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Allgemeine Aussagen zum Plangebiet

Anlass der Planung, Aufgabenstellung

Die plangegenstandlichen Grundstiicke der ehemaligen GUS-Garnison an der Naumburger Strale in Je-
na werden durch die Landesentwicklungsgesellschaft (LEG) zwecks Vorbereitung der weiteren Entwick-
lung sowie zur Schaffung der bauplanungsrechtiichen Voraussetzungen der Bebauung und der Herstel-
lung der Erschliefungsanlagen verwaltet. Mittels Bauleitplanung sollen sie einer stadtebaulichen Neuord-
nung zugefithrt werden. Die angestrebte Neuordnung begriinden das Planerfordernis.

Verfahrensablauf

Das Planverfahren wird auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Jena zum Bebauungsplan B-£b 03 ,Camburger StraRe’ vom 15. Januar 1992 durchge-
fuhrt.

Die Abtrennung des vorliegenden Teils 2 des B-Planes wurde am 17. April 1996 durch den Stadtrat be-
schlossen. Aufgrund mittlerweile gednderter innerkommunaler Zielstellungen wurde dartiber hinaus am
14.05.1997 der Beschluss zur Nuizungsanderung des urspringlich als Gemeinbedarfsflache ausgewie-
senen Areals gefasst. Begrindet war die Korrektur seinerzeit zum einen mit der Dringlichkeit der Umset-
zung eines Sanierungs- und Entsorgungskonzeptes bzgl. der am Standort vorhandenen Alilasten sowie
durch die Haushaltssituation Jenas, die ein dauerhaftes Vorhalten einer Fliche fur ein Gefahrenabwehr-
zentrum nicht mehr zulief.

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet und wegen der damaligen schwierigen Haushaltslage
der Stadt Jena hat am 09.06.1999 der Stadtrat in Anwendung des § 11 BauGB den Beschluss zur Uber-
nahme der Planungskosten fiir den aufzustellenden Bebauungsplan ,Camburger Siralle, Teil I durch die
Landeseniwicklungsgesellschaft Thiringen gefasst. Mit Datumn vorn 19.08.1999 hat die Abteilung ,Son-
dervermogen WGT-Liegenschaiten Thiringen® der LEG den entsprechenden Vertrag unterzeichnet.

Nach der Billigung des 2. Bebauungsplanentwurfes, dem Auslegungsbeschluss durch den Stadtrat am
15.03.2000 {ortstiblich bekannt gemacht im Amisblait Nr. 11/2000) sowie der Auswertung der eingegan-
genen Anregungen und Hinweise erfolgte am 13.12.2000 der Abwagungsbeschiuss zum B-Planentwurf
(verdffenilicht im Amtsblatt Nr. 01/2001 v. 25.01.2001). Unter anderem wurden im Rahmen dieses Ver-
fahrensschrittes die mit Wohngebéauden bebauten und urspriinglich als Mi-Gebiete in den Geltungsbe-
reich einbezogen Flachen an der Naumburger Stralle aus dem Geltungsbereich herausgenommen, der
Bestand wurde seither nicht wieder tberplant (vgl. auch nachfolgenden Punkt 3).

Am 18.02.2003 hat der Stadtrat Jena den Beschluss Nr.: 03/02/44/1067 Uber die Herstellung der 6ffentli-
chen ErschlieBungsaniagen im Bebauungsplangebiet gefasst. Der Notars Dr. Thomas Weikart hat mit
Datum vom 18.03.2003 unter der Urkundenrollen-Nr, 344/2003 den entsprechenden Vertrag zwischen
der Stadt Jena und der LEG beurkundet. Die Erschlieungsanlagen sind mitilerweile fertiggestellt und
benutzbar.

Geltungsbereich

Das Teilgebiet 2 entsprechend vorliegender Planfassung hat eine Fldche von insgesamt ca. 4,6 ha. Es
wird gemaf der zeichnerischen Festsetzung wie foigt umgrenzt:

im Nordwesten:
durch die Naumburger und die Camburger Stralle bzw. die anliegenden Grenzen der bereits bebauten
Grundstiicke

im Nordosten:
durch die Grenzen der benachbarten Flurstiicke 65 und 66/1 (Wohnnutzung)

im Sidosten:
durch die Bahnanlagen der Strecke Jena-GroRheringen (Flursiick 93/1)

im Sudwesten: -

durch die angrenzenden gewerblich genutzten Flurstiicke 81/3 und 89.

Die in den Textlichqn.Festsetzungen aufgeflihrten Flurstiicke der Gemarkung Lobstedt, Flur 2 wurden
aufgrund folgender Uberlegungen in den Geltungsbereich aufgenommen:
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Der Geltungsbereich umfasst im wesentlichen Flursticke des ehemaligen Militarstandortes der GUS an
der Naumburger bzw. Camburger Strale, die im Zusammenhang mit der geplanten Entwickiung einer
baulichen und funktionellen Neuordnung zugefihrt werden sollen.

Die mit Wohngebauden bebauten Flachen an der Naumburger Strale (Flurstiicke 77/1, 78/1, 79/1, 8011,
81/5, 82/1, 83/1, 84/1 , 85/ und 87/1) waren urspringlich als Mi-Gebiete in den Geitungsbereich einbe-
Zogen worden. In Folge der Abwagung entsprechender Anregungen der betroffenen Birger wurde diese
Festsetzung korrigiert, da kein zwingendes planungsrechtiiches Erfordernis bestand und Bestandsschuytz
gegeben war.

Zwecks Erfassung und Bewertung denkbarer, durch die Neubebauung eventuell ausgelsster verkehrlich-
funkticnaler und raumlicher Veranderungen waren urspringlich auch Teile der angrenzenden Strafien-
verkehrsflachen Bestandteil des Planes. Insbesondere sind Teile der Kreuzung Naumburger und Cam-
burger Straide aufgenommen gewesen. Nach Klarung der offenen Fragen konnte im Zuge der 0.g. Redu-
zierung des Geltungsbereiches auch die partiefle Einbeziehung des offentlichen Stralenraumes rickgan-
gig gemacht werden. Im vorliegenden Entwurf sind lediglich noch Teile der Gehwege im Einmindungsbe-
reich der GebietserschlieRung Gegenstand von Festsetzungen.

Uber die o.g. Flachen hinaus werden mit der Planung diverse Wegebeziehungen aufgegriffen, die sich
infolge Gewohnieitsrecht herausgebildet haben und durch die umliegenden Anwohner genutzt werden.

Ubergeordnete Planungen
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Raumordnerische Bedenken bestander mit Blick auf die vorliegende Planung von Beginn an nicht.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtzusammenhang Jenas, Laut Regionalem Raumordnungsplan Thii-
ringen sowie gemaf den hierin integrierten Landschaftsrahmenplan sollen Siedlungsflachen fiir die ge-
werbliche Entwickiung in nicht stdrenden Lagen mit verkehrsgiinstigen Beziehungen und vorhandener
Ortsanbindung bereitgestellt werden. Die ehemals militarische Liegenschaft an der Naumburger Strake
wird dabei ausdriicklich als Standort benannt,

Auch die varrangige Altlastensanierung auf den in Jena bis 1990 von den sowjetischen Streitkraften ge-
nutzten Fidchen wird als Entwicklungsziel aufgefiihrt.

Der zukiinftige Bebauungsplan ,Camburger Strafie, Teil 2¢ steht gemal schriflicher Stellungnahme des
Thiringer Landesverwaltungsamtes vom 10.05.2000 mit den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung im Einklang.

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Da ein formlicher Flachennutzungsplan in Jena bislang nicht vorliegt, handelt es sich bei dem Bebau-
ungsplan CAM 03 Teil Il um einen sogenannten vorzeitigen Bebauungsplan.

Eine Entwickiung des Bebauungsplanes aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan war bis zum jetzi-
gen Zeitpunkt nicht méglich, da die fur die Fortfuhrung des Flachennutzungsplanverfahrens notwendigen
Zeitrdume den vorgesehenen zeitlichen Rahmen far die Gebietsentwicklung bei weitem Obersteigen. Vor-
aussetzung fir einen vorzeitigen Bebauungsplan ist die Ubereinstimmung mit der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung des Bereiches, ein Sachverhalt, der im vorliegenden Fall erfiillt ist. Der Bebauy-
ungspian folgt mit der Ausweisung als MI-/GE-Gebiet dem im Rahmen des Entwurfs zum Flachennut-
zungsplan der Stadt Jena beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklungen des Areals,

Hinsichtlich der Gronachsen und Wegebeziehungen entspricht der vorliegende Entwurf dem Land-
schaftsplan der Stadt Jena. Dieser sieht eine lineare und punktuelle Durchgriinung des Gelandes vor.
Aufierdem ist die Schaffung einer Ost-West-Fullwegeverbindung durch das geplante Gewerbegebiei, den
vorhandenen Bahndurchlass stidwestlich davon und weiter in die Saaleaue als Entwicklungsziel vorgege-
ben.

Bestandsdarstellung
Lage des Geltungsbereiches

Das Plangehiet liegt im Norden des Stadtgebistes Jena an der Naumburger Stralle und wird eingarahmt
von den bestehenden gewerblichen Nutzungen im Sidwesten und den Wohnnutzungen im Nordosten
sowie den Bahnanlagen.

Die Flache ist auf Grund ihrer verkehrstechnisch gunstigen Lage, wegen der Nahe zum Stadtzentrum so-
wie aufgrund des Flachenzuschnitts und der Flachengrofe fur die vorgesehene gewerbliche Nutzung
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bestens geeignet. Insbesondere die Ansiedung kleinteiligen Gewerbes ist vorgesehen.

Eigentumsverhiltnisse, aktuelle Nutzungen

Im Eigentum der LEG Thiringen befinden sich die Flurstiicke 72; 73; 74; 75/1; 81/6 sowie 88/1. Diese
Flurstiicke sind hauptsachlich fiir die angestrebte gewerbliche und Mischnutzungen vorgesehen und ma-
chen den flachenmatig grolten Anteil des Geltungshereiches aus.

Das Flurstiick 69/6 befindet sich in Privateigentum.

Die partiell oder zur Ganze im Plangebiet befindlichen stadtischen Flurstiicke 90, 91, 95/1und 2/4 werden
von Fudgangern genutzt. Die Gehwege an der Camburger Strae sind dffentlich gewidmet.

Diverse Gebaude der ehemaligen Garnison wurden seit Ende 1999 riickgebaut. Auch die Alilastenbesei-
tigung ist im Auftrag der LEG durchgefuhrt worden. Die ErschlieRungsaniagen sind gemall Erschlie-
ungsvertrag fertiggestellt und benutzbar. Nach Schaffung der grundbuchlichen Voraussetzungen dafir
sind die Ubergabe der StraRen an die Stadt Jena und deren offentliche Widmung vorgeseben.

Das Gebiet wird bislang nicht genutzt, die Vermarktung hat jedoch begonnen.

VerkehrserschlieBung, Lirmemissionen

Das Gebiet ist durch seine Lage an der Bundesstrate B88 sehr gut und auf kurzem Wege an das Sira-
Renhauptnetz der Stadt Jena angebunden.

Im Inneren ist es durch die gemaRk ErschiieRungsverirag vom 18.03.2003 vereinbarten und bereits reali-
sierten Erschlielungsanlagen stadttechnisch und verkehrstechnisch voll erschlossen.

Die OPNV-Erschliefung erfolgt durch die Straflenbahntrasse in der Naumburger Stralle sowie durch
Bushaltestellen an der B88.

Der von Norden entlang der Bahnlinie verlaufende Weg endet auf Grund der zu geringen Bauhthe des
westlich gelegenen Bahndurchlasses momentan an der Plangebietsgrenze.

Durch das Gebiet fihren im Norden zwei Hauptversorgungstrassen, die jedoch nicht unmittelbar der Ge-
bietsversorgung dienen konnen. Zu nennen ist eine Elektro-Freileitung (110 KV) und einer Gashoch-
druckleitung DN 300 St. Diese dienen nicht der Gebietsversorgung. Zur Sicherung der Mindestabstinde
gem. VDE- Richtlinien wurde die Leitungskorridore im Plan gekennzeichnet.

Die komplette innere ieitungstechnische Erschiielung des Gebietes wurde im Zusammenhang mit den
Stralienbaumafinahmen hergestellt. Die Medien liegen an den Grundsticksgrenzen an.

Das Plangebiet wird von den HaupterschlieBungsstralien Naumburger bzw. Camburger Stralle, einer
Strallenbahnlinie sowie von der Bahnstrecke Jena-Groftheringen tangiert. Die genannten Verkehrsanla-
gen verursachen erhebliche Verkehrsgerdusche. Hieraus resultieren die insbesondere fir die Mischge-
biete an der Naumburger Stralte im Schallimmissionsplan der Stadt Jena ausgewiesene erhebliche Vor-
belastung.

Altlasten

Ausgehend von der bekannten friheren Nutzung der Flachen ergab sich ein hinreichenderkVerdacht auf
Bodenbelastungen. Vor allem im Bereich ehemaliger Tankanlagen, Garagen und Werkstitten waren
Verunreinigungen durch Treib- und Schmierstoffe zu erwarten,

Im Zeitraum zwischen dem zweiten Halbjahr 1999 und dem zweiten Halbjahr 2000 erfoigten auf dem
Gelande umiangreiche Rickbau- und Sanierungsmalnahmen, deren Ergebnisse in der Abschlussdoku-
mentation vom 11.04.2001 mit der Projektnummer 2980924 der HARRESS PICKEL CONSULT GMBH
zusammengefasst sind. Das angetroffene verunreinigte Bauschutt- und Bodenmaterial wurde unter gut-
achterlicher Begleitung einer ordnungsgemafen Verwertung bzw. Entsorgung zugefiihrt. Die angetroffe-
nen Verunreinigungen wurden beseitigt, mittels Messungen wurde der Nachweis gefiihrt, dass von der
Liegenschaft keine Verunreinigungen des Grundwassers mehr ausgehen.

Infolge der nunmehr erreichten Sanierungsziele konnte im Planentwurf auf eine Kennzeichnung der im
Vorentwurf noch dargestellten Altlastenverdachisfléchen verzichtet werden.

Naturraum

Geologie und Boden

Das Plangebiet liegt im Naturraum der Saaleaue. Der geologische Untergrund wird in diesem Bereich aus
Tonen und Schlurfgesteinen des Oberen Buntsandsteins gebildet. Der Tonmergel stellt den oheren
Grundwasserstauer dar. Der nattrlich anstehende Boden besteht aus Fain- und Grobkiesen der Saaleter-
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rassenschotter, der von Aulehmschichten unterschiedlicher Machtigkeit Uberdeckt wird. Stellenweise |a-
gern anthropogene Aufschittungen iiber den natiirlichen Bodenschichten.

552  Grund- und Oberflichenwasser
Das Grundwasser wird in diesem Gebiet nur von geringmé&chtigen Deckschichten geschitzi. In der Un-
tersuchung von Geocontrol wurden Grundwasserflurabstinde zwischen ca. 3 und 7 m ermittelt. Der
Grundwasserstrom verlauft in siidéstlicher Richtung. Im stdlichen Teil des Planungsgebietes ist davon
auszugehen, dass das Grundwasser mit der Saale kommuniziert. {Quelie: Geocontrol)

Im Plangebiet kommen keine Oberflachenwésser vor. Die Flache liegt aulberhalb des Uberschwem-
mungsgebietes. '

5.5.3 Klima
Das Gebiet befindet sich im Klimaiopbereich der Siedlungsflachen, die infolge der Versiegelung durch U-
berwarmung gekennzeichnet sind. Ostlich des Plangebietes verlauft entlang der Saale eine Uberregional
bedeutsame Kaltluftsammel- und —leitbahn.,

9.54  Arten und Biotope
Erhaltenswerte Baume und Straucher befinden sich gegenwartig im Wesentlichen noch im Bereich der
vorhandenen Gelandespriinge. Charakteristisch sind dartiber hinaus Pflanzenarten der Ruderal- und Pjo-
niervegetation, die auf Aufschiittungen oder an Standorten mit gestdrtem Bodengefiige wachsen. Aulker-
dem treten verbreitet Zeigerarten auf, die auf ein hohes Stickstoffangebot hinweisen.

Geschutzte oder seltenen Arten wurden nicht beobachtet. Schutzgebiete nach ThirNatG werden vom
vorliegenden Bebauungsplan nicht beriihrt.

9.5.5  Ortsbild und Erhelung
Vom Heiligenberg und vom Jenzig, zwei beliebten Ausflugszielen, ist das Gelande gut einsehbar.

Der Geb&udekomplex der Kaserne stelite bis zu seinerm Abbruch einen trennenden Riegel zwischen den
Wohngebieten westlich des Geltungsbereiches und dem Erholungsraum Saaleaue 6stlich davon dar. Fur
das Siedlungsbild waren die verwahrlosten Gebaude als sehr stérend zu bewerten.

6. Aligemeine Planungsziele

Ausgehend vom stadtebaulichen Vertrag zwischen der LEG und der Stadt Jena wurden die nachfolgend
aufgefahrten Planungsziele angestrebt:

- stadtebaulich geordnete Entwicklung des Standortes fir ein MI-/GE-Gebiet:
- stadiebaulich-architekfonische und funktionale | ntegration des Gebietes in den Stadtzusammenhang;

- Berlicksichtigung der vorhandenen Bebauung an der Naumburger Straflle sowie deren bestehender
und zukiinftiger Nutzungen;

- Herstellen der Durchgangigkeit sowie Erhdhung der Attraktivitit des Gebietes fir FuBgan-
ger/Radfahrer durch Neuaniage einer Fuft- und Radwegeverbindungen in die Saaleaue:

- Einbeziehung der vorhandenen Topographie {Terrassierung) in die Gesamtgestaltung;
- Einbeziehung und Weiterentwicklung von erhaitenswerten Grinstrukiuren;

- Schaffung einer optimalen und kostengiinstigen ErschlieBungslosung im Gebiet sowie im Kreu-
zungshereich;

flexible Gestaltung méglicher Nutzungen far kieinteiliges Gewerbe, die Anpassungen an verdnderte
Randbedingungen erméglicht.

Die Umsetzung der genannten Ziele erfolgt mittels Einzelfestsetzung. Im Folgenden werden im
Abschnitt Il diese Einzelfestsatzungen naher erlautert, Vorangestellt ist der vorliegenden Begriindung al-
lerdings zunachst eine Flachenbitanz, in der die ungefahren Grofllen und die Anteile der einzelnen Nutz-
flachen im Rahmen einer Tabelle zusammengesteiit wurden.
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7. Flichenbilanz
Lfd. | Flachenbezeichnung | Bruttoflachen- | Gesamige- | Teilfidchen- | Festge- Nettofiachen-
Nr. grofie (gerun- | biets- bzw. | bzw. Netto- |setzte GRZ |groRe (gerun-
det) in m? Bruttoanteil | anteil det) in m?

1. | Gesamiplange- 44.800 100%

bietsfliche
2. |Flachen zum Erhalt 1.900 4%

von Vegetation
3. [Verkehrsfliche 5.400 12% 100%
3.1 Strallen 3.800 70%
3.2 |-+ FuBweg 100 2%
3.3 Wartungswege 1.500 28%
4. |Brutto-Bauland 37.500 84%

(Spalte 3: Zeile 1 - von Zeile 1

Zeile 2 — Zeile 3) {100%)
5. | Netto-Bauland 64% 28,520

(Spalte 7: Zeile 6 + von Zeile 1

Zeile 7 + Zeile 8)
6. |GEe-Flichen 14.100 31% (38%) 100% 11.280
6.1 [- GEe1i 3.800 27% 0.8 3.040
6.2 GEE 2 3.300 23% 0,8 2.640
63 - GEe3 4.500 32% 0,8 3.600
64 (- GEE4 2.500 18% 0,8 2.000
7. | GE-Flichen 16.300 37% (43%) 100% 13.040
7.5 GE5 4 900 30% 0,8 3.920
76 |- GESB6 7.000 43% 0,8 5.600
77 |- GE7Y 4.400 27% 0.8 3.520
8. |MI-Fliche 7.100 16% (19%) 100% 4.200
8.1 |- Mif 1.200 18% 0,6 720
82 - M2 1.3600 19% 0,6 780
8.3 |- M3 4.500 63% 0.6 2.700 .
B. Kosten, Investitionssummen

Die lLandesentwicklungsgesellschaft LEG hat nach aktuellem Stand auf der Basis des vorstehend genannten Er-
schlieffungsvertrages Kosten fir den Abbruch und die Altlastensanierung im Gebiet im Umfang von rund 950 T€,
fir Ingenieur- und Planungsleistungen in Hohe von ca. 114 T€, fiir den Bau der Straflen im Umfang von insge-
samt rund 258 TE, fir die medientechnische Erschliefung in Héhe von ¢. 540 T£ tbernommen. In den Kosten der

Straltenbaumalnahmen enthalten sind Pflanzmalnahmen fir insgesamt rund 9 TE.

Innerhaib der Nettobaufldchen kénnten maximal ca. 231.000 m® Bauvolumen umgesetzt werden. Dieses Volumen
entspricht einer Investitionssumme von etwa 35 Mio. € (ca. 150, €m?). Hinzu kommen Pflanz- und Begri-

nungsmafinahmen im Umfang von insgesamt rund 426.000,-- € (11,37 &€/m? Brutto-Bauiand).

Der Grundstlckskaufpreis wird fir die Mischgebietsflachen voraussichtlich bei rund 150, €/m? liegen {Orientie-
rung am Bedenrichtwert) und fir die Gewerblichen Bauflachen je nach Art der Bebauung z.T. deutlich geringer

ausfallen.
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Begriindung der Textlichen Einzelfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Mischgebiete

Die Ausweisung der Mischgebiete an der Naumburger Stralle ist ein Zugestandnis an die Lage der Fla-
chen an der vielbefahrenen Stralle. Maglichst wenige Wohnungen sollen dem Verkehrslarm ausgesetzt
werden, eine teilweise Wohnnutzung ist allerdings auf Grund des vorhandenen Bestandes, in den sich die
Neubauten optisch und funktional einfiigen soflen, wiinschenswert. Die Ml-Ausweisung ermaglicht dies-
beztiglich zuklnftig eine weitgehende Flexibilitat in der Vermarkiung.

Durch Ausschluss der allgemein zulassigen Tankstellen und Vergnigungsstatten sollen unzumutbare
Beeintrachtigungen der Blro- und Wohnnutzungen der bestehenden Wohngebaude an der Naumburger
Straflle ausgeschlossen werden. Die genannten Nutzungen wiirden voraussichtlich zu unzumutbaren Ver-
kehrsbelastungen aus Ziel- und ruhendem Verkehr fihren und so die gesunden Arbeits- und Lebensbe-
dingungen nachteilig beeintrachtigen. Zudem sind durch den Betrieb von Tankstellen erhéhte Lufischad-
stoffkonzenirationen bzw. Geruchsbel&stigungen zu erwarten. Die besondere stadtebauliche Griinde, die
zu einern Ausschluss von Nutzungen fithren konnen, sind somit gegeben.

Gewerbegebiete

Aufgrund der Bahntrasse (Immissionsvorbelastung) sind die riickwartigen Teile des Plangebistes zu
Wohnzwecken wenig geeignet. Die Lage des Areals und der Flachenzuschnitt pradestinieren es hingegen
ausgesprochen fir eine Nutzung durch kleinteiliges Gewerbe. Mittels der Ausweisungen des Bebauungs-
planes soll deshalb das Gelédnde im Sinne einer wohnvertraglichen GE-Nutzung entwickelt werden.

Durch Ausschluss der allgemein zuldssigen Lagerhduser und Lagerhallen als separate Einrichtungen soll
gesichert werden, dass unzumutbare Immissionsbelastungen der Buro- und Wohnnutzungen der beste-
henden und geplanten Mischgebiete an der Naumburger Strafie ausgeschlossen sind. Es soll ein optisch
und gestalterisch geschiossenes Plangebiet entstehen, dass sich in den Stadtzusammenhang einfagt.

Mit der Festsetzung von immissionsgeminderien Gewerbeflachen (GEE) bzw. von immissionswirksamen
flachenbezogenen Schalleistungspegeln (IFSP) fur die einzelnen Gewerbegebiete soll gewshrleistet wer-
den, dass die im Plangebiet und in den angrenzenden Bereichen gelegenen ruhebedirftigen Nutzungen
wirksam vor dem Gewerbelarm geschitzt werden. Im Zusammenwirken mit den fbrigen Festsetzungen
garantieren die maximal zuléssigen Pegel eine bestimmte Anordnung der neu zu errichtenden Baukarper.
Die gering oder gar nicht emittierenden Betriebe und Anlagen werden den schutzbedirftigen Bestands-
gebauden, die starker emittierenden Betriebe und Anlagen den stark vorbelasteten Flachen an der Bahn
zugeordnet. Einzelheiten zum Gewerbelarm sind der gutachterlichen Stellungnahme / Schallimmissions-
prognose der ITA INGENIEUR-GESELLSCHAFT FUR TECHNISCHE AKUSTIK WEIMAR /MBH, Wei-
mar-Legefeld, Projekt P 1047/99 zu entnehmen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungspianes durch: zeichnerische
Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen sowie durch Ausweisen einer Grundflachenzahl (GRZ), einer
Geschossflachenzahl (GFZ) und der Geschossigkeit bzw. der Gebadudehthe in Metern tber NN be-
stimmi.

Da der sparsame Umgang mit Grund und Boden eine wichlige Zielstellung sowohl! des Gesetzgebers als
auch der Planer, der LEG sowie der Stadt war und zudem aus stadtebaulichen Grinden eine vergleichs-
weise kompakte Bebauung angestrebt wurde, werden die Obergrenzen des Mafes der baulichen Nui-
zung aus der BauNVO ausgeschépft,

Zur Sicherung der Ausbildung einer aus siadtebaulich-architektonischen Grinden winschenswerten
Raumkante an der Naumburger bzw. der Camburger Strate wird in diesem Bereich eine Baulinie festge-
setzt. Die Baulinie orientiert sich am Bestand. Im brigen Geltungsbereich regeln Baugrenzen die ge-
wiinschten Grenzabsténde der kinftigen Bebauung, weil hier lediglich Mindestabstinde erforderlich sind.
Geringfugige Uberschreitungen von Baugrenzen sowie Unter- bzw. Uberschreitungen von Baulinien sol-
ten die notwendige gestalterische Freiheiten in der Objektplanung gewahrleisten und technisch bedingte
Probleme minimieren helfen. Die genaue matlliche Fassung der in der BauNVO verwendaten Bezeich-
nung ,geringfigig” dient der Klarstellung,

Die Standard-Geschosshohen sind, anders als bei gewerblichen Nutzungen, bei einer Wohnnutzung in
einem Uberschaubaren Toleranzrahmen angesiedelt. In den Mischgebieten wurde deshalb eine maximal
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zulassige Geschossanzah! festgesetzt, die sich am Bestand aufierhalb des Geltungsbereiches orientiert.
In den GE- und GEg-Flachen wurde hingegen ausschlielllich mit einer Gebaudehshe in Metern gearbei-
tet. Unter Zugrundelegung der in der Planzeichnung eingetragenen Bestandshohen ergeben sich Baukér-
perhdhen von jeweils 10 bis 13 Metern (einschlieflich Dachhaut).

Die Ausnahmeregefung fiir technische Aufbauten sollen Konflikie beispielsweise fir den Fall der Notwen-
digkeif von Liftungs- oder Klimatechnik verhindern.

Die Festlegung der Bezugsebene ist erforderlich, um unabhangig von der bewegten Topographie eine
absolute Hohenfestsetzung treffen zu kénnen, welche eine Ausrichtung der Gebaudehdhe der Neube-
bauung an der des Bestands an der Naumburger Strafie gewahrleistet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise fur die Misch- und Gewerbegebiete orientiert sich am Bestand und
dient der Sicherung der Abstandsflachen bzw. der Aufrechterhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse {Belichtung etc.).

Eine Abweichende Bauweise wurde fur die Gewerbegebiete GEe 1 und 2 sowie GE 5 und 6 festgesetzi,
um mittels einseitiger Grenzbebauung eine weitgehende Abschirmung der umliegenden Wohngebaude
gegen die Emissionen der gewerblichen Nutzungen an der Bahn zu ermdaglichen. Je zwei Gebaude sollen
aneinandergebaut als ,Schallschirm” fungieren. Eine ErschlieRung der gewerblichen Bauflachen von dem
nicht &ffentlich gewidmeten Wartungsweg an der Bahnanlage aus kann allerdings nicht erfolgen, sodass
die Zufahrt, auch fur die Grundsticke im GE 5, tiber die Haupterschlielungsstraien erfolgen muss. Des-
halb wurde es nofwendig, zwischen den Gebauden Durchfahrtsmaglichkeiten zu sichern. Eine zweiseitige
Grenzbebauung ist demnach nicht zugelassen.

Die Festsetzung nicht (berbaubarer Bereiche zwischen den Baufeldern sichert die fir eine Bepflanzun-
gen notwendigen unversiegelten Grundsticksteile und damit die Umsetzung der im Landschaftsrahmen-
plan ausgewiesenen linearen Grinzilge. Zudem werden Blickbeziehungen durch und in das Gebiet mag-
lich. Die Durchldftung wird gefdrdert, das Mikroklima positiv beeinflusst.

Fldachen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen
Steliplatze

Die Vorgabe von Flachen fiir Stellplatze dient der stadtebaulichen Ordnung im Plangebiet.

Die straflenseitige Anordnung der Stellplatzflidchen soll zum einen durch Verkiirzung der Zufahrtswege
die Versiegelung minimieren helfen, zum anderen erhoht sie erfahrungsgemdat die Attraktivitat der ge-
werblichen Nutzung.

Durch die Vorgabe eines begrenzten Stellplatzareals im Bereich des GEE 1 und des GE 6 wird dariiber
hinaus die Festlegung eines Pflanzrasters {(ir Baume méglich, die zum einen gestalterische und zum an-
deren mikroklimatische Aufgaben erfiillen,

Nehenanlagen

Die Grinde fir eine Ausweisung nicht éiberbaubarer Grundstiicksflachen wurden oben beschrieben. Zur
Sicherung der unter 3. genannten Ziele sollen Nebenanlagen in diesen Bereichen ebenso wenig errichtet
werden, wie sonstige Hochbauten, weshalb sie planungsrechtlich ausgeschiossen wurden. Die Festset-
zung dient zudem der optisch-gestalterischen Ordnung des Gebietes.

Der Ausschluss einer Errichtung von Nebenanlagen im Bereich der Elekirofrei- und der Gasleitung resul-
tiert aus den Forderungen der DIN VDE 02110 bzw. der TGL 190-354.,

Verkehrsflichen, Anschluss der Grundstiicke an die éffentiichen Verkehrsflichen

Die durch den Vorhabentrager LEG auf der Grundlage des Erschliellungsvertrages v. 18.03.2003 errich-
teten Verkehrsanlagen bestehen aus:

den Erschliefdungsstrallen E1 und E2, einschl. der Gehwege und Zufahrten
- dem Gehweg an der Stidostgrenze des Flurstiicks 87/1 einschlieflich Treppe und Beleuchtung.
- Einem Wartungsweg bahnparailel auf Flurstick 91

Die genannten ErschlieBungsstralen E 1 und E 2 sind Voraussetzung fir die Realisierung einer Bau-
rechte im B-Plangeltungsbereich. Sie werden, ebenso wie die Gehwege, nach der Ubermahme in die
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Baulast der Stadt als &ffentlich gewidmete Verkehrsfiachen jedermann zur Nutzung zur Verfugung ge-
stellt. Die Verkehrssicherungs- und die Unterhaltspflicht liegen bei der Stadt Jena.

Der Wartungsweg an der Bahnanlage dient ausschlielllich Zwecken der DB AG. Er befindet sich zwar in
stadtischem Eigentum, wird jedoch nicht éffentiich gewidmet. Er darf deshalb zu ErschlieRungszwecken
nicht herangezogen werden. Eine Nutzung zuf eigene Gefahr durch FuBganger ist allerdings moglich, so-
dass die ibergebietliche fuRlaufige Anbindung des Geltungsbereiches auch an dieser Steile gesichert
bleint.

Die durch den Vorhabentrager LEG ebenfails auf der Grundlage des o.g. ErschiieRungsvertrages errich-
teten Nebenanlagen zur 6ffentliche ErschlieBung bestehen aus:

- einem Containersteliplatz fir 3 Glascontainer
diversen Verkehrszeichen
- der StraRennamensbeschilderung
der StraRenbeleuchiung sowie
- der Strallenentwasserung einschi. dazugehdriger Kanalanschlussleitungen.
Auch hierfur liegen die Verkehrssicherungs- und die Unterhaltspflicht bei der Stadt Jena.

Die Reduzierung der zuldssigen Anzahl an Grundstiickszufahrien sichert die lineare Durchgrinung des
Gebietes (maoglichst keine Unterbrechung der festgesetzten Baumreihen) und ein optisch ansprechendes
Sirallenraumbild. Da die Parzellierung des Gewerbegebietes GEE 2 noch nicht feststeht, wurde im Vor-
feld des Stralenbaues eine flexible Antage der Grundstiickszufahrten (eine Zufahrt pro Parzelle im Be-
reich der Baumreihe) zugelassen. Die maximal zulassige Breite von maximal 6,0 m sollte dabei auch ei-
nen ggf. erforderlichen LKW-Verkehr reibungslos ermaglichen, gleichzeitig afterdings Planungssicherheit
fur die Ausfihrungsplanung schaffen.

Die Grundstiickszufahrt ins Mischgebiet MI 3 direkt von der Naumburger Strale aus soll dem maoglichst
weitgehenden Schutz der vorhandenen, vergleichsweise bewegten Topographie und des vorhandenen
Baum- und Strauchbestandes dienen und gleichzeitig eine kostengiinstige Erschlieffung sichem.

Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Infolge der Tallage der Stadt Jena sind besondere Grinde gegeben, die ein Verwendungsverhot rechtfer-
tigen. Es wird in diesem Zusammenhang auf die Thiiringer Smogverordnung und auf die Festlegung ver-
wiesen, dass die Stadt Jena ausgewihites Untersuchungsgebiet fir einen Luftreinhalteplan nach
§ 47 BImSchG ist (Thuringer Verordnung Gber die Festsetzung von Untersuchungsgebieten vom
22.11.1993, Untersuchungsgebiet 3, Saale-Orla-Tal).

Aus Griinden des Schutzes von schidlichen Umwelteinfliissen freizuhaltende Fldchen

Elektro-Freileitung

Zur Sicherung der Forderungen der DIN VDE 02110 wurden der Koiridor mit Nutzungs- bzw. Héhenbe-
schrankung im Bereich der Elektrofreileitung im Plan festgesetzt. Stellplétze sind gemal Textlicher Fest-
setzung zulassig, da die Nutzungsbeschrankungen nur hochbauliche Anlagen betreffen.

Gashochdruckleitung

Zur Sicherung der Forderungen des Leitungstrégers nach Mindestabstanden von Hochbauten wurde im
Bereich der Gashochdruckleitung geman TGL 190-354 ein 10 m-Sicherheitsstreifen festgesetzt. Steliptat-
ze sind zulassig, da die Nutzungsbeschrénkungen hochbauliche Anlagen hetreffen.

Flachen zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen von Biaumen und Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Allgemeines

Laut § 21 Abs. 2 des BNatSchG sind Bauvorhaben im Innenbereich keine Eingriffe, bei denen die Ein-
griffsregelung greift. Dies gilt auch fir Auswirkungen, die infolge der Realisierung von Bebauungsplanen
entstehen, die keine Planfestsiellung ersetzen.
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Da der vorliegende Bebauungsplan vollstandig im Innenbereich (Bereich nach § 34 BauGB}) liegt, sind die
entstehenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nicht als Eingriffe nach § 6 ThirrNatG zu be-
werten.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan verursachten ausgleichpflichtigen Besintrachtigungen be-
schranken sich auf die Fallung von Baumen, die nach Baumschutzsatzung der Stadt Jena unter Schutz
stehen. Daflir wurden im Grunordnungsplan Ersatzpflanzungen festgelegt.

Die Nutzung stadtischer Flachenreserven und Brachflichen ist insgesamt als ein positiver Stadtentwick-
lungsprozess zu sehen ist, insbesendere auch aus umweltpolitischer Sicht (Verminderung der Flachenin-
anspruchnahme im Umland, Verminderung des innerstadtischen Verkehrsaufkommens). Mit der Ravitali-
sierung einer innerstadiischen Brachflache folgt der Bebauungsplan den Vorgaben nach § 1a {2) BauGB,
wonach mit Grund- und Boden sparsam umzugehen ist,

Die Parzellierung der Baufelder wurde den vorhandenen Hohenveriaufen angepasst. So konnten grofiere
Gelandeveranderungen vermieden werden. Da sich ein Grofieil der vorhandenen Gehdlzvegetation auf
den Boschungen befindet, kann durch den weitgehenden Erhalt der Geléindespriinge ein Teil der Baume
und Straucher gesichert werden.

Ersatzmaltnahmen

Die Pilanzmaflinahmen zur Durch- und Eingrinung des Baugebietes wurden aus dem Landschaitsplan-
entwurf der Stadt Jena entwickelt.

Als Ersatzmalinahen fur Baurnfallungen wird die Pflanzung von 147 grof3kronigen. 9 mittelkronigen und 5
kleinkronigen Baumen festgesetzt. Da 53 Baume gefallt wurden, entspricht das einem Verhltnis von 3
Neupflanzungen pro Baumfallung. Damit wird der Tatsache Rechnung getragen, dass Neupflanzungen
ihre dkologische und gestalterische Funktion erst nach Jahren in vollem Umfang erfullen kénnen.

Darliber hinaus dient die Festsetzung von insgesamt 3.200 m? Strauchpflanzung als Kompensation fur
Gehdlzfallungen sowie die Beseitigung von Vegetation im Zuge der BaumaRnahme.

Mit den festgesetzten Pflanzungen werden die negativen Auswirkungen der geplanten Neubau- bzw. Ver-
siegelungsmalnahmen auf Stadtokologie, Stadtgestalt und Mikroklima minimiert. Sie sichern eine Min-
destdurchgritnung des Gebietes und dirfen deshalb nicht reduziert werden. Das Verhdltnis von 1:3 for
durch Baumfallung verursachten Ersatz sollte unbedingt beibehalten werden. Saollten, beispicisweise
durch die eventuelle spaiere Hersiellung oder Nutzung der Zufahrten in die Gewerbegebiete, festgesetzte
Baume entfallen, miissen diese an anderer Stelle im Plangebiet ersetzt werden.

Die Festsetzungen zum Lichtraumprofil und von WurzelschutzmaRnahmen sollen Konflikte zwischen Ver-
kehr und Versorgungstrassen einerseits sowie Baumen andererseits von vorn herein verhindern. Die
fesigeselzten MaBnahmen zur fachgerechten Pflege der Neupflanzungen stellen erfahrungsbhedingte
Mindestanforderungen dar.

Damit die Verwendung standortgerechter Gehdlze gesichert ist, sollen folgende Baum- und Siraucharten
Verwendung finden:

Grof3kronige Baume

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahom Acer peudo-platanus
Kastanie Aesculus-Arten u. Sorten
Baumhasel Corylus colurna

Buche Fagus silvatica

Esche Faxinus excelsior
Walnus Juglans regia

Winter- und Sommerlinde Tilia cordata, platyphyllos
Ahornhlattrige Platane Platanus acerifolia
Zitterpappel Populus tremula
Stieleiche Quercus robur
Silberweide Salix alba

Straucher (fiir freiwachsende Hecken)

Weiltdoen Cratasgus monogyna und Laevigatra oxyacantha
Schiehdorn Prunus spinosa

Heckenrose Rosa canina

Kreuzdorn Rhamnus catharticus
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Roter Hartrieget
Kormnelkirsche
Schwarzer Helunder
Gemeiner Liguster
Gemeine Felsenbime
Gemeine Berberiize
Haselnuss
Pfaffenhiitchen
Gemeine Heckenkirsche
Himbeere

Brombeere

Ohrweide
Traubenkirsche
Faulbaum

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Cornus sanguinea
Cornus mas
Sambucus nigra
Ligustrum vuigare
Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Corylus avellana
Euonymus suropaeus
Lonicera xylosteum
Rubus idaesus
Rubus fruticosus
Salix aurita

Prunus padus
Rhamnus franguia
Viburnum lantana
Vibrunum opulus

w5

Erhaltungsgebote

Das Gebot zum Erhalt vorhandener Vegetation ist funktional begriindet. Da sich Vegetaiion und Fauna im
Gebiet iber eine Reihe von Jahren vergleichsweise ungestdrt entwickeln konnten, besitzen die verbliebe-
nen Bestande eine relativ hohe dkologische Wertigkeit. Dartiber hinaus hat die vorhandene Pflanzende-
cke wichtige mikroklimatische und optische Funktionen.

Die Nutzung und Aufwertung vorhandener Grinstrukituren sichert weitest mdghich die Einbindung in den
tkologischen Stadtzusammenhang.

Gestaltungsvorschriften

Die Gestaliungsfestsetzungen sollen bei Wahrung weitgehender Gestaltungsfreiheit die Beibehaltung ei-
nes stadiebaulich-raumliche Gebaudegrundtypus sichern und so die konzeptionell angedachte Geschlos-
senheit der maglichen Neubebauung vermitteln.

Beztiglich der Dachlandschaft und der Freiflichen waren sowohl optische als auch mikroklimatische und
dkologische Zielstellungen ausschlaggebend fir die getroffenen Fesisatzungen.

Da sich die Neubauten in den MI-Gehieten zwischen den vorhandenen Gebauden einfigen sollen, wer-
den die in der unmittelbaren Umgebung nicht vorhandenen Flachdacher ausgeschlossen, Die Festset-
zung einer Dachbegrinung in den GE soll in gewisser Weise die im Zusammenhang mit dem geplanten
Neubaumalinahmen zwar rechtlich nicht relevanten, naturraumlich jedoch durchaus erkennbaren Beein-
trachtigungen kompensieren. Inshesondere der l.ebensraumverlust, die Veranderung der Lufttemperatur
liber den Grundsticken und die zu erwartenden optischen Wandlungen des Areals sollen zumindest in
geringem Umfang ausgeglichen werden.

Damit die Verwendung standortgerechter Geholze bei der Realisierung der festgesetzten Pflanzungen
gesichert ist, sollen folgende Baum- und Straucharten Verwendung finden:

5

Kiettergehdlze an Rankdrihten oder Spalieren

im sennigen bis halbschattigen Bereich

Kletterrosen (in Sorten)

Echter Wein Vitis (in Sorten)

Waldrebe Clematis vitatba
Bergwaldrebe Clematis montana
Je-langer-je-lieber Lonicera caprifolium

Wilder Wein Parthenocissus quinguefolia
Glyzinie Wisteria sinensis

im_halbschattigen bis schattigen Bereich

Immergrines Geifiblatt Lonicera henry

Selbstklimmer / Klettergeholze chne Kietterhilfen

im sonnigen his halbschattigen Bereich

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii*
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im halbschaitigen bis schattigen Bereich

Efeu Hedera helix
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

Bewegliche Abfallbehalter, die ungeordnet in den Stralenraumen stehen, beeintrachtigen das Erschei-
nungsbild der Verkehrsflachen und sollen deshalb in die Gebaude oder Nebenanlagen integriert werden,

Geltungsbereich

Die Festsetzungen dienen der Sicherung der stadtebaulich-architektorischen und funktionalen Neu-
ordnung und Gestaltung der ehemals militirisch genutzten Brachflachen. Weiteres Planungsziet ist die
Konfiiktbewaltigung zwischen Bestand (Wohnnutzung an der Naumburger Straiie) und der Neuplanung.

Die Einbeziehung der Teilflachen in den Randbereiche sichert, wie bereits vorn beschrieben, die Oberge-
ordnete fuliaufige Anbindung des Plangebietes.

Hinweise

Samtliche Hinwelse unter Abschnitt V der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsptan dienen der In-
formation der kinitigen Bauherren und der Sicherung der erforderlichen Kooperation zwischen Grund-
stcksverkaufer, Kaufer, Architekt und Baubetrieben vor, wahrend und nach der Bauphase. Wegen der
Vorsorgepilicht der Stadt sind hier zwei Punkte besonders zu benennen:

StraBenverkehrsiarm

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm aus Strafie und Schiene vorbelastet. Die Larmpegelhohe ist im
Rahmen des Schallimmissionsplans fir die Stadt Jena berechnet und kartiert worden und kann bei Be-
darf eingesehen werden.

Durch die Anordnung der Mischgebiete an der stark frequentierten Naumburger Siraflle mit Gleisanlagen
der StraRenbahn kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadte-
hau” nicht in allen Bereichen eingehalten werden. Eine unvertretbare Uberschreitung der Orientierungs-
werte allerdings ist ausgeschlossen (Anmerkung: Die Orientierungswerte der DIN stellen keine definitiven
Grenzwerte dar und unterliegen der gemeindlichen Abwagung). Da aus stidtebaulichen Griinden, bei-
spielsweise wegen der Notwendigkeit der baulichen Fassung des Stralkenraumes, nicht auf die Errichtung
von Hochbauten an der genannten Stralle verzichtet werden soll (Baulinie) sind sensible Nutzungen
durch eine Orientierung nach dem ruhigeren Inneren des Plangebietes (vergleiche Punkt 1.2) zu schit-
zen. Uber eine Schallimmissionsprognose zum erforderlichen resultierenden Schalldimm-MaR der Au-
benbauteile ist im Baugenehmigungsverfahren fiir Neubauten jeweils nachzuweisen, dass die schufzbe-
dirftigen Bereiche des Wohnens im Mischgebiet wirksam vor dem Verkehrslarm geschiitzt werden.

Die vorhandene Wohnnutzung aulerhalb des Plangebietes geniefit Bestandsschutz.

Gewerbeldrm

Uber eine Schallimmissionsprognose zum erforderlichen resultierenden Schalldamm-Mal der Auflen-
bauteile ist im Baugenehmigungsverfahren fiir Neubauten jeweils nachzuweisen, dass keiné Verschlech-
terungen der Wohnsituation in den angrenzenden Wohnbereichen durch die von der gewerblichen Nut-
zung erzeugten Schallimmissionen (technische Anlagen, Verkehr auf dem Gelénde etc. innerhaib der GE-
Fl&chen) entstehen.

Sonstiges

Realisierungsabschnitte, Folgekosten fiir die Gemeinde
Nach Abriss und Altlastenbeseitigung im Aufitrag der LEG im Jahre 1999 wurden 2000/2001 die Erschlie-
RBungsanlagen im Geltungsbereich ausgefuhrt. Die Flachen befinden sich zur Zeit in der Vermarkiung.

Folgekosten fur die Gemeinde fallen mit Ausnahme der Unterhaltsaufwendungen fir die der offentlichen
Verkehrs- und Verkehrsgrinfléchen nach deren Ubernahme in die stadtische Baulast nicht an.

Anlagen zur B-Planbegriindung
Der B-Planbegrindung sind die MaBnahmenblatter zu den grilnordnerischen Mallnahmen sowie eine
uberschlagliche Kostenschatzung der griinordnerischen Malnahmen als Anlagen beigefiigt.




