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Die Textlichen Festsetzungen besitzen Gliltigkeit nur im Zusammenhang mit der Plan-
zeichnung vom 16.09.2004

Rechtliche Grundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBL | S.
2141}, zuletzi gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. S. 1358}

Verordnung {ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i.d.F. vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Gesetz zur Erleichterung von In-
vesiitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 446)

5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 {BGBI.
19911 S. 58, BGBI. Il 213-1-6)

Thirringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung — ThirkO)
L.d.F. der Neubekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBL. S. 41), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 18. Dezember 2002 (GVBI. S. 467)

Thoringer Bauordnung {ThiirBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Marz
2004 (GVBI. S. 349)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i.d.F. des BNatSchGNeuregG vom 25. Méarz 2002 (BGBI. | S. 1193)

Thuringer Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege (Thiiringer Naturschutzge-
setz - ThirNatG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29. April 1999 (GVBI. S. 288), zu-
letzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2003 (GVBL. S. 393)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 19. August 2002 (BGBI. | S. 3245), geandert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 6. Januar 2004 (BGBI. | 8. 2)

Tharinger Wassergesetz (ThrWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Februar 2004 {GVBI. S. 244)

Verordnung tber Anforderungen an das Einleiten von Abwasser in Gewéasser (Abwas-
serverordnung — AbwV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2002 (BGBI. S.
4047, 4550), zuletzt gedndert durch Berichtigung vom 16.12.2002 (BGBI. I S. 4550)

Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschiltterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 26. Sepiember
2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 6. Januar
2004 (BGBIL. 1 S. 2)

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung) vomn 12. Juni 1980 (BGBI. | S. 1036)

Erste Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-immissionsschutzgesetzes, (Verord-
nung Gber kleine und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) in der Fassung der
Bexanntmachung vom 14. Médrz 1997 (BGBI. | S. 490), zuletzt geandert durch Artikel 4
der Verordnung vom 14. August 2003 (BGBI. I S. 1614}

Thiringer Nachbarrechtsgesetz vom 22. Dezember 1992 (GVBI. S. 599)
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. § 1 Abs. 3 BauNV(O)

Gliederung der Gebiete nach der Art der zuldssigen Nutzung
(§ 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO i V.m. §8 6 und 8 BauNvQ)

Gemal Planzeichnung gliedert sich das Plangebiet in die Mischgebiete Ml 1 bis 3, die ein-
geschrankten Gewerbegebiete GEE. 1 big 4 sowie die Gewerbegebiete GE 5 und 7.

Einschrinkung nach der Art der zulassigen Nutzungen
(§ 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6, 8 BauNVvO)

Fir die Mischgebiete wird festgesetzt:

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 und Nr. § BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen und Ver-
gnigungsstatten sind nicht zuldssig.

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissigen Vergnigungsstatten sind nicht
Zulassig.

Far die Gewerbegebiete wird festgesetzt:

Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVvO allgemein zulassigen Lagerhauser und Lagerplatze
sind nur in Verbindung mit einem Gewerbebetrieb und nicht als separate Einrichiungen
zulassig. '

Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 wRd-MNr—4-BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen sind nicht
zulassig.

Einschriankungen nach der Art der zuldssigen Betriebe
(§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 50 BimSchG)

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEE 1 und GEEe 2 sind nur Betriebe und Anlagen
zuldssig, deren Schallemissionen wochentags die folgenden immissionswirksamen {l3-
chenbezogenen Schall-Leistungspegel (IFSP) nicht oberschreiten:

- 50 dB(A) tagstiber (6.00 - 22.00 Unhr) und
- 40 dB(A) nachts (22.00 —6.00 Uhr)

lm Gewerbegebiet GEg 3 sind nur Betriehe und Anlagen zulassig, deren Schallemissionen
wochentags die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-Leistungspegel
(IFSP) nicht éiberschreiten:

- 53 dB(A) tagsuber (6.00 — 22.00 Uhr) und -
40 dB(A) nachts (22.00 - 6.00 Uhr)

Im Gewerbegebiet GEE 4 sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Schallemissionen
wochentags die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen Schail-Leistungspegel
(IFSPY nicht Gberschreiten:

- 81 dB(A) tags (6.00 - 22.00 Uhr) und
- 40 dB(A) nachts (22.00 — 6.00 Uhr)

Im Gewerbegebiet GE 5 und GE 6 sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Schall-
emissionen wochentags die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen Schail-
Leistungspegel (IFSP) nicht iiberschreiten:

- 63 dB(A) tagsiber (6.00 — 22.00 Uhr) und
- 50 dB(A) nachis (22.00 - 6.00 Uhr)

Im eingeschréankten Gewerbegebiet GE 7 sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren
Schallemissionen wochentags die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen
Schall-Leistungspegel (IFSP) nicht Uberschreiten:

49



410

1.3.6

1.37

3.2

3.21

64 dB(A) tagstber (6.00 — 22.00 Uhr) und
- 50 dB(A) nachts (22.00 — 6.00 Uhr)

In allen Gewerbegehieten sind bei Sonn- und Feiertagsbetrieb von Betrieben und Anla-
gen die zulassigen immissicnswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel um je-
wails 2 dB{A) zu reduzieren.

in den Ml 1-3 sind nur Gebaude zulassig, bei denen die zur Beltftung schutzbedurftiger
Raume (nach DIN 4109) notwendigen Fenster in der von der Stralte abgewandten Fassa-
de liegen. Ausnahmen von dieser Regelung sind zuldssig wenn die schutzbedurftigen
Raume so gegen Verkehrslarm geschitzt werden, dass die Forderungen der DIN 4109
eingehalten sind.

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNV0)

Das maximal zulassige Mafl der baulichen Nutzung ist durch Planeinschriebe wie folgt
festgesetzi:

Baugehiet GRZ GFZ Geschossigkeit Gebaudehbhe
MI 4 0,6 1.2 11 153,50
MI 2 0,6 1,2 1 155,50
Ml 3 0,6 1,2 11 157,50

GEe 1 0,8 2.4 keine Festsetzung 152,00
GEE 2 0,8 2.4 keine Fesisetzung 152,00
GEE 3 0,8 2.4 keine Festsetzung 155,00
GEe 4 0,8 2.4 keine Fesisetzung 152,00
GES 0.8 24 keine Fesisetzung 152,50
GE B 0,8 24 keine Fesisetzung 153,00
GE7 0,8 2.4 keine Festsetzung 153,50

Bezugsebene fir die Hohenfestsetzung ist NN (Normalnull). Die zuldssige Gebaudehdhe
ist am hdchsten Punkt der Dachhaut einzuhalten

Die zuléssige maximale Gebaudehohe darf durch Aufbauten von technischen Anlagen 0.4
auf maximal 10% der Grundfldche um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Bauweise, itherbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Zuldssige Bauweise
(§ 22 Abs. 2 und 4 BauNV(Q)

Offene Bauweise wird fiir die Mischgebiete M| 1 bis MI 3" sowie fir die eingeschrankten
Gewerbegebieie GEg 3 und 4 festgesetzt.

5

Abweichende Bauweise ist fiir die Gewerbegebiete GEg 1 und 2 sowie fur die Gewerbe-
gebiete GE 5 und 6 wie folgt festgesetzt.

Die Gebaudeldnge des Einzelgebdudes darf 50m nicht dberschreiten. Bei Grundstuckstei-
lungen innerhalb eines Baufeldes ist jedoch eine einseitige seitliche Grenzbebauung von
Gebauden und Gebiudeteilen zuldssig, wenn gesichert ist, dass ven der Gegenseile an-
gebaut wird.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO
Die iiberbaubare Grundsticksflache ist in der Planzeichnung durch eingeschriebene Bauli-

nien und Baugrenzen bestimmt.

Ein Uberschreiten van Baugrenzen durch Gebaudeteile ist bis zu einer maximalen Langa
von 5,0 m und einer maximalen Tiefe von 1,0 m ausnahmsweise zuldssig.
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Eine geringfiigige Abweichung von Baulinien durch Gebaudeteile ist bis zu einer maxi-
malen Lange von 5,0 m und einer maximaien Tiefe von 1.0 m ausnahmsweisa Zulgssig,

Flachen fiir Stellplidtze und Nebenanlagen
(& 9 Abs. 1 Nr. 4 Bau(GD)

Stellplatze in erforderiicher Anzah! sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, in den dafir per Planeintrag ausgewiesenen Flachen sowie in Tiefgaragen Zulassig,

Ausnahmsweise sind unter Beachtung der Vorgaben der Leitungstrager auch die festge-
setzten Frethaltebereiche fur die Gashochdruck- und die Elektro-Freileitung mit ebenerdi-
gen Stellplatzen bebaubar (vergl. Punkte 7, 18 und 19).

Nebenaniagen als Gebaude sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflsche und
an den dafir im Plan eingetragenen Stellen zuldssig. Sie dirfen in den Freihaltebereichen
der Gashochdruck- und die Elektro-Freileitung nicht errichtet werden.

Verkehrsflachen, Anschluss der Grundstiicke an die offentlichen Verkehrs-
flichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Gemal Planzeichnung sind per Einschrieb &ffentliche Verkehrsflachen als StraBenver-
kehrsflachen, Fulk- und Wartungswege festgesetzt. Der Wartungsweg darf fir die Erschlie-
fung der Gewerblichen Bauflachen nicht herangezogen werden.

Im Bereich der Gewerbegebiete ist pro zu bildender Parzelle nur gine Grundstﬂckszufahrt
mit einer Breite von bis zu 6,0 m zulassig.

Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im Bebauungsgebiet dirfen in Feuerungsanlagen, die nach inkraftsetzung des Bebau-
ungsplanes neu errichtet werden, Brennstoffe nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 bis 9 der 1. Bundes-
Immissionsschutzverordnung sowie Abfille aller Art weder zu Heiz- und Feuerungszwe-
cken noch zum Zwecke der Beseitigung verbrannt werden.

Ausnahmsweise kann in den Mischgebieten in Wohnungen die Verwendung von luftge-

trocknetern Holz in offenen Kaminen und Kamindfen, welche die Raumheizung nicht erset-
zen, zugelassen werden. ’

Aus Griinden des Schutzes von schidlichen Umwelteinflissen freizul}alten-
de Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entsprechend Planzeichnung werden Freihaltetrassen unter der Elektro-Freileitung sowie
Uber der Gashochdruckleitung zeichnerisch festgesetzt. (vergl. Pkt. 4, 18 und 19)

Fltachen zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 2 BNatSch()

Pflanzgebot Baum- und Strauchpfianzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Baumpflanzungen

lm Geltungsbereich ist entsprechend Planzeichnung die Pflanzung von insgesamt 147
grotkronigen, 9 mittelkronigen und 5 kleinkronigen standortgerechten Laubbaumhoch-
stammen (STU 18-20, 3 x v, mDb) festgesetzt (siche Malnahmenblgiter K1-K3),
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tm Bereich der doppelreihigen Stellplatze des GEe 1 und des GE 6 sind die Laubbaume in
Doppelreihe (Rastermal} 8,50 m) geman Malknahmenhblatt k1 zu pflanzen.

Sollte durch die Anlage von Grundstlickszufahirten {und insbesendere durch die spétere
Nuizung der Zufahrten ins GEe 2} Baume entfailen, missen diese an anderer Stelle im
Plangehiet ersetzt werden.

Strauchpflanzungen
Im Plangeltungsbereich ist die Fflanzung von 800 ifm (3.200 m?*) Strduchern (60-100,
1 Stiick pro m?) entsprechend den Mallnahmenblattern K2 und K3 festgesetzt. :

Zulassige Abweichungen, Fertigstellungs- und Entwicklungspflege, Sichern der
Pflanzungen

Van im Plan festgesetzten Baumstandorien sind technisch bedingte, geringfiigige Abwei-
chungen von bis zu zwei Metern ausnahmsweise zulassig.

Biaume im unmittelbaren Strallenbereich missen einen Kronenansatz von 2,5 m aufweisen
{Lichtraumprofil)

Alle Gehdlze mit Pflanzbindung sind fachgerecht einschliefilich Mulchen, Sichern der
Baume mit Dreibock, 1-jahriger Fertigsteliung- und 2-jdhriger Entwicklungspilege herzu-
stellen, zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Im Wurzelbereich aller zu pflanzenden B&ume innerhalb des Geltungsbereichs ist das
Verlegen von Leiungen nicht zulassig. Es ist ein Mindestabstand von 2m ab Starnm ein-
zuhalten. Ausnahmen sind zuldssig, wenn die Leitungen mit technischen Mitteln vor
Durchwurzelung geschitzt werden.

Erhaltungsgebot
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB})

Der im Plan als zu erhaltend festgesetzie Gehdlzbestand an Baumen und Strduchern ist zu
sichern und darf auch im Zusammenhang mit den Baumalnahmen nicht beschadigt wer-
den. Bei Abgang sind die zum Erhalt festgesetzten Geholze gleichwertig zu ersetzen.
Wahrend der gesamten Bauzeit ist der zu schonende Gehdlzbestand samt Wurzelbereich
vor mechanischer Beschadigung durch einen massiven Bauzaun enisprechend Malnah-
menbiatt 51 zu schiitzen,

Gestalterische Festsetzungen
(§9 Abs. 4 BauGB i. V. mit §83 ThirBO)

Hochbauten

5

[n den Mischgebieten M} 1 bis 3 sind Pult- und Flachd&cher (0 bis 10° Dachneigung) nicht
zuldssig. '

Alle Flach- und flachgeneigten Dacher {0 bis 10° Dachneigung) in den GE und GEE sind zu
mindestens 50% der Gesamitflache extensiv zu begriinen.

Geeigneie, fensterlose Fassadenbereiche ab einer Groke von 5m X 5m (Breite x Hohe)
bzw. Stitzmauern ab 3 m Lange sind mit selbstkliimmenden Kletierpflanzen oder Kletier-
pflanzen an Rankdrahten zu begriinen.

Grelle und fluoreszierende Materialien sowie ungebrochene Farbténe sing fir die flachige
Gestaltung der Gebaudeaulienhille nicht zuldssig.

Steliplatze

Alle Kfz-Stellpiatze sind entsprechend Mafinahmenblatt E 4 mit versickerungsfahigen Bela-
gen (verzugsweise als Schotterrasen) wasserdurchléssig auszubilden.
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Sonstige Freiflichen

Die nicht berbaubaren Grundstiicksflachen sind entsprechend Malnahmenblatt E4 zu je-
weils mindestens 50 % wasserdurchidssig auszubilden.

Ful- und Radwege sind gema MaRnahmenblatt E5 als wassergebundene Wege oder
Schoiterrasenwege auszubilden, die Gber ihre Rander in die angrenzenden Flachen ent-
Wassern,

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache oder geman Planeintrag zulassig. Sie sind einzuhausen, zu umpflanzen oder
in Nebenanlagen zu integrieren.

Geltungsbereich
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Im Geitungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich nachfolgende Flurstiicke der Ge-
markung Lobstedt, Flur 2:

69/6; 72; 73; 74; 75/1(teilweise); 81/6; 88/1: 90 (teilweise); 91 (stidlicher Weg — teilweise).

Hinweijse
(§ 9 Abs. 6 BauGRB)

Lirmschutz

Das Gebiet wird durch die angrenzenden StraRen mit Stralen- und Straflenbahnver-
kehrslérm und durch die Eisenbahn mit Schienenverkehrslarm belastet.

Die Beredhnungen zum Gewerbelarm mit resultierenden IFSP (Immissionswirksamen -
chenbezogenen Schalleistungspegein) sind der Schallimmissionsprognose P 1047/99 der
ita Ingenieurgesellschaft fiir technische Akustik mbH Weimar vom 28.02.2000 zu enineh-
mern.

Bodenfunde

Archaologische Bodenfunde und historische Stedlungsreste sind gem. § 16 des Thiringer
Denkmalschuizgesetzes unverziiglich dem Denkmalschutzamt der Stadt Jena und dem
Thiringischen Landesamt fitrr Archéologische Denkmalptlege anzuzeigen.

Munitionsgefahrdeter Bereich

Das Plangebiet fiegt in einem munitionsgefzhrdeten Bereich. Sollten bei Erdarbeiten Muni-
tionskérper 0.4. gefunden werden, ist die ériliche Ordnungsbehdrde, die zustandige Polize
und der zustandige Munitionshergungsdienst oder eine zugelassenen Firma zu informieren
und auf Kosten der investoren eine entsprechende Untersuchung durchzufithren,

Wasserrecht

Einbau, Aufstellung Unterhaltung, Betrieb oder Stilllegung von Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stofien (u.a. Tankstelien, Trafos mit O, Notstromaggregate mit Die-
seldl, hydraulische Fahrsiohie, Lagerung von Heizél oder Kalteanlagen) sind gem. § 54
Abs. 1 TharWG iV.m. § 27 Thiringer Anlagenverordnung v. 25.07.1995 anzeigepflichtig
und bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen,

Sollten Tiefgaragen errichtet werden, so sind diese — da es sich dabei um eine nach Was-
serrecht genehmigungsbediirftige Gewsasserbenutzung handelt — bei der Unteren Wasser-
behtrde zu heantragen
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17.

18.

19.

Nachbarschutz

Werden bauliche Anlagen im Bereich von Grundstiicksgrenzen errichtet, sind neben dem
dffentlichen Baurecht die Varschriften des privaten Nachbarrechts zu beriicksichtigen. Das
Gleiche giit fir die Pflanzung von Geholzen.

Elektrofreileitung

Im Bereich der Elektrofreileitung ist die DIN VDE 02110 Biatt 12, Pkt. 185 bzgl. der Hihen-
begrenzung und der Freihaliebereiche fur Bebauung mit Hochbauten, Bepflanzungen etc.
zu beachten. Die Errichtung von Stellplatzen ist maglich.

Gashochdruckleitung

Im Bereich der erdverlegte Gashochdruckleitung ist gemal TGL 190-354 ein 10m-
Bereiche mit Verbot fir eine Bebauung mit Hochbauten, Restriktionen fur Bepflanzungen
etc. zu beachten. Die Errichtung von Stellplatzen ist maglich.



