realisiert werden. Damit reduziert sich
die Wohnbauflache C1b um 5,0 ha (von 6,0 ha auf 1,0 ha).

Damit sind 100 Wohneinheiten in EZFH an anderer Stelle zu ersetzen:

Flachenbezeichnung WE-Potenzial
»An der Siedlung® in Isserstedt 28 WE EFZH
Kunitz 30 WE EFZH
Leutra 10 WE EFZH
Ammerbach 32 WE EFZH

Summe:| 100 WE EFZH

Hierdurch werden = vier zusatzliche Bebauungsplan-Verfahren erforderlich.

Mit diesen vier Alternativflachen kann die entfallene Teilflache von C1b ,Rahmenplan Jenzighang
Mitte“ rein rechnerisch im gleichen Marktsegment ,suburbanes Wohnen* ersetzt werden. Mit diesen
kernstadtfernen Lagen wird jedoch dem stadtebaulichen Leitbild ,Stadt der kurzen Wege“ und
Nachhaltigkeitsaspekten nicht entsprochen.

Die jeweiligen Ortsteilblrgermeister sind zu den Entwicklungsabsichten bereits durch den Blrger-
meister und Dezernenten fir Stadtentwicklung in Kenntnis gesetzt worden.
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Gegeniiberstellung der beiden Varianten fiir eine neue Abgrenzung von C1b

Fachliche Empfehlung Vorschlag aus politischer Sicht
I I
Il 160m-Hohenlinie 1 160m-Hohenlinie
1 I\
; \\\ _ \\
“.‘"‘"--\ \“"‘\ ;
N T, ~ R
o . T ," P .y ’) "tireaa,,
Wohnbauflache fiir 92 Ein- und Zweifamilienhauser Wohnbauflache fiir 20 Ein- und Zweifamilienhauser

Auch in der 4. AG-Sitzung am 14.06.2022 konnte kein abschlieRender Konsens zwischen fachli-
cher Empfehlung und der Variante aus politischer Sicht gefunden werden.

Die politischen Vertreter der Arbeitsgruppe praferieren die Variante einer nur stralRenbegleitenden
Bebauung entlang des Gembdenbaches (20 WE). Fir die Streichung von GrofRteilen der Flache
C1b wurden durch den Ortsteilrat Wenigenjena folgende Griinde benannt (Stellungnahme vom
17.05.2021, Anlage 4):

* Erhalt des landschaftlichen Charakters und der Gartennutzung am Jenzigberg als
Gesamtensemble,

* Bedeutung der zusammenhangenden Grin- und Garten- und Waldflachen am Jenzig fiir
die CO,-Bindung, Luftfeuchtigkeit, die Absorption von Schadstoffen und Stéuben,

* Stdrung der Wasserriickhalte- und Sickerfunktion durch Bodenversiegelung und

¢ StralRenbau am Hang und Beleuchtung flhrt zu Eingriffen in die Struktur und Fernwirkung.

Entsprechend des Stimmungsbildes der politischen Vertreter der Arbeitsgruppe wird im politi-
schen Raum keine Umsetzung einer Bebauung bis zur 160m-Hdéhenlinie gesehen, auch wenn es
sich aus fachlicher Sicht um eine fiir kleinteilige Wohnbebauung geeignete Flache handelt. In
Konsequenz missen die entfallenen Wohneinheiten durch die vier Alternativflachen in Isserstedt,
Kunitz, Leutra und Ammerbach ersetzt werden.

4.3 Wohnbauflachen ,,D2_Schweizerhéhe* und ,,D3_Madertal*

Die potenziellen Wohnbauflachen D2 und D3 befinden sich im Planungsraum West/Zentrum. Sie
knlipfen unmittelbar an das bestehende Siedlungsgebiet an und kénnen Uber angrenzende Stra-
Ren erschlossen werden. Die Flachen D2 und D3 entsprechen dem stadtebaulichen Leitbild ,Stadt
der kurzen Wege® und den ,Nachhaltigkeitszielen der Stadt Jena“ (StR-Beschluss 05/2019).
Schutzgebiete werden nicht beriihrt.

Das Gartenentwicklungskonzept (2013) sieht eine ,Aufgabe der Gartennutzung zu Gunsten von
Bauland® vor. Es gelten die Regelungen des BKleingG. Fur die betroffenen Dauerkleingarten der
Anlagen ,028 Schweizerhéhe® und ,023 Obstbau Sudwest* (Madertal) ist eine Bereitstellung von
insgesamt 94 Ersatzgartenparzellen erforderlich. Mit dem Bebauungsplan B-Lo 12 ,Kleingartenan-
lage Lobeda-Ost“ werden gegenwartig die bauleitplanerischen Voraussetzungen fir die Ansiedlung
von ca. 100 Garten geschaffen, welche als Ersatz fir die 0. g. Parzellen der RV-Gartenanlagen
herangezogen werden kénnen.

Insgesamt steht einer Entwicklung von 180 Wohneinheiten auf den Flachen D2 und D3 die Ver-
lagerung von ca. 90 RV-Gartenparzellen gegeniiber. Kleingartnerisch genutzte Flachen erflllen
wichtige Funktionen, missen sich aber — insbesondere aufgrund der Flachenknappheit in Jena —
einer Abwagung mit anderen Belangen stellen, insbesondere dem existenziellen Grundbedirfnis
des Wohnens.
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In 2016 wurde ein (Gro3-)Teil der Flachen innerhalb der Vorbehaltsflache Madertal durch die Stadt
Jena verkauft. Der Kaufvertrag beinhaltet ein Rucktrittsrecht fir den Kaufer, fir den Fall, dass
innerhalb von 15 Jahren ab Beurkundung (somit Ende 2031) feststeht, dass auf den Flachen kein
Baurecht geschaffen werden kann. Der Kaufpreis ware dann durch die Stadt Jena zuriickzuerstat-
ten.

Abrundung des zentrumsnahen
Siedlungskorpers «: /— D2 Schweizerhdhe (1,7 ha fiir 20 WE EZFH + 70 WE MFH)

W oS .,.,,

S ATy N
c

,h

fd|

 Zukiinftiger
High-Tech-Standort
§ Carl-Zeiss-AG

L D3 Midertal (2,6 ha fiur 90 WE EZFH)

Abb. 05: Siedlungskoérper-Abrundung durch die Wohnbauflachen ,D2 Schweizerhéhe® und ,D3 Madertal®

Fir die Flachen D2 und D3 sind gem. StR-Beschluss vom 15.10.2020 Alternativflachen zu prifen.
Die Alternativflachen sollen qualitativ und quantitativ adaquat sein. Im fachlichen Prufbericht vom
22.03.2021 (Anlage 1) erfolgte die Darstellung und Bewertung der Standortqualitaten, eine Gegen-
Uberstellung von Pro & Contra einer Flachenentwicklung sowie die Suche nach gleichwertigen
Alternativflachen.

Im Ergebnis der fachlichen Priifung konnten keine kernstadtnahen, qualitativ gleichwertigen
Flachen eruiert werden. Die gepriften Alternativflachen weisen Defizite im Hinblick auf die Ziele
einer nachhaltigen Stadtentwicklung und/oder Mobilisierungshemmnisse auf.

Im Rahmen der 4. AG-Sitzung am 14.06.2022 wurde die Stellungnahme der Fraktion Burger fir
Jena vom 13.06.2022 vorgelegt (Anlage 5). Demnach wird die Entwicklung aller Gartenflachen fir
Wohnungsbau abgelehnt.

Eine Flachenstreichung der Potenzialflachen D2 und D3 aus der Wohnbauflachenkonzeption
wirde einen bewussten Verzicht auf die Moglichkeiten zur sozialen Wohnraumschaffung, der
Konzeptvergabe und Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum
bedeuten. Diese sind mit Beschluss 20/0482-BV zur ,Verstetigung der Wohnungspolitik fir Jena:
Richtlinien und Konzeptvergabe“ am 14.10.2020 als Ubergeordnete Strategie der Jenaer Woh-
nungspolitik beschlossen worden. Mit diesem Beschluss des Stadtrates soll ,als sozialpolitisches
Ziel die Schaffung von mindestens 4.830 Wohnungen bis 2035 ermdglicht werden®." Die Entwick-
lung der Wohnbaupotenzialflachen D2 und D3 ist unabkémmlich, da die Erhéhung des preis-stabili-

1  siehe Beschlusspunkt 006, StR-Beschluss Nr. 20/0482-BV ,Verstetigung der Wohnungspolitik fir Jena: Richtlinien und
Konzeptvergabe“ vom 14.10.2020

22/1526-BE Seite: 10 von 12



sierenden Wohnraumangebotes auch eine soziale Frage ist. Eine Abkehr von der Entwicklung der
Flachen wird weder fachlich befirwortet noch entspricht sie den angefiihrten politischen Beschlis-
sen. Gemal der ,Wohnungspolitischen Grundsatze fur Jena“ werden mit einer Mobilisierung dieser
Flachen die Voraussetzungen geschaffen, ,die Méglichkeiten fir eine nachhaltige und sozial aus-

gewogene Entwicklung des Wohnungsmarktes und des Wohnungsbaus in Jena zu erweitern*’.

Abschlieend kann festgehalten werden, dass in der Arbeitsgruppe zu den Flachen D2 und D3 kein
einheitliches Stimmungsbild vorlag. Aufgrund mangeinder Alternativflachen und der stadtischen
Zielstellung zur Schaffung sozial gerechter Wohnbauflachen sollte an einer mittelfristigen Ent-
wicklung der Flachen fiir Wohnen (bis 2030) festgehalten werden.

4.4 Sonderbauflache ,,Im Hahnengrunde“

Gemal StR-Beschluss zur Wohnbauflachenkonzeption vom 15.10.2020 (Beschlusspunkt 006)
wurde die Flache "Im Hahnengrunde" in der Gemarkung Ammerbach als mégliche Alternativflache
fur Wohnen gepruft.

Im Status-Quo ist die noch unbebaute Teilflache an der Schrédinger Stralle entsprechend des
rechtskraftigen Bebauungsplanes "B-Wz 03 Im Hahnengrunde" als Sonderbauflache flir Forschung
und Lehre festgesetzt und als solche planungsrechtlich gesichert. Auf dieser Grundlage wurde der
Standort auch im der aktuellen ,Arbeitsstatten- und Gewerbeflachenkonzeptes der Stadt Jena
2035 bilanziert.

Die Flache ,Im Hahnengrunde® wird flr wissenschaftliche Forschungsinstitute als strategisches
Erweiterungspotenzial fur Forschung und Lehre in der Nahe zum Wissenschaftscampus Beu-
tenberg vorgehalten. Auf dem Beutenberg-Campus werden derzeit die letzten freien bzw. unterge-
nutzten Flachen beplant oder bebaut, so dass damit zu rechnen ist, dass voraussichtlich ab 2025
keine Erweiterungsmoglichkeiten auf dem Campus selbst mehr bestehen werden. Die Flache ,Im
Hahnengrunde® kann somit kurz-, mittel und langfristig u. a. eine Entlastungsfunktion fir den Cam-
pus Beutenberg Ubernehmen. Auf Grund des kommunalen Eigentums ist die Flache kurzfristig
und ohne Einschrankungen mobilisierbar. Zudem kann Jena im Standortsuchverfahren schnell
reagieren. Dies stellt einen strategischen Vorteil im deutschlandweiten Ringen um die Lagegunst
im Bereich Forschung und Lehre dar.

Zusammenfassend stellt die Flache ,Im Hahnengrunde® keine geeignete Alternativflache fir
einen attraktiven und marktgangigen Wohnungsbau dar. Die sofort verfligbare Zukunftsflache fir
Wissenschaft, Forschung und Technologie ist im Hinblick auf die deutschlandweite Konkurrenz um
Forschungseinrichtungen weiterhin als Sonderbauflache ,Forschung und Lehre* zu sichern, ein
Entfall kann fachlich nicht vertreten werden.

2 siehe Beschlusspunkt 001, StR-Beschluss Nr. 19/2279-BV ,Wohnungspolitische Grundsatze fiir Jena“ vom 08.05.2019
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5. Zusammenfassung und weitere Schritte

Zusammenfassend kénnen nachfolgende Punkte vorgelegt werden:

1.

2a.

2b.

Die entfallene Flache C1a ,Rahmenplan Jenzighang West* wird durch die folgenden Fla-
chen in der Wohnbauflachenkonzeption ersetzt:

- B17_VBB-J 41 ,Quartier 22“ mit insgesamt 70 WE MFH (40 WE + 30 WE zuséatzlich)
- Ostliche Erweiterungsflache zu B13_Nérdlich Karl-Liebknecht-Stralke mit 25 WE MFH
- VBB-Wz 06 ,Wohnbebauung ORmaritzer Strae“ mit 45 WE MFH (+ 15 WE als Bauliicke)

Variante 1 — fachliche Empfehlung (Bebauung unterhalb der 160m-Hdéhenlinie, 92 WE)
Der fachlichen Empfehlung wird nicht gefolgt, da hierfiir keine politische Mehrheit in der Ar-
beitsgruppe bestand.

Variante 2 — politischer Vorschlag (stralRenbegleitende Bebauung, 20 WE)

Fir die Flache C1b ,Rahmenplan Jenzighang Mitte® erfolgt eine neue Flachenabgrenzung.
Die Flache wird mit einem um 100 WE reduzierten Potenzial von nunmehr 20 WE im klein-
teiligen Segment in der Wohnbauflachenkonzeption fortgefiihrt. Auf dem entfallenen Fla-
chenanteil von C1b erfolgt die Fortflihrung der gartnerischen Nutzung.

Als Ersatz fir die entfallene Teilflache von C1b werden folgende Flachen im kleinteiligen
Marktsegment neu in die Wohnbauflachenkonzeption aufgenommen:

- ,An der Siedlung®, Isserstedt mit 28 WE

- Kunitz mit 30 WE

- Leutra mit 10 WE

- Ammerbach mit 32 WE

Die Wohnbauflachen D2 ,Schweizerhéhe® und D3 ,Madertal” bleiben unverandert in der
Wohnbauflachenkonzeption erhalten. Die Entwicklung dieser kernstadtnahen Flachen ent-
spricht einer nachhaltigen Siedlungsstruktur mit kurzen Wegen, ermdéglicht eine gemein-
wohlorientierte Bodenpolitik und kann zur Fachkraftegewinnung sowie -sicherung beitragen.

Die Stadt unterstitzt und fordert die Umsetzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte gemaf?
StR-Beschluss 21/0989-BV ,Gemeinschaftliche Wohnbauprojekte — neue Gartenstadtpro-
jekte unterstiitzen* auf den Flachen D2 und D3, da diese Flachen gute Voraussetzungen
daflr bieten.

Die kommunale Flache ,Im Hahnengrunde® bleibt als strategische und sofort verfligbare Zu-
kunftsflache der Wissenschaft, Forschung und Technologie vorbehalten und ist im Hinblick
auf die deutschlandweite Konkurrenz um Forschungseinrichtungen weiterhin als Sonder-
bauflache ,Forschung und Lehre® zu sichern.

Mit diesen vorgenannten 5 Punkten wird dem Auftrag des Stadtrats vom 14.10.2020 (Stadtrats-
beschluss 20/0482-BV ,Verstetigung der Wohnungspolitik fir Jena: Richtlinien und Konzeptver-
gabe®) gefolgt, Flachen fir mindestens 4.830 Wohnungen als preisstabilisierende Zielgrofie
bereitzustellen, um eine nachhaltige und sozial ausgewogene Entwicklung des Wohnungsmarkts
im Oberzentrum Jena zu sichern.

Nachste Schritte:

Beteiligung der Gremien (Stadtentwicklungs- und Umweltausschuss)
Information der beriihrten Ortsteile zum vorliegenden Bericht
Aktualisierung der ,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035"

Ubernahme in die FNP-Fortschreibung (Vorentwurf)

frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zum FNP-Vorentwurf
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StR-Beschluss Nr. 20/0468-BV ,,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035
vom 15.10.2020

Der Beschluss zur ,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035 wurde am 15. Oktober 2020 mit folgenden
Beschlusspunkten gefasst:

001 Die vorliegende Wohnbauflachenkonzeption der Stadt Jena 2035 (Stand:
29.05.2020"), welche die bis 2035 zu erwartende qualifizierte Nachfrage sowie die
notwendigen potenziellen Wohnbauflachen definiert und im Ergebnis die Schluss-
folgerungen und Strategien ableitet, wird als Handlungsgrundlage fir Stadtrat und
Stadtverwaltung bestatigt.

002 Die in der Wohnbauflachenkonzeption neu dargestellten und bilanzierten Flachen?
sind in den Vorentwurf des Flachennutzungsplans aufzunehmen.

003 Der Oberblrgermeister wird beauftragt, im Rahmen eines strategischen Flachen-
managements eine aktive Bodenpolitik auch Uber das Jahr 2035 hinaus zu betrei-
ben.

004 Im Rahmen des Monitorings ist laufend zu Uberprifen, wie sich Angebot und

Nachfrage tatsachlich entwickeln und ob die in der Wohnbauflachenkonzeption
dargestellte Strategie umgesetzt werden kann oder modifiziert werden muss. Das
Wohnbauflachenkonzept ist regelmaRig fortzuschreiben.

005 (neu) Bei der Fortschreibung des Gartenentwicklungskonzeptes wird die bedarfsge-
rechte Bereitstellung von Gérten und Kleingérten gesichert. Die Gespréche zu ei-
ner vertraglichen Vereinbarung zwischen der Stadt und dem Regionalverband
Jena/Saale-Holzlandkreis der Kleingértner e.V. werden wieder aufgenommen.

006 (neu) Die Flachen C1a ,Rahmenplan Jenzighang-West" und C1b ,Rahmenplan Jenzig-

hang-Mitte" (hier westliche Teilfladche) entfallen. Der Oberblirgermeister wird
beauftragt, hierfiir Alternativflachen vorzuschlagen. Weiterhin sollen fiir die Fl&-
chen D3 ,Mé&dertal” und D2 ,Schweizer Héhe“ Alternativfldchen geprtift werden.
Die Alternativfldchen sollen hinsichtlich der qualitativen und quantitativen Aspekte
moglichst ein addquates Wohnbaufldchenpotential bieten.
Eine der Alternativen kénnte die Flache A10 Ammerbach, BBP "Im Hahnengrund"
sein. Hier ist durch den Oberbiirgermeister zu priifen, wieviel Wohneinheiten auf
dieser Flache entstehen kénnen, um so die wegfallenden Wohneinheiten C1a,
C1b und D3, D2 ganz oder teilweise, durch hier entstehende Wohneinheiten zu
kompensieren.

007 (neu) Es wird eine Arbeitsgruppe aus Mitgliedern des Stadtentwicklungsausschusses
und der Stadtverwaltung gebildet, in der die durch Punkt 006 folgenden Verénde-
rungen der Wohnbaufldchenkonzeption beraten werden sollen.

1 Anlage 1 zur Beschlussvorlage 20/0468
2 Anlage 1 zur Beschlussvorlage 20/0468, Kap. 7 Tabellenibersicht aller Wohnbauflachen nach Planungsstand
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1. Ausgangslage

Mit Beschluss 20/0468-BV ,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035 vom 15.10.2020 sind die Flache C1a
.,Rahmenplan Jenzighang-West" sowie eine Teilflache von C1b ,Rahmenplan Jenzighang-Mitte" aus der
Wohnbauflachenkonzeption entfallen. Die Verwaltung wurde mit Beschlusspunkt 006 beauftragt, daftr Al-
ternativen vorzuschlagen. Weiterhin sollen fir die Flachen D2 ,Schweizerhéhe® und D3 ,Madertal“ Alter-
nativflachen geprift werden. Die alternativen Flachen sollen hinsichtlich der qualitativen und quantitati-
ven Aspekte mdglichst ein addquates Wohnbauflachenpotential bieten.

Die im Anderungsantrag aufgefiihrten Flachen sind in der urspriinglichen Vorlage der Verwaltung mit fol-
genden Potenzialen in die Gesamtbilanzierung der aktuellen Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035 ein-
geflossen:

Wohnbauflache GroRe / Eigentum verfiigbare Wohnungsmarkt- Zeitraum
WE-Potenziale segment

Entfallen gemaR StR-Beschluss:

C1a Rahmenplan ca. 1,5 ha / kommunal 100 MFH stadtisches Wohnen langfristig

Jenzighang-West

C1b Rahmenplan Teilflache von ca. 6,3 ha / Anteil von suburbanes Wohnen langfristig

Jenzighang-Mitte privat 120 EZFH

Alternativenpriifung geméaR StR-Beschluss:

D2 Schweizerh6he ca. 1,7 ha / kommunal 20 EFZH stadtisches Wohnen mittelfristig
+70 MFH

D3 Madertal ca.2,6ha/ 90 EZFH suburbanes Wohnen mittelfristig

ein Einzeleigentimer

C1a ,Rahmenplan Jenzighang - West* C1b ,Rahmenplan Jenzighang - Mitte* D2 ,,Schweizerhthe® D3 ,Médertal”

foa
b4
M 1:7.500

M 1:15.000

Planungsraum Ost
WE geplant: 131

WE-Potenzial: 120 EZFH

M 1:7500

M 1:7500

Planungsraum West/Zentrum
WE geplant: 90

Flache: 8,3 ha
Zeitraum: |

Planungsraum Ost
WE geplant: 100

WE-Potenzial: 100 WE im MFH

Flache: 1,5 ha
Zeitraum: |

Flache: 1,7 ha
Zeitraum: m

Planungsraum West/Zentrum
WE geplant: 90

Flache: 2,6 ha
Zeitraum: m

Bewertung: fiir Entwickiung gut geeignet
StR-Beschiuss zum Rahmenpian Jenzighang.

Bewertung: Entwicklung mit erhGhtem Aufwand
StR-Beschluss zum Rahmenplan Jenzighang.

WE-Potenzial: 20 EZFH + 70 WE im MFH

Bewertung: fir Entwickiung gut geeignet

Zentrumsnahe, infrastrukturell gut
Abrundung des neusn Wohngebietes .Nardlich Kari-
Liebknecht-Stralie”. Gute F it (stacti-

Flache.

For Keintsilige Bebauung Erweiteru
im entlang Ei Strafe. Di-
sperse Eigentimerstruktur erfordert Flachenankauf/Um-

Abrundung der Bebauung

WE-Potenzial: 90 EZFH
Bewertung: fir Entwickiung gut geeignet
Zentrumsnahe Abrundung der bestehenden Bebauung

mit guter infrastruktureller Anbindung. Gute F
fugbarkeit (stadtisches Eigentum). Aufgabe RV-Garten

mit guter ir Anbindung. Gute Fischenver-
fugbarkeit (ein Eigentimer). Aufgabe RV-Gérten (Ersatz

(Ersatz erforderlich). Stadtklimatisch sensibel. Erhalt
angrenz. Hohlweg. Erhéhter Er ufwand.

sensibel. G

geringer Erschiief

sches Eigentum). Aufgabe RV-Gérten (Ersatz erforder-
lich). Erhahter Erschiiefungsaufwand.

legung. Aufgabe Privat- und RV-Garten (Ersatz erforder-
lich). Erhshter ErschiisBungsaufwand.

Abb. 01: Darstellung der Flachen C1a, C1b, D2 & D3 gemal Anlage 2 zur ,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035*

Bei der Wohnungsnachfrage kommt es neben der Anzahl an Wohnungen auch auf Anspriche hinsichtlich
ihrer Qualitat an. Zur Wohnqualitéat gehdren funktionale, asthetische, soziale und 6kologische Aspekte. Um
diese sehr differenzierten Aspekte miteinander zu verbinden, wurden fiir Jena vier Wohnungsmarktseg-
mente gebildet:

¢ das stadtische Wohnen,

¢ das Stadtteil-Wohnen,

e das Grofsiedlungswohnen und
¢ das suburbane Wohnen.

Diese Marktsegmente stellen jeweils spezifische Kombinationen der Merkmale Preis (preiswert, mittel- und
héherpreisig), Wohnstatus (Miete oder Eigentum), Wohnlage und Umfeld (Zentralitat, kurze Wege, gute
OPNV-Anbindung, Grinanteil, Charakter des Standortes) sowie Bebauungs- und Wohnungsstruktur (Be-
bauungsdichte, Bauweise, Art der Grundrisse, Wohnungsgroéfte und qualitative Ausstattung) dar.®

3  Tiefergehende Informationen finden sich im Wohnstadt-Ordner, der mit dem Monitoring zum Stadtumbau laufend aktualisiert
wird und im Internet abrufbar ist.
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Die einzelnen in der Stadt Jena erfassten und bewerteten Wohnbauflachenpotenziale werden diesen vier
Marktsegmenten zugeordnet. Die Flachen C1a ,Rahmenplan Jenzighang-West“ und D2 ,Schweizerhéhe*
werden im Marktsegment ,stadtisches Wohnen®, die Flachen C1b ,Rahmenplan Jenzighang-Mitte® und D3
,Madertal“ im Marktsegment ,suburbanes Wohnen* erfasst.

Im Rahmen der Prifung von Alternativflachen missen also sowohl die quantitativen, als auch die qualitati-
ven Aspekte Bericksichtigung finden. Es sollten in diesem Zusammenhang die gleichen Nachfragegrup-
pen angesprochen werden.

2. Alternativenprifung fir C1 ,,Rahmenplan Jenzighang“

Im Jahr 1998 wurde fir die Flachen am sidlichen FuRe des Jenzigs ein stadtebaulicher Rahmenplan
entwickelt und durch den Stadtrat beschlossen. Der stadtebauliche Rahmenplan gliedert sich in das Bau-
gebiet A (westlicher und mittlerer Teil) sowie das Baugebiet B (Ostlicher Teil). Im Rahmen der Erarbeitung
der Konzeption erfolgte eine umfangreiche Erfassung und Bewertung der vorhandenen Rahmenbedin-
gungen, darunter die naturrdumlichen Bedingungen sowie die Belange des Natur- und Landschaftsschut-
zes. Im Ergebnis wurden verschiedene Varianten fir eine mégliche ErschlieBung und Bebauungsstruktur
abgeleitet und letztendlich eine Vorzugsvariante (siehe Abb. 02) festgelegt. Die Ergebnisse des stadte-
baulichen Rahmenplanes flossen gemaf} StR-Beschluss in den aktuell wirksamen FNP 2006 ein.

vorhandene ErschlieBungsstraBe

[ET]  sgeplante ErschlieRungsstrake
s===  Fuk- und Radweg

| vorhandenes Wohngrundstiick

. [m geplantes Wohngrundstiick

J| vorhandenes Gartengrundstiick

geplante ffentliche Grinflachen /
mégliche Ausgleichsflachen / erhaltenswerte
Boschungen und Hohlwege

2.1 Standortqualitaten der Flachen C1a und C1b

Basierend auf dem StR-Beschluss vom 09.09.1998 zum stadtebaulichen Rahmenplan Jenzighang wer-
den die Flachen C1a ,Rahmenplan Jenzighang-West“ und C1b ,Rahmenplan Jenzighang-Mitte* im wirk-
samen Flachennutzungsplan der Stadt Jena (FNP 2006) als Wohnbauflache dargestellt. Im Gar-
tenentwicklungskonzept der Stadt Jena aus 2013 sind die Flachen fir eine ,Aufgabe der Gartennut-
zung zugunsten von Bauland® durch den Stadtrat beschlossen worden und waren folglich bereits in der
Wohnbauflachenkonzeption 2016 als potenzielle Entwicklungsflache enthalten.

Lage, Verkehrsanbindung und Infrastruktur:

Die Flachen C1a und C1b liegen im Planungsraum Ost und grenzen im Stden an den Gemdenbach bzw.
an die innerstadtische Hauptverkehrsstrale B7 (Karl-Liebknecht-Stral’e). Es handelt sich um kernstadt-
nahe Flachen, das Stadtzentrum kann in ca. 1,8 km erreicht werden. Das Gebiet ist sehr gut an den
OPNV angeschlossen, die Haltestellen von Bus und Stralenbahn sind in max. 200 m zu erreichen. Der
Weg am Gembdenbach ist wichtiger Teil des Radwegenetzes der Stadt.

Die infrastrukturelle Ausstattung ist sehr gut. In fullaufiger Entfernung kénnen Nahversorgungseinrich-
tungen des Stadtteilzentrums Ost erreicht werden. AuRerdem gibt es in direkter Nahe zahlreiche Schu-
len, Kitas, Sport- und Freizeiteinrichtungen. Der Jenzig hat fir die Stadt Jena Bedeutung als Naherho-
lungsgebiet. Wanderungen auf den Jenzig, zum Erlkénig oder Schloss Thalstein bieten Méglicheiten zur
Nutzung des hochwertigen Landschaftsraumes.
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Abb. 03: Darstellung C1a und C1b im W|rksamen FNP 2006 ( Wohnbauflache)

Eigentumsverhaltnisse:

Beide Flachen C1a und C1b sind im Bestand durch eine vorwiegende Gartennutzung, teilweise mit be-
reits dichter Bebauung, bestimmt. Im noérdlichen und &stlichen Bereich der Flache C1b gibt es einige we-
nige Einfamilienhauser (Bestand im AuRenbereich).

Die Flache C1a ,Rahmenplan Jenzighang-West“ ist eine von wenigen potenziellen Wohnbauflachen in
stadtischem Eigentum. Sie wiirde daher grundsatzlich die Mdglichkeit bieten, Gber eine Konzeptvergabe
bezahlbaren Wohnraum bereit zu stellen. GemaRl StR-Beschluss vom 15.10.2020 ist die Flache C1a
aus der Wohnbauflachenkonzeption entfallen. Auf der Flache befinden sich aktuell 35 Parzellen der Regi-
onalverbandsanlage ,012 Am Jenzig®“. Fir diese Parzellen gelten die Regelungen des Bundeskleingar-
tengesetzes (BKleingG). Da es sich um Dauerkleingarten auf kommunalem Grund handelt, ist eine Be-
reitstellung von Ersatzgarten erforderlich.*

Die Eigentimerstruktur der Flache C1b ist dispers. Es handelt sich um eine Vielzahl an privaten Eigenti-
mern, nur ein sehr geringer Flachenanteil befindet sich in staddtischem Eigentum. Auf den Flurstiicken
68/1 (Privateigentum) und 87 (Kircheneigentum) befindet sich die Regionalverbandsanlage ,035 Weni-
genjena“ mit insgesamt 41 Parzellen (die Ersatz-Regelungen des BKleinG greifen hier nicht). Die Ubrigen
Flachen sind durch private Freizeitgarten genutzt (Teilflachen von JO6, JO7 und JO8).

Abb. 04: Darstellung der Flacheneigentimer mit Wille zur Wohnbauentwicklung (gelbe Schraffur)

4 ersatzlandpflichtig gemaR § 14 Abs. 1 BKleingG in Verbindung mit § 1 Abs. 3 und § 20a (Nr. 2) BKleingG
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Fir die stdwestliche Teilflache von C1b liegt seitens der Eigentimer der Flurstiicke 68/1, 69/3, 69/5,
70/1, 71/2 und 73/2 eine Willensbekundung zur Realisierung der planerischen Zielstellungen des Rah-
menplanes Jenzighang vor.® Hierin wird darauf verwiesen, dass die Flache seit Jahrzehnten im FNP als
Wohnbauflache vorgesehen sei und die Stadt Jena sich mit einer Herausnahme aus der Wohnbaufla-
chenkonzeption die Chance auf eine relativ einfache und schnell zu realisierende Bebauungsmaglichkeit
vergabe (siehe Abb. 04).

Fazit zu den Standortqualitaten:

Mit den Flachen C1a und C1b kann aus fachlicher Sicht — im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung —
grundsatzlich eine dauerhafte Nutzung zentrumsnaher, gut erschlossener Flachen und eine sinnvolle Ab-
rundung des vorhandenen Siedlungskérpers in Erweiterung der Flache B13 ,Nérdlich der Karl-Lieb-
knecht-Stralle” erfolgen. Anders als bei einer Wohnbauentwicklung am kernstadtfernen Siedlungsrand
bzw. in den landlichen Ortsteilen kann hier den ,,Nachhaltigkeitszielen der Stadt Jena“ (StR-Beschluss
vom 09.05.2019) — verkehrssparende, kompakte Raum- und Siedlungsstrukturen, kurze Wege, mafvolle
Innenentwicklung und Reduzierung einer fortschreitenden Zersiedelung der Landschaft — entsprochen
werden.

2.2 Alternativflachen fiir C1a ,,Rahmenplan Jenzighang-West"

Auf der ca. 1,5 ha grolRen kommunalen Flache C1a wurde mit der Vorlage der Verwaltung ein Potenzial
von ca. 100 Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau bilanziert. Mit Entfall dieser Potenzialflache ge-
maf Stadtratsbeschluss ist zum Ausgleich ein entsprechender Ersatz in die Wohnbauflachen-Bilanzie-
rung einzustellen. Die vorangestellten qualitativen Merkmale der Flache C1a sind in die Alternativenpri-
fung einzubinden.

Die Flache C1a ,Rahmenplan Jenzighang-West" wird in der Wohnbauflachenkonzeption dem Marktseg-
ment “stadtisches Wohnen* zugeordnet, die Umsetzung ist fiir einen langfristigen Zeitraum (bis 2035)
geplant. Das ,stadtische Wohnen* zeichnet sich durch ein zentrales und urbanes Umfeld in Verbindung mit
einer hohen funktionalen Mischung am Wohnort aus. Je nach Kaufkraft der Wohnkonzepte differenziert
sich das ,stadtische Wohnen* in ein mittelpreisiges und in ein hoherpreisiges Segment. Das hoherpreisige
Segment unterscheidet sich durch eine bessere Wohnlage mit einem héheren Griinanteil im Verbund mit
einer offeneren Bauweise bis hin zum Stadthaus. Die Bedeutung der Lebendigkeit der Quartiere tritt zu-
gunsten einer statushdheren Nachbarschaft zurick. So weist das ,stédtische Wohnen® verschiedene
Facetten auf.®

Im Sinne eines qualitativ gleichwertigen Ersatzes sollten mdégliche Alternativflachen ebenfalls dem Markt-
segment ,stadtisches Wohnen* zugeordnet und im gleichen Zeitraum (oder schneller) umgesetzt werden
kénnen.

Neue kernstadtnahe Flachen, die den o. g. Anforderungen an die Standortqualitdten entsprechen (siehe
Pkt. 2), bestehen nicht. Als eine mogliche Alternative kann jedoch die Flache B17 ,,Steinweg-Tower*
herangezogen werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VbB-J 41 ,Steinweg-Tower“ befindet sich
derzeit in Aufstellung.

Die Flache B17 wurde in der Wohnbauflachenkonzeption 2035 mit einem Potenzial von 40 WE im Mehr-
familienhausbau erfasst. Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VbB) er-
folgte zwischenzeitlich eine Erhéhung des WE-Potenzials um 142 WE auf nun geplante 182 WE. Rein
quantitativ betrachtet kann das Vorhaben mit diesem vorgesehenen WE-Potenzial somit als Ersatz fir
Flache C1a herangezogen werden und flhrt zu einem rechnerischen Ausgleich in der Wohnbauflachen-
bilanzierung.

Sowohl die entfallene kommunale Flache C1a ,Rahmenplan Jenzighang-West" als auch die alternative
Flache B17 ,Steinweg-Tower* werden dem Marktsegment “stéadtisches Wohnen® zugeordnet. Die Flache
B17 zeichnet sich durch eine Innenstadtlage mit sehr guter infrastruktureller Ausstattung und Anbindung
an den OPNV aus. Qualitativ betrachtet, stellt die Alternativflache ,Steinweg-Tower* trotz gleichem Markt-
segment nur in Teilen einen adaquaten Ersatz fur die gestrichene Flache C1a dar.

Der aktuell vorliegende Entwurf zum VbB vom 17.12.2020 sieht auf einer Flache von 0,27 ha ein Hoch-
haus mit ca. 166 Einraumwohnungen sowie ein 6-geschossiges Gebaude entlang der Frauengasse mit
ca. 16 Drei- bis Finfraumwohnungen vor. Es ist somit davon auszugehen, dass hier eine andere Nach-
fragegruppe angesprochen wird als fur die Flache C1a.

Die Flache B17 ist fir einen kurzfristigen Zeitraum geplant (bis 2025), die Entwicklung von C1a ist langfris-
tig vorgesehen. Die kurzfristige Umsetzung basierend auf dem vorhabenbezogenen B-Plan ist grund-

5  Stellungnahme bauwilliger Privateigentimer vom 29.09.2020 zur Beschlussvorlage 20/0468-BV ,Wohnbauflachenkonzeption
Jena 2035*
6  vgl. Wohnstadt Jena. Monitoring zum Stadtumbau. Kap. B 3 ,Wohnungsmarktsegmente*“
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satzlich positiv zu bewerten. Zwar besteht in der Wohnbauflachenbilanz in der Basis-Variante (Real Case)
im kurzfristigen Zeitraum kein Defizit im Geschosswohnungsbau, jedoch kann die Flache B17 dazu beitra-
gen, das kurzfristige Defizit in der Ziel-Variante (Best Case) auszugleichen.

2.3 Neue Flachenabgrenzung fiir C1b ,,Rahmenplan Jenzighang-Mitte"

Gemal dem Beschluss des Stadtrates vom 15.10.2020 entfallt eine westliche Teilflache von C1b ,Rah-
menplan Jenzighang-Mitte" aus der Wohnbauflachenkonzeption. Entsprechend Begrindung zum Be-
schluss Nr. 20/0468-BV ,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035 ist die Abgrenzung der verbleibenden
Flachenanteile von C1b durch die Stadtverwaltung im Rahmen der Alternativenpriifung zu definieren. Die
verbleibende Flache soll einerseits die landschaftlichen Bezlige in ihrer Qualitat weitgehend erhalten, an-
dererseits die ErschlieBung der Potenzialflache sicherstellen und dadurch auch weiterhin eine Wohnbau-
entwicklung auf den verbleibenden Teilen ermbglichen.

2.3.1 Bestandsanalyse und Schlussfolgerungen

Im Hinblick auf den Auftrag aus dem Stadtratsbeschluss erfolgte im November 2020 eine Standortbege-
hung durch die Fachdienste Stadtplanung und Stadtentwicklung. Fir die Flache wurde eine erneute
Standortanalyse durchgefiihrt. Dabei fand auch der stadtebauliche Rahmenplan Jenzighang (StR-Be-
schluss vom 09.09.1998) Berticksichtigung. Folgende Rahmenbedingungen wurden in diesem Zusam-
menhang noch einmal detailliert untersucht:

Hoéhenverhaltnisse, Raumkanten, Fernwirkung und Sichtbeziehungen, landschaftliche Beziige, Einord-
nung Gembdenbach und Umfeld, vorhandene Verkehrserschlielung und Méglichkeiten der Erweiterung
und Anbindung an Karl-Liebknecht-StralRe/B7, Bestandsnutzung, Eigentumsverhaltnisse (inkl. Informati-
on zu Bauwillensbekundung), klimatische Verhaltnisse/Kaltluftbewegung (JenKAS), etc.

Lage im Stadtgebiet:

Die Flache C1b befindet sich ndrdlich der Karl-Liebknecht-Stral3e/B7. Der nach Norden ansteigende Jen-
zighang und der im stdlichen Tal verlaufende Gembdenbach bilden die natirlichen Grenzen. Die nach
Birgel/Eisenberg fiihrende B7 ist eine wichtige innerstadtische Hauptverkehrsstralte und erschlief3t die
nordlich und sudlich angrenzenden Baugebiete. Eine Erschliefung von C1b ist liber die Strale ,Am Jen-
zig“ bis zum Wanderparkplatz dstlich der Hardrich-Villa am Héhenpunkt 202 m UGN vorhanden. Entlang
des Gembdenbaches verlauft ein gering ausgebauter Anliegerweg.

Schutzgebiete und Nutzungsbeschrankungen:

Die Flache berihrt keine Schutzgebiete. Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Mittleres Saaletal
zwischen Gdschwitz und Camburg” befindet sich oberhalb aller Gartenanlagen am Jenzighang und liegt
in einer Entfernung von mindestens 80 m zum Untersuchungsgebiet (Abstand am ndrdlichsten Punkt der
Flache C1b).

Der Lauf des Gembdenbaches begrenzt das Untersuchungsgebiet nach Sitiden hin. Das geschitzte Fla-
chennaturdenkmal ,Gembdenbach® befindet sich stdlich der Teilflache C1c ,Rahmenplan Jenzighang
Ost" und ist somit ohne direkte Relevanz fur die untersuchte Flache. Der naturnah belassene Lauf des
Gembdenbaches ist 6kologisch wertvoll und sensibel. Die Gembdenbachaue fungiert als Naherholungs-
bereich fiir die Bewohner von Jena-Ost.

Topografie und Hohenentwicklung:

Die Flache C1b ist im flach geneigten Roétsockel gelegen und bietet morphologisch prinzipiell glnstige
Voraussetzungen flr eine Bebauung. Basierend auf der vorhandenen Hohenentwicklung Iasst sich die
Flache C1b in zwei Bereiche teilen: den flach geneigten sidlichen Teil vom Gembdenbach bis zur H6-
henlinie 160 mit einer Steigung von 8-10 % und den ndrdlichen Teil zwischen den Hoéhenlinien 160 und
190 mit einer Steigung von bis zu 25 %.

Abbildung 05 zur Héhenentwicklung zeigt die unterschiedlichen Steigungsverhaltnisse. Die 160m-Linie
(gelbe Linie) bildet eine klare Grenze zwischen den beiden Gebieten. An dieser Stelle befindet sich zu-
dem eine ausgepragte und vor Ort deutlich wahrnehmbare Bdschungskante.

Folgt man der 160m-Linie weiter Richtung Siiden verlauft sie in etwa entlang der Karl-Liebknecht-Stral3e.
Die Bebauung am FulRe des Hausbergs (Nordhang) beginnt erst oberhalb (stdlich) dieser Héhenlinie.
Die Gembdenbachaue bildet den topografischen Tiefpunkt im Betrachtungsraum. Damit wird ersichtlich,
dass eine potenzielle Bebauung im sudlichen Bereich der Flache C1b sich noch unterhalb der Karl-Lieb-
knecht-Strale und jeglicher Bebauung am Hausberg befindet. Dadurch ist eine Fernwirkung einer mogli-
chen Bebauung ausgeschlossen.
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Abb. 05: Héhenentwicklung (gelbe 160m-Linie als Grenze) auf der Wohnbauflache C1b (rote Umrandung)

Anders verhalt es sich oberhalb der 160m-Héhenlinie. Dort steigt das Gelande sprunghaft an. Bis zur
nordlichen Gebietsgrenze wird eine Steigung von bis zu 25 % erreicht. Die Herstellung einer Erschlie-
Rung sowie einer Bebauung selbst ist aufgrund der morphologischen Gegenheiten zum einen sehr auf-
wendig, zum anderen bewegt man sich hier bereits Uber den vorhandenen Bebauungskanten der Umge-
bung und erzeugt durch eine weitere Bebauung eine Fernwirkung.

Fuchsturm

Jenzig

240m - Héhenlinie

\

160m - Héhenlinie

Am Erlkénig
Boschungskante

und 160m-Hohenlinie
Am Steinborn
Schlendorfer Oberweg

Am Jenzig
fs Nordliche Grenze der Teilfliche C1b

il §—rre o 7 T L S

e

Abb. 06: Schnitt durch die Flache C1b, Blick nach Osten (siehe auch: Anlage 1 zum Bericht)

Der Schnitt in Abbildung 06 verdeutlicht noch einmal die Lage der Wohnbauflache C1b im Gesamtkontext
zwischen Jenzig und Fuchsturm. Unterhalb des Fuchsturms verlauft die vorhandene Bebauung von der
Karl-Liebknecht-Stralke (160m-Hdohenlinie) bis auf Hohe des Schlendorfer Oberweges (240m-Hohenli-
nie).
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2.3.2 Stadtebauliches Konzept — Herleitung einer neuen Abgrenzung iiber mehrere Priifschritte

Planungsziele

Als Grundlage fur die Erarbeitung der stadtebaulichen Konzepte und méglicher ErschlieRungsvarianten
fur die Flache C1b wurden folgende Planungsziele vorangestellt:

* Schutz der Gembdenbachaue — keine Eingriffe in Uferbereiche; Entlastung des Weges am Gemb-
denbach vom motorisierten Individualverkehr; Erhalt als wichtiger Fu®- und Radweg und Starkung
der Erholungsfunktion

* hohe Wohnqualitat durch sparsame und effektive ErschlieRung;
ErschlieBung moglichst an Hanglage anpassen; Anliegerstrafien/Wohnstral3en; Mischverkehrsfla-
chen; Stellplatze auf den Grundstiicken; Besucherstellplatze in halboffentlichen Bereichen

* Bericksichtigung der landschaftlichen Bezlige
« klar definierte Neubaugrenzen, um den angrenzenden Landschaftsraum vor Zersiedlung zu schiitzen
* kleinteilige Bauweise (Kombination aus Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern)

« Bericksichtigung der Kaltluftstrome (Kaltluftabfluss vom Jenzighang in die Gembdenbachaue)
— moglichst offene Bauweise mit hohem Griinanteil, keine abriegelnde Bebauung quer zum Hang
(entsprechend Forderung der Umweltvertraglichkeitspriifung vom April 1997)

* Einschatzung zur Umsetzbarkeit sowie zur Wirtschaftlichkeit der stadtebaulichen Konzeption (Kos-
ten-Nutzen-Verhaltnis) auf der vorbereitenden Planungsebene

Die stadtebauliche Vorzugslésung zur Entwicklung der Flache C1b wurde in folgenden Schritten gepruift
und hergeleitet:

Priifschritt 1: Nordwestliche Abgrenzung von C1b

Aus der vorangestellten Bestandsanalyse der Flache C1b wird ersichtlich, dass die topografischen Ver-
haltnisse sehr stark zwischen dem eher flach geneigten siidlichen Teil und dem stark ansteigenden nérd-
lichen Teil differieren. Aufgrund der starken Hohenentwicklung oberhalb der 160m-Hohenlinie wird fir
die weitere Erarbeitung der stadtebaulichen bzw. ErschlieRungskonzeption fiir die Flache C1b von einer
Bebauung der noérdlichen Teilflache abgesehen.

Eine kunftige Wohnbebauung orientiert sich in ihrer nérdlichen Abgrenzung somit an der 160m-Hoéhenli-
nie und der wahrnehmbaren Bdschungskante in diesem Bereich. Sie entfaltet in der Folge keine unmittel-
bare Fernwirkung und sichert die landschaftlichen Bezlige zum Jenzig sowie die Belange des Stadt- und
Landschaftsbildes. Mit Entfall der nordlichen Teilfliche reduziert sich die urspriingliche Wohnbaufla-
che C1b von 6,0 ha auf 4,6 ha.

Priifschritt 2: Entwicklung einer 6stlichen Teilflaiche von C1b
(unterhalb der 160m-Hdéhenlinie)

Fir die nun verbleibende stidliche Teilflache von C1b (unterhalb der STt
160m-Hohenlinie) wurde in einem nachsten Prifschritt untersucht, wie ™« i
eine Wohnbauflache sinnvoll abgegrenzt und deren ErschlieBung rea-

lisiert werden kann.

...........

Entsprechend der Anregung, die im Rahmen der politischen Diskussion zur Wohnbaufldchenkonzeption
erfolgte (,Entfall einer westlichen Teilflache®), wurde zunachst die Abgrenzung einer kleineren 6stlichen
Teilflache als Wohnbauflache untersucht. Als mogliche neue westliche Grenze der Potenzialflache C1b
wurde hier durch den Ortsteilrat Wenigenjena die Fuldgangerbriicke tiber den Gembdenbach angeregt.

Mit der o. g. westlichen Grenze wiirde sich die sudliche Teilflache (Ergebnis aus Prifschritt 1) von ca. 4,6
ha auf ca. 2,3 ha reduzieren, also halbieren. In der Folge waren auf dieser Flache mit einer Uberschlagli-
chen Bebauungsdichte von 20 WE/ha fir eine offene Bauweise ca. 46 WE im kleinteiligen Segment re-
alisierbar.

Fir diese Ostliche Teilflache wurden verschiedene ErschlieBungsvarianten gepriift:

Hinweis: Die nachfolgende Prifung und Bewertung der ErschlieBungsvarianten fir die verschie-
denen Flachenabgrenzungen von C1b erfolgte in Abstimmung mit KSJ, Abteilung Infrastruktur und
Digitalisierung.

Eine ErschlieBung von Siiden Uber den Gembdental-FuBweg (FuRgangerbriicke) unmittelbar siddst-
lich der Gartnerei wurde als ErschlieRungsvariante ausgeschlossen, da die Eingriffe in die Uferzone als
zu schwerwiegend (neues Briickenbauwerk) und eine verkehrliche Anbindung an die Karl-Liebknecht-
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Strale/B7 mit einer veranderten Steigung von 8 % (Bestand) auf 14 % als nicht umsetzbar eingeschatzt
wurden. Es erfolgt daher keine Darstellung in einer der folgenden Abbildungen.

Parallel zum Gembdenbach verlauft nérdlich eine gering ausgebaute Anliegerstralle, welche die angren-
zenden Gartengrundstuicke erschlielt. Diese wurde fir eine ErschlieBung der ostlichen Teilflache — zum
einen aus 0stlicher Richtung (E1), zum anderen aus westlicher Richtung (E2) — geprift.

Die untersuchten ErschlieBungsvarianten E1 und E2 sind Bestandteil der 6ffentlichen Stralle ,Gembden-
tal“. Die StralRe wurde ca. 1910 gebaut und entspricht den damaligen Bauvorschriften. 1994 wurden Ver-
sorgungsleitungen in Teilabschnitten verlegt und in diesen Abschnitten ein neuer Deckenschluss herge-
stellt. Die Strafl3e ist nicht nach heutigen Gesichtspunkten trassiert und auch der Aufbau ist nicht nach
den anerkannten Regeln der Bautechnik bemessen.

Im ,Stadtebaulichen Rahmenplan Jenzighang“ (1998) wurde von einem Ausbau der Anliegerstralte
,Gembdental“ zur ErschlieBung des Baugebiets abgesehen. In der Umweltvertraglichkeitspriifung (Vor-
prufung) vom April 1997 wurde ausgefiihrt, dass jeglichen Eingriffen in den Uferbereich seitens dem FD
Umweltschutz nicht zugestimmt wird. Eine weitere verkehrliche ErschlieBung am Gembdenbach sollte
nicht bzw. nur auf Flache der Privatgrundstiicke oberhalb des Weges erfolgen.”
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Abb. 07: Schematische Darstellung zur ErschlieBung einer stlichen Teilflache ( = gstliche Teilflache)
E1 — ErschlieBung von Osten, E2 — ErschlieBung von Westen

Eine Anbindung des Baugebietes aus 6éstlicher Richtung (E1) wirde am Kreuzungspunkt des Gemb-
denbachs mit der Eisenberger Stralle erfolgen. Die dort vorhandenen schlechten Sichtverhaltnisse an
der Einmindung auf die Bundesstralie kénnten aufgrund der vorhandenen Briicke mit Gelander bei ei-
nem perspektivischen Stralenausbau nicht verbessert werden. Der bisher nur rudimentar ausgebaute
Anliegerweg entlang des Bachlaufs — schmal und unglinstig im Hohenverlauf — misste im Anschluss auf
einer Lange von 400 m komplett neu erschlossen werden. Um die Eingriffe in die Bachaue zu vermeiden,
ware dieser Ausbau nur auf den privaten Grundstiicken umsetzbar (siehe UVP-Vorprifung 1997) und
aufgrund der fehlenden Flachenverfligbarkeit in der Folge schwer zu realisieren. Nach Einschatzungen
von KSJ ist diese Stralle als alleinige oder HaupterschlieBung fiir das neue Wohngebiet nicht ausrei-
chend. Die Trasse E1 sollte im Rahmen der Daseinsvorsorge instandgehalten werden.

Aus westlicher Richtung (E2) bindet die AnliegerstraRe am Gembdenbach direkt an die Strae ,Am Erl-
kénig“ an. Dort befindet sich auf ca. 60 bis 70 m Lange eine Engstelle. Auch bei dieser ErschlieBungsva-
riante sind Eingriffe in die Bachaue zu vermeiden. Daher ware der notwendige StralRenausbau nur auf
den noérdlich angrenzenden Gartengrundstiicken (kommunales Eigentum, Teile der Regionalverbandsan-
lage ,012 Am Jenzig“) moglich.® Im weiteren Verlauf, d. h. im Bereich der westlichen Teilflache von C1b,
musste der Ausbau auf den angrenzenden Privatgrundsticken erfolgen. Die Realisierbarkeit wird als
schwierig eingeschatzt, da es sich hier um die Eigentimer handelt, die ihre Willensbekundung zur Um-
setzung des stadtebaulichen Rahmenplanes Jenzighang abgegeben haben und eine bauliche Realisie-
rung erwarten, bei einer kleineren (6stlichen) Flachenentwicklung aber nicht an der Baulandherstellung
beteiligt werden.

Fir die Flache selbst ware prinzipiell eine zu den Hohenlinien parallel verlaufende innere Erschlielfung
mit zwei Wohnstraflten im Ringschluss vorstellbar. Auf der verbleibenden Flache kdonnten ca. 46 WE in
kleinteiliger Bauweise als Kombination aus Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern errichtet werden.

7  Kommunale Umweltvertraglichkeitspriifung, Vorhaben Nr. 20, Flachennutzung Jenzighang, 04.04.1997
8 ersatzlandpflichtig geman BkleingG (Kleingarten der Anlage ,012 Am Jenzig*)
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Gegentuberstellung Pro / Contra (+/=) fiir die Entwicklung einer ostlichen Teilflache:

+ Bereitstellung von ca. 46 Wohneinheiten im kleinteiligen Segment (nachgefragtes Marktsegment
,Suburbanes Wohnen*)

+ ErschlieRung parallel zu den Héhenlinien mdglich

+ Bebauung unterhalb Bdschungskante (160m-Hdhenlinie) sichert Landschaftsbeziige

— Eingriffe in die Uferzone des Gembdenbachs und Beeintrachtigung der Funktion als FuR-/Radweg
sowie Erholungsraum

— ungunstiges Kosten-Nutzen-Verhaltnis (hoher Erschliefungsaufwand fiir geringe WE-Zahl)

— potenzielle Umweltauswirkungen durch Beeinflussung des bestehenden Kaltluftgeschehens in Ab-
hangigkeit von der Bebauungsstruktur

— Bauwillensbekundung der Eigentiimer der westlichen Teilflache bleibt unberiicksichtigt

— Aufgabe von ca. 45 Garten® (17 Kleingarten auf privatem Grund und 28 private Freizeitgarten)

bei ErschlieBung aus dstlicher Richtung (E1, Abb. 07):

— notwendiger StralRenausbau im Gembdental auf ca. 400 m Lange

— Eingriffe in Gbergeordnetes StralRennetz: neue Verkehrsanbindung (Kreuzung) an Eisenberger Stra-
Re/B7 mit neuem Brickenbauwerk tber den Gembdenbach

— Ausbau des Anliegerwegs im Gembdental nur auf privatem Grund mdéglich — fehlende Flachenver-
fugbarkeit

bei ErschlieBung aus westlicher Richtung (E2, Abb. 07):
+ Anschluss an vorhandene Randerschlieung ,Am Erlkdnig“ moglich

— notwendiger Strallenausbau im Gembdental auf ca. 200 m Lange

— Ausbau des Anliegerwegs im Gembdental auf Gartenflachen (Beseitigung einer Engstelle: 60-70 m)

— im weiteren Verlauf ist der Ausbau des Anliegerwegs im Gembdental nur auf privatem Grund mdglich
— fehlende Flachenverfligbarkeit im Bereich der westlichen Teilflache von C1b

Fazit zu Prifschritt 2

Eine Reduzierung der Wohnbauflache C1b auf eine kleinere stliche Teilflache bedeutet einen ho-
hen ErschlieRungsaufwand fur eine verhaltnismaRig geringe Zahl an Wohneinheiten. Das Kosten-
Nutzen-Verhaltnis wird als ungunstig eingeschéatzt. Eine ErschlieBung kann nur entlang des Gemb-
denbachs erfolgen und erfordert den Ausbau des vorhandenen Anliegerwegs auf den nérdlich an-
grenzenden Grundstlicken.

Eine Erschliefung von Westen erscheint aufgrund der geringeren Ausbauldnge als glnstigere Va-
riante, jedoch stehen hier die Eigentumsverhaltnisse als grol3es Realisierungshemmnis entgegen.
Weiterhin wirden die bauwilligen Eigentimer im westlich angrenzenden Teil mit dieser Flachenab-
grenzung keine Bericksichtigung mehr erfahren (siehe Kap. 2.1 Standortqualitdten der Flachen
C1aund C1b, S. 5f).

Beide ErschlieBungslésungen fiihren in jedem Falle zu einer Minderung der Aufenthaltsqualitat fur
FulRgédnger und Radfahrer entlang der Gembdenbachaue, die eine wichtige Naherholungsfunktion
im Gebiet Ubernimmt.

Basierend auf den vorangestellten Einschatzungen ist diese Flachenabgrenzung fachlich nicht zu
befiirworten. Es erfolgte daher in einem weiteren Schritt die Prifung und Bewertung einer erwei-
terten Flachenabgrenzung fiir C1b.

Priifschritt 3: Entwicklung der verbleibenden siidlichen
Teilflaiche von C1b (unterhalb der 160m-Héhenlinie)

..............

.,
..............
.....
S

.

In einem dritten Prifschritt wurde untersucht, ob eine erweiterte FIa- .
chenabgrenzung bessere Ergebnisse im Hinblick auf die definierten N
Planungsziele liefern kann. Hierflr wurde die verbleibende stdliche =
Teilflache von C1b, welche als Ergebnis des ersten Prifschrittes ent-

standen ist, hinsichtlich einer sinnvollen Abgrenzung und Mdglichkei-

ten zur ErschlieBung geprift und bewertet.

.............
.......

9 nicht ersatzlandpflichtig gemaR BKleingG, da RV-Garten auf privatem Grund

Seite 12 von 24



Die verbleibende sudliche Teilflache von C1b umfasst ca. 4,6 ha, ist im Norden durch die 160m-Ho6henli-
nie und im Siden durch den Gembdenbach und die parallel verlaufende Anliegerstral’e begrenzt. Im Os-
ten der Flache befinden sich angrenzend an diese Anliegerstralle bereits einzelne Einfamilienhauser im
Bestand. Westlich grenzen Regionalverbandsgarten der Anlage ,012 Jenzig“ an (ehemals Wohnbaufla-
che C1a Rahmenplan Jenzighang West).

Auch fiir diese Flachenabgrenzung wurden verschiedene ErschlieBungsvarianten untersucht:

Eine ErschlieBung aus 6stlicher Richtung (E1) wurde bereits im Prifschritt 2 untersucht und bewertet.
Die dort benannten Ergebnisse gelten fur die verbleibende sldliche Teilflache gleichermalien und werden
an dieser Stelle nicht noch einmal gesondert aufgefihrt.

Fir die ErschlieBung der Flache aus westlicher Richtung wurden zwei Méglichkeiten (E2 und E3) be-
trachtet. Beide Varianten binden prinzipiell an das westlich bestehende ErschlieBungsnetz mit der Stralle
»LAm Erlkénig“ an.

Eine mogliche ErschlieBung von Siidwesten (E2) nutzt die Anliegerstral’e entlang des Gembdenbachs,
welche — wie in Prifschritt 2 — bis zur Wohnbauflache ausgebaut werden miisste. Hier ware jedoch, im
Vergleich zur ErschlieBung von Osten, nur noch eine Ausbaulange von ca. 100 m erforderlich. Mit einer
Verkleinerung der angrenzenden Gartengrundstiicke' auf kommunalem Grund wére der StraRenausbau
prinzipiell zu realisieren (siehe dazu auch Ausfiihrungen im Prifschritt 2). Negativ zu bewerten sind aber
auch hier wieder die Eingriffe in die Bachaue, die Verminderung der Aufenthaltsqualitat fur Fullganger
und Radfahrer und damit der Verlust dieses Bereiches fiir die Naherholung.

Als eine weitere Losung wurde die ErschlieBung von Nordwesten (E3) gepriift. Hierbei kdnnen die vor-
handenen ErschlieSungsstrallen ,Am Erlkénig” und ,Am Jenzig“ genutzt werden. Diese Variante erfordert
eine Ertlichtigung des westlichen StralRenabschnittes ,Am Jenzig“, der parallel zur Stral’e ,Am Erlkonig®
verlauft. Auf einer Lange von ca. 60 m ist ein Straenausbau (Béschungssicherung und Querschnittsver-
breiterung) auf stadtischem Grund prinzipiell méglich, jedoch missten dafiir die 6stlich angrenzenden
Gartengrundstiicke verkleinert werden." Im weiteren Verlauf ist die StraRe fir den zu erwartenden Pkw-
und Entsorgungsverkehr geeignet. Uber die Strale ,Am Jenzig* erfolgt an der 160m-Hdhenlinie die Zu-
fahrt zur potenziellen Wohnbaufldche. Die vorhandenen topografischen Verhéltnisse bieten glinstige
Grundvoraussetzungen, um von dort aus die Flache Uber eine kurze Zuwegung parallel zu den Hohenli-
nien in dstlicher Richtung zu erschlieen.
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Abb. 08: Schematische Darstellung zur ErschlieBung der verbleibenden sudlichen Teilflaiche von C1b,

verbleibende sudliche Teilflache
E1 — Erschliefung von Osten, E2 — ErschlieRung von Sidwesten, E3 — ErschlieRung von Nordwesten

Innerhalb der Wohnbauflache erschliellen zwei parallele Wohnstra3en (im Ringschluss oder mit Wende-
hammer) jeweils beidseitig angeordnete Grundstiicke. Auf einer Flache von ca. 4,6 ha kdénnten hier bei
einer Uberschlaglichen Bebauungsdichte von 20 WE/ha ca. 92 Wohneinheiten im kleinteiligen Segment
als Kombination aus Einzel-, Doppel- und Reihenhausern entstehen. Konkretere Antworten auf eine ver-
tragliche Bebauungsdichte im Hinblick auf die Kaltluftentstehung und -bewegung soll das neue ,Stadtkli-
makonzept flr die Stadt Jena“ liefern, welches derzeit in Bearbeitung ist und die Jenaer Klimaanpas-
sungsstrategie im Vertiefungsbaustein ,Warmebelastung und Bellftung® fortschreibt.

10 ersatzlandpflichtig gemaR BKleingG (Kleingarten der Anlage ,012 Am Jenzig*)
11 siehe FuRnote 10
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Gegentuberstellung Pro / Contra (+/=) fiir die Entwicklung einer sidlichen Teilflache:

+ Bereitstellung von ca. 92 Wohneinheiten im kleinteiligen Segment (nachgefragtes Marktsegment
,Suburbanes Wohnen*)

Anschluss an vorhandene Randerschliefung mdglich

keine Eingriffe in Ubergeordnetes StralRennetz (Neubau Kreuzung an B7 0.4.)

Verkehr wird von Westen heran- und wieder abgefiihrt, so dass die ,Mitte” ruhig bleibt
Ausbau vorhandener Erschlieffung auf staddtischem Grund mdglich

effektive ErschlieBung parallel zu den Hoéhenlinien

keine Beanspruchung privater Grundstlicke am StralRenausbau erforderlich

Ostliches Brickenbauwerk am Gembdenbach bleibt unberihrt

glnstigeres Kosten-Nutzen-Verhaltnis im Vergleich zu kleinerer 6stlicher Teilflache
Bebauung unterhalb Béschungskante (160m-Hoéhenlinie) sichert Landschaftsbezlge
berlcksichtigt Bauwillensbekundung der Eigentimer der westlichen Teilflache (ca. 1,74 ha)

+ 4+ F o+ o+

potenzielle Umweltauswirkungen durch Beeinflussung des bestehenden Kaltluftgeschehens in Ab-
hangigkeit von der Bebauungsstruktur

— Aufgabe von ca. 76 Garten' (41 Kleingarten der Anlage ,,035 Wenigenjena“ und 35 private Freizeit-
garten)

bei ErschlieBung aus Siidwesten (E2, Abb. 08):

— Eingriffe in die Uferzone des Gembdenbachs und Beeintrachtigung der Funktion als Fu3-/Radweg
sowie Erholungsraum

— notwendiger Strallenausbau im Gembdental auf ca. 100 m Lange

— Ausbau des Anliegerwegs im Gembdental auf Gartenflachen (Beseitigung einer Engstelle: 60-70 m)

bei ErschlieBung aus Nordwesten (E3, Abb. 08):
+ Ufer des Gembdenbaches bleibt unberuhrt, Schutz und Aufwertung als Erholungsraum

— Ausbau des im Westen befindlichen Strallenbereichs ,Am Jenzig“ (Béschungssicherung und Quer-
schnittsverbreiterung)

Fazit zu Prufschritt 3

Auf der verbleibenden sudlichen Teilflache von C1b unterhalb der 160m-Héhenlinie kénnen bis zu
92 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhausern im nachgefragten Marktsegment ,suburbanes
Wohnen* errichtet werden. Ein Vergleich der verschiedenen ErschlieBungsmdglichkeiten zeigt,
dass die Vorteile einer ErschlieRung aus westlicher Richtung (E2 bzw. E3) gegenlber der dstlichen
Variante Uberwiegen. Eine ErschlieRung aus Westen ermdglicht es, die Eingriffe in die Gembden-
bachaue zu reduzieren bzw. zu vermeiden. Die vorhandene RanderschlieRung im Westen kann bei
dieser Lésung genutzt werden, ein Ausbau ist nur in geringem Malfie erforderlich und kann auf
kommunalem Grund erfolgen. Damit ergibt sich insgesamt ein giinstigeres Kosten-Nutzen-Verhalt-
nis.

Bei einer ErschlieBung von Nordwesten (E3) kdnnen die Eingriffe in die Gembdenbachaue sogar
in Ganze vermieden werden. Dies bietet die Méglichkeit, die Bachaue als Naherholungs- und Be-
wegungsraum fur FuRganger und Radfahrer zu erhalten und weiter zu starken.

Mit einer Kombination aus E2 und E3 kdnnte die ErschlieBungsstralie E3 flir den Pkw-Verkehr im
jetzigen Ausbauzustand erhalten bleiben und nur E2 wére fir einen erforderlichen Baustellenver-
kehr regelkonform auszubauen.

2.3.3 Vorzugsldsung fiir eine neue Flachenabgrenzung von C1b

Eine kritische Auseinandersetzung mit den verschiedenen Flachenabgrenzungen und ErschlieBungsvari-
anten fluhrt zu der fachlichen Einschatzung, dass eine separate und ausschlieRliche Entwicklung einer
ostlichen Teilflache weder aus erschlieBungstechnischen, naturschutzfachlichen noch aus wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten zu empfehlen ist. Eine ErschlieRung aus &stlicher (E1) bzw. sudlicher Richtung
(Uber Gembdental-FuRweg und FuRgangerbriicke, stidostlich der Gartnerei) erfordert teils massive Ein-
griffe in die Gembdenbachaue und kann daher aus fachlicher Sicht nicht befiirwortet werden.

Im Vergleich der untersuchten Abgrenzungs- und ErschlieRungsvarianten iberwiegen deutlich die Vortei-
le der Entwicklung der verbleibenden siidlichen Teilflaiche mit einer ErschlieBung aus Nordwesten
(E3). Hier kdnnen mit einem geringeren Erschlielungsaufwand mehr potenzielle Wohneinheiten in einem
stark nachgefragten Marktsegment bereitgestellt werden. Die vorhandene ErschlieRung kann genutzt

12 nicht ersatzlandpflichtig gemaR BKleingG, da RV-Garten auf privatem Grund
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und auf stadtischem Grund ausgebaut werden, Eingriffe in die Uferzone des Gembdenbaches werden
vermieden. Das Gembdenbachtal und der zugehdrige Fu’- und Radweg steht den Bewohnern weiterhin
als naturnaher Erholungs- und Aufenthaltsraum zur Verfigung und kann in dieser Funktion weiter ge-
starkt werden. Eine ausschlieRliche Bebauung unterhalb der 160m-Héhenlinie sichert auch weiterhin die
landschaftlichen Bezlige zum Jenzig sowie die Belange des Stadt- und Landschaftsbildes. AuRerdem
kénnen mit dieser Variante die Interessen der bauwilligen Privateigentimer im westlichen Flachenteil von
C1b berlcksichtigt werden.

Im Ergebnis ergibt sich flr die verbleibende Flache C1b ,Rahmenplan Jenzighang-Mitte" somit folgende
neue Flachenabgrenzung (orange):
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Abb. 09: Neue Abgrenzung der Wohnbauflache C1b ,Rahmenplan Jenzighang-Mitte* (orange)

Die entfallenen Flachenanteile von C1b (griin) befinden sich entsprechend der neuen Abgrenzung im
nordwestlichen Teil, oberhalb des wahrnehmbaren Gelédndesprunges. Diese Flachen finden somit in den
kanftigen stadtebaulichen Betrachtungen und in der ,Wohnbauflachenkonzeption 2035 keine Beriick-
sichtigung mehr. Hier erfolgt die Fortfiihrung der gartnerischen Nutzung auf den bestehenden Freizeit-
garten.
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Abb. 10: Schnitt mit neuer Fldchenabgrenzung von C1b (orange), Blick nach Osten (siehe: Anlage 2 zum Bericht)
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2.4 Alternativflachen fiir die entfallene Teilfliche von C1b

Mit Entfall der 1,4 ha grof3en nérdlichen Teilflache von C1b sind 28 WE im kleinteiligen Segment als
Ersatz in die Bilanzierung der ,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035“ einzustellen. Die Alternativflache
soll gemaR Beschlusspunkt 006 hinsichtlich der qualitativen und quantitativen Aspekte ein moglichst ad-
aquates Wohnbauflachenpotential bieten.

Die Flache C1b ,Rahmenplan Jenzighang-West" wird in der Wohnbauflachenkonzeption dem Marktseg-
ment “suburbanes Wohnen“ im langfristigen Zeitraum (bis 2035) zugeordnet. Hinsichtlich der Bebau-
ungsstruktur ist das suburbane Wohnen schwerpunktmafig durch eine offene Bauweise gekennzeichnet.
Entsprechend dominieren Kleinhauser oder auch Reihen- und Stadthauser sowie dorfliche Strukturen. Die
Nachfrager des suburbanen Wohnens stellen besondere Anforderungen an das Wohnumfeld und die Be-
bauungsstruktur. So legen sie Wert auf ein ruhiges, griines und Uberschaubares oder anheimelndes Um-
feld, was durchaus landlich gepragt sein kann. Der personlichen Nachbarschaft kommt dabei eine hohe
Bedeutung zu, besonders wichtig ist die unbedingte Mdglichkeit der individuellen Gestaltung von Wohnung
und Wohnumfeld."

Im Sinne eines qualitativ gleichwertigen Ersatzes sollten mdégliche Alternativflachen ebenfalls dem Markt-
segment ,suburbanen Wohnen® zugeordnet und im gleichen Zeitraum (oder schneller) umgesetzt werden
kdnnen.

Neue kernstadtnahe Alternativflachen im Marktsegment ,suburbanes Wohnen“ mit den entsprechenden
Standortqualitaten (siehe Kapitel 2.1) kdnnen als Ersatz fiir die entfallene Teilflache von C1b nicht identi-
fiziert werden. Daher musste die Suche auf den Stadtrand und die I&ndlichen Ortsteile ausgeweitet wer-
den. Im Ortsteil Isserstedt wurde die Flache ,,An der Siedlung“ im Bereich der ehemaligen Stallanlagen
(HUuhnerfarm) als mogliche Alternative geprift und bewertet. Hier bestehen aufgrund des vorhandenen
stadtebaulichen Missstandes Planungserfordernisse.

Der Ortsteil Isserstedt ist Uber die Bundesstralle B7 gut erreichbar. Die ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzte und gegenwartig brach liegende Flache befindet sich am siidéstlichen Ortsrand von Isserstedt. Im
wirksamen FNP 2006 ist sie als Griinflache dargestellt. Stidlich der Flache befindet sich eine Klaranlage
sowie die Bundesstralte B7. Im Osten schliel3t sich eine Waldflache mit dem Veranstaltungsort Waldbiih-
ne und dem Sportplatz an. Aktuell liegt die Flache im Landschaftsschutzgebiet ,Mittleres Saaletal zwi-
schen Goschwitz und Camburg®.

Abb. 11: Luftbild von Isserstedt mit alternativer Prifflache ,An der Siedlung“ (ehemalige Stallanlagen)'

Die Eigentimerstruktur ist dispers. Zu den Eigentimern gehoéren das Land Thuringen sowie mehrere pri-
vate Einzeleigentimer. Geringe Anteile befinden sich im Eigentum der Stadt Jena. Eine Anbindung des
Baugebietes fur den Pkw-Verkehr ist Uber die bestehenden Stralien ,Gartenweg®, ,Lindengasse” und ,,An
der Siedlung“ denkbar (alle 6ffentlich gewidmet, Gberwiegend Mischverkehrsflachen, ausbaubeddrftig).

13 vgl. Wohnstadt Jena. Monitoring zum Stadtumbau. Kap. B 3 ,Wohnungsmarktsegmente*
14 Quelle des Luftbildes: Luftbild (2018) © GDI-Th
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Die infrastrukturelle Ausstattung von Isserstedt kann als gut eingeschatzt werden. Die Nahversorgung
kann Uber das Gewerbegebiet Isserstedt sichergestellt werden. Eine Kita befindet sich in 200 m Entfer-
nung, die Bushaltestellen kénnen in 350-400 m erreicht werden. Uber die Buslinien 16 und 28 ist das
Stadtzentraum im Halb- bzw. Stundentakt mit einer Fahrzeit von 15 bzw. 30 Minuten zu erreichen.

Quantitativ betrachtet bietet die ca. 1,5 ha grol3e Flache ,,An der Siedlung” in Isserstedt ein Potenzial
von 25-30 WE im kleinteiligen Wohnungsbau. Damit kbnnen die wegfallenden 28 WE der nordlichen Teil-
flache C1b ,Rahmenplan Jenzighang-Mitte" kompensiert werden. Bei der Flachenentwicklung sind hier
der gesetzlich verankerte Abstand zum angrenzenden Wald sowie mdgliche Immissionen durch die
Klaranlage und die Bundestralle B7 zu berlicksichtigen. Auflerdem verlauft Gber das Gelande eine Ab-
wassersammelleitung, die in einer Breite von 6 m nicht tGberbaut werden darf.

Hinsichtlich der Lage des bereits bebauten Standortes im Landschaftsschutzgebiet ,Mittleres Saaletal
zwischen Gdschwitz und Camburg“ erfolgten Abstimmungen mit der zustédndigen Oberen Naturschutzbe-
hérde (ONB). Da fiir die versiegelten Bereiche der ruindsen Stallanlage der Schutzzweck nicht gegeben
ist, kann durch die ONB gemalR vorliegender Stellungnahme des TLUBN vom 03.09.2020 ein Aufhe-
bungsverfahren fiir die Flache ,Ehemalige Stallanlagen Isserstedt* auf der Basis der vorliegenden Infor-
mationen und der landschaftsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen in Aussicht gestellt werden. Hier be-

steht das Ziel, den stadtebaulichen Missstand zu beseitigen und die bereits bebauten Flachen einer ge-
eigneten Nachnutzung zuzufiihren. Das entsprechende Grenzanderungsverfahren durch die ONB wird
parallel zu einer verbindlichen Bauleitplanung gefihrt.

Abb. 12: Luftbild von Isserstedt mit bestehender und zukiinftiger LSG-Abgrenzung'®

Aufgrund der Lage und der landlichen Siedlungsstruktur kann die Flache dem Marktsegment ,suburbanes
Wohnen* zugeordnet werden. Auch wenn die Flache in Isserstedt somit prinzipiell als Ersatz fir die mit
Stadtratsbeschluss entfallene kernstadtnahe Teilflaiche von C1b herangezogen werden kann, bestehen
doch qualitative Unterschiede hinsichtlich ausschlaggebender Lagefaktoren. Der Vorzug einer innenstadt-
nahen Lage und die Nutzung der dort vorhandenen sozialen und technischen Infrastrukturen mit kurzen
Wegen ist innerhalb der dorflichen Ortslage Isserstedt nur eingeschrankt gegeben.

Entsprechend der Nachhaltigkeitsziele der Stadt Jena und des stédtebaulichen Leitbildes einer kompakten
und nutzungsgemischten Stadt sind eher die stadtisch integrierten Lagen zu férdern, die Wohnfunktion der
kernstadtnahen Stadtareale zu verstarken und damit Wege zu verkirzen.

Der nachrangigen Lagegunst gegeniber steht in Isserstedt jedoch die positiv zu bewertende Beseitigung
eines stadtebaulichen Missstandes sowie die sinnvolle Nachnutzung durch eine den Ortsteil behutsam
erganzenden kleinteiligen Wohnbebauung. Aus diesen Griinden wird aus fachlicher Sicht eine Wohnbe-
bauung befiirwortet.

Mit dem Ortsteilrat von Isserstedt wurden hierzu bereits Gesprache geflihrt. Der Ortsteilrat beflirwortet die
Entwicklung der Flache fiir eine Wohnbebauung.

15 Quelle des Luftbildes: Luftbild (2018) © GDI-Th

Seite 17 von 24



3. Alternativenpriifung fiir D2 ,,Schweizerhdohe“ und D3 ,,Madertal“

Gemal Auftrag des Stadtrates vom 15.10.2020 (Beschlusspunkt 006) wird weiterhin geprift, inwiefern
Alternativen fir die in der Wohnbauflachenkonzeption 2035 bilanzierten Flachen D2 ,Schweizerhéhe*
und D3 ,Méadertal“ bestehen. Alternative Flachen sollen hinsichtlich der qualitativen und quantitativen As-
pekte ein adaquates Potenzial bieten.

Gemal StR-Beschluss Nr. 13/2051-BV vom 13.09.2013 zum Gartenentwicklungskonzept (GartenEK
2013) ist fur diese Standorte eine ,Aufgabe der Gartennutzung zu Gunsten von Bauland“ vorgese-
hen. Es gelten die Regelungen des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG). Fur die betroffenen Dauer-
kleingarten der Anlagen ,028 Schweizerhdéhe® und ,023 Obstbau Stidwest* (Madertal) ist eine Bereitstel-
lung von insgesamt 94 Ersatzgartenparzellen erforderlich.™

Das GartenEK 2013 sieht fur Ersatzgarten verschiedene Flachen im Jenaer Stadtgebiet vor. Mit dem Be-
bauungsplan B-Lo 12 ,Kleingartenanlage Lobeda-Ost“ werden gegenwartig die bauleitplanerischen Vor-
ausetzungen fir die Ansiedlung von ca. 90 Garten geschaffen, welche als Ersatz fir die o. g. Parzellen
der RV-Gartenanlagen herangezogen werden kdnnen.

3.1 Standortqualitaten der Flachen D2 ,,Schweizerh6he“ und D3 ,,Madertal*

Die potenziellen Wohnbaufldchen D2 und D3 befinden sich im Planungsraum West/Zentrum. Sie knlpfen
unmittelbar an das bestehende Siedlungsgebiet an und kénnen Uber bestehende aullere ErschlieRungs-
strallen erschlossen werden. Schutzgebiete werden nicht beriihrt. Das Gartenentwicklungskonzept
(2013) sieht eine ,,Aufgabe der Gartennutzung zu Gunsten von Bauland* vor.

Beide Potenzialflachen befinden sich aktuell im AuRenbereich. Fir die Flachenentwicklung ist daher eine
verbindliche Bauleitplanung erforderlich. Innerhalb dieser Verfahren erfolgt der Umgang mit den verschie-
denen Belangen, wie z. B. Immissionen, Larmgutachten, geologisches Gutachten und Gutachten zur Re-
genabwasserableitung, klimatisches Gutachten, etc.

Die Flache D2 Schweizerhohe ist dem Marktsegment ,stadtisches Wohnen*, die Flache D3 Madertal dem
Marktsegment ,suburbanes Wohnen* zugeordnet."