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1. AnlaB der Planung

Den AnlaB fiir die Planung bildet der aus der beengten Tallage Jenas resultierende Mangel an potentiel-
len Wohnungsbaustandorten, insbesondere fiir den kleinteiligen Wohnungsbau.

Das Plangebiet ist Bestandteil der Wohnbauflachenkonzeption fiir die neuen Stadtteile der Stadt Jena
und wurde vomn Thiiringer Landesverwaitungsamt, Referat Raumaordnung und Landesplanung raumord-
nerisch bestatigt.

2. Lage, GroBe und derzeitige Nutzung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der Ortstage von Drackendorf. Es hat eine GréRe von ca. 5,3
ha und wurde bisher als Ackerflidche genuizt.

Direkt stidlich an das Plangebiet grenzen eine lockere Einfamilienhausbebauung und die Drackendorfer
Kirche. Daran schlielien sich siidlich der Goethepark und stidgstlich der historische Ortskern von Drak-
kendaorf an.

An der Ostseite wird das Plangebiet durch einem Hohlweg mit Baum- und Strauchbestand von der be-
nachbarten Ackerfldche abgegrenzt. Ein Teil dieser Ackerfldche wird unter der Planbezeichnung ,Der
Kanig" derzeit als Wohngebiet entwickelt.

An der Nord- und Westseite wird das Gebiet durch bewachsene Hangbereiche, in denen jeweils ein Weg
verlguft, begrenzt. Oberhalb des nérdlichen Hangbereiches erstreckan sich eine Gartenanlage sowie
Anlagen der Trinkwasserversorgung (Hochbehailter).

Im Westen schlieBen sich ausgedehnte Wiesenfldchen an, die ihrerseits an das Uni-Klinikum und das
Wohngebiet Lobeda-Ost grenzen.

Zum Stadtzentrum von Jena besteht eine Luftlinienentfernung von ca. 5 km.

3. Bisherige Planungen

Fir das Gebiet besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Dieser wurde 1892/93 durch die damals
selbstiandige Gemeinde Drackendorf / lmnitz erstelli. Dieser Bebauungsplan weist im wesentlichen Bau-
felder fir den mehrgeschossigen Wohnungshau sowie Reihen- und einzelne Doppelh&user aus. Er hat

sich bislang als nicht realisierbar erwiesen.
Ursache dafiir ist vor allem das an der bisher vorgesehenen mehrgeschossigen Bebauung orientierte
ErschlieBungskonzept. Des weiteren ist der Bedarf an mehrgeschossigen Wohngebduden stark riickl&u-

fig.

4. Ziel der Plandnderung

Fir die Anderung des Bebauungsplanes wurden folgende Planungsziele zugrunde gelegt:

- bessere Anpassung der vorgesehenen Bebauung an die stidtebauliche Umgebung (Dorfkern in land-
schaftlich reizvoller Tailage)

- Aufgabe des bisher geplanten Reihenhaus- und GeschoBwohnungsbaus zugunsten kiginteiliger
Baustrukturen

- Reduzierung der zuldssigen Gebdudehdhen und -idngen

- Anpassung des ErschlieBungssystems an die neue kieinteilige Baustruktur

- Berlcksichtigung der Anbindung des geplanten Baugebietes ,Der Kinig*.

5. Réumlicher Geltungsbereich

Folgende Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile wurden mit der Planénderung aus dem Geltungsbereich

des Bebauungsplanes herausgenommen:

a) Stadt Jena, Gemarkung Drackendorf, Flur 1, Flurstlicks-Nr. 161/3 und 240a sowie

b) Stadt Jena, Gemarkung Drackendorf, Flur 1, Flurstiicks-Nr. 297/1 (teilweise), 298/1 (teilweise), 299/1
(teilweise), 300/1 (teilweise), 301/1 (teilweise), 302/1 (teilweise), 303/1 (teilweise), 304/4 {teilweise)
und 305/1 (teilweise), sowie Flur 2, Flurstiicks-Nr. 306/4 und 307.

Dabei handeit es sich

a) umn die externe Ausgieichsfldche, die nicht mehr benétigt wird, da die mit der Planung verbundenen
Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund der verringerten Bebauungsdichte im Plangebiet selbst
ausgeglichen werden kénnen sowie

b) um die Flache fur die ,befristete ErschlieRungsstrae” am Westrand des Goetheparkes, die aufgrund
der verringerten erheblichen Reduzierung der zuldssigen Wohnungen im Plangebiet und der damit
verbundenen Méglichkeit der VerkehrserschlieRung tiber den Ortskern nicht mehr bendtigt wird.

In den Geltungsbereich integriert wurde der zwischen Dorfstraie und Kirche liegende Teil des Straken-
grundstiickes Gernarkung Drackendorf, Flur 1, Flurstiicks-Nr. 270/2.
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6. Stiddtebauliches Gestaltungskonzept

Schwerpunkt der Plan&nderung sind Festsetzungen, die gegentber der hisherigen Planung eine wesent-
lich bessere Anpassung der vorgesehenen Bebauung an die stddtebauliche Umgebung, den in land-
schaftlich reizvoller Tallage gelegenen Dorfkern von Drackendorf, gewzhrleisten.

Besonderer Wert wurde auf die Festsetzung einer klginteiligen Bebauung gelegt. Im gesamten Plangebiet
sind nur Einfamilienh&user zuléssig, die liberwiegend als Einzethduser zu errichten sind und nur zu einem
geringen Teil als Doppeihduser ausgeflhn werden dirfen. Damit wird eine gestalierische Unterordnung
des Plangebietes unter die historische Ortsiage erreicht.

Die Baufelder gruppieren sich im Wesentlichen beiderseits einer Ringstrale. Eine StichstraRe erschlielt
den Innenbereich des Ringes, eine weitere StichstraRe die nach Westen gerichtete Spitze des Plangebie-
tes.

Die Baugrundstiicke am AuBenrand des Plangebietes weisen tiberwiegend eine gréftere Grundstickstiefe
auf als die Baugrundstiicke im zentralen Bereich. Zudem sind auf den Baugrundstiicke am AulRenrand
des Plangebietes Pflanzbindungen festgesetzt, so daf eine Verzahnung mit dem umgebenden Griinbe-
stand ermdgiicht wird und das Griin des angrenzenden Landschaftsraumes in das Gebiet sinflieRen kann.

7. Die bauliche und sonstige Nutzung

7.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Um die VerkehrserschlieBung des Plangebietes iber den Ortskern von Drackendorf zu ermdglichen und
gleichzeitig die Verkehrsbelastung fiir diesen Ortskern auf ein Minimum zu beschranken, werden das
Plangebiet ais reines Wohngebiet ausgewiesen und alle Ausnahmen im Sinne von § 3 Abs. 3 BauNVO
ausgeschiossen. Damit wird das Gebiet ausschiieRlich dem Wohnen vorbehalten.

Die Begrenzung der Zahl der zulassigen Wohnungen auf zwei je Einzelhaus bzw. Doppelhaushilfte dient
der Sicherung der Wohnruhe und der Vermeidung bodenrechtlicher Spannungen.

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl! von 0,3 dient dazu, die Versiegelung der Grundstiicke relativ
gering zu halten. Gleichzeitig sollen zwischen den Hausern maglichst viele Blickbeziehungen in die um-
gebende Landschaft erhalten bleiben.

Aufgrund der Hangiage und zur Vermeidung von H8hendominanten im Hangbereich wird die zul#ssige
Geschossigkeit auf zwei Vollgeschosse beschréankt. Dabei kann wahlweise — unter Beachtung der zulss-
sigen Traufhthen - das Kellergeschoss oder das Dachgeschaoss als Vollgeschoss ausgebildet werden,

7.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Abgrenzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen. Im Interesse kurzer
Erschliefungswege auch auf den privaten Baugrundstiicken werden die Baufelder iiberwiegend straRen-
begleitend angeordnet. Dies dient zudem der Sicherung der Wohnruhe in den riickwértigen Wohngarten.

7.3  Hdhenlage der baulichen Anlagen

Die Festsetzung von maximal zuldssigen Trauf-, Wand-, First- bzw. Gesamthohen und die Besclirdnkung
der Anzahl der Vollgeschosse auf zwei dienen dazu, eine Beeintrichtigung des Ortshildes und des Land-
schaftsraumes durch zu groe Gebdudehthen auszuschlieen. Bezugspunkt fiir die jeweils zulsssigen
Hdhen ist die Oberkante der Straenmitte der zugehérigen ErschlieRungsstraRe.

Mit dem HGhenbezug auf die Strale wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, ein harmonisches Strakenbild
durch sine Mthenstaffelung entsprechend des Straenidngsprofiles zu erhalten. Der Verlauf des natiirli-
chen Geldndes bleibt dabei bewusst unberticksichtigt, da Verdnderungen des Geldndes in StraRennihe
im Zuge der Bauma@nahmen zu erwarten sind,

7.4 Nebenaniagen

Die Einschrankung der Zuléssigkeit von Nebenanlagen auBerhalb der Baufelder dient der Vermeidung
von Beeintréchtigungen des Ortsbildes durch eine ansonsten zu erwartende schrittweise Etablierung einer
Vielzahl verschiedenster Nebenanlagen. In Verbindung mit der fortschreitenden Tendenz zu kieineren
Baugrundstiicken ist ansonsten zu befiirchten, dass eine Haufung von Nebenanlagen nicht nur zu einer
Beeintrachtigung des Orisbildes, sondern auch zu einer Einschrénkung der Wohnqualitat fihrt,



Entwurf zur Anderung des B-Planes mit integriertem GOP , Oberer Freiberg" im OT Drackendorf — Begrindung 5

7.5 Garagen

Die Beschrénkung der Zuléssigkeit von Garagen einschl. Carports auf die Baufelder dient der Vermei-
dung von Beeintréchtigungen des Orisbildes. Insbesondere soll gewahrleistet werden, dass die Straken-
raume durch die Hauptbauk&drper und nicht durch Garagen geprégt werden.

8.  Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaitung orientieren sich an den orts- und landschaftstypischen Ge-

gebenheiten.
Bei der heutigen uniiberschaubaren Vieifalt an verfligbaren Baumaterialien und Gestaltungsmaglichkei-
ten sind Vorschriften beziiglich der Gestaltung uneriésslich, um ein &sthetisches und unverwechselbares

Baugebiet zu schaifen.

8.1 AuBenwinde und Dacher

Die Festsetzungen zur Aultenwand- und Dachgestaitung wurden gew#hit, um eine harmonische Einbin-
dung der neuen Wohnh&user in ihre Umgebung zu gewéhrieisten. Der weitgehend einheitlichen Gestal-
tung der Décher in Form, Neigung und Farbe kommt die Bedeutung eines Bindegliedes zwischen der
historisch gewachsenen Bebauung von Drackendorf und dem neuen Wohngebiet zu.

Die zuldssige Firstrichtung ist so ausgerichtet, daR das Wohngebiet eine reiative Transparenz zum um-
gebenden Landschaftsraum aufweist und Blickbeziehungen der vorhandenen Bebauung zum Lobdeburg-
hang weitestgehend erhalten bleiben.

8.2 Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Festsetzung wasserdurchldssiger Befestigungsarten fir Zufahrien, Héfe, Gehwege und Stellplstze
dient der Beschrénkung der mit der Planung verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt.

Ebenfalls diesem Ziel und gleichzeitig der Gestaltung des Ortsbildes dient die Festsetzung, wonach die
Flachen zwischen Baugrenzen und Grundstiicksgrenzen, soweit sie nicht der ErschlieBung des Grund-
stiicks dienen oder auf ihnen anderweitige Nutzungen festgesetzt sind, als Vegetationsflachen zu gestal-
ten sind.

8.3 Einfriedungen

Mit der weitgehenden Beschrénkung zuldssiger Einfriedungen auf oristypische Holzstaketenziune bzw.
Hecken aus einheimischen und standortgerechten Laubgehéizen wird Riicksicht auf die N&he zum histo-
rischen Ortskern von Drackendorf genommen.

Bei der Festsetzung der zum Fahrbahnrand einzuhaltenden Absténde fiir Einfriedungen und andere feste
Einbauten wurde Riicksicht darauf genommen, dass im gesamten Plangebiet keine Hochborde zur An-
wendung kommen sollen.

8.4 Geldndeverdnderungen und Stiitzmauern

Mit der Beschrénkung der zul&ssigen Héhen von Béschungen und Stiitzmauern soll erreicht werden, dass
trotz hangigem Geléande und teilweise kleiner Baugrundstiicke Eingriffe in die Topografie, die das Ortsbild
stéren kdnnten, vermieden werden.

9. VerkehrserschlieBung

9.1 Offentlicher Nahverkehr

Die néchstgelegenen Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs befinden sich in jeweils 800 m Enifer-
nung zum Bebauungsplangebiet. Diese StraBenbahnhaltestellen ,Ernst-Schneller-Strake” und ,Richard-
Sorge-Strae” werden in dichtem Takt bedient. Dennoch ist aufgrund des groRen Ahstandes von den
Haltestellen das Gebiet nur unzureichend durch den &ffentlichen Nahverkehr erschlossen.

9.2 StraBenverkehr, Ruhender Verkehr

Die Festsetzung der Verkehrsfiichen und ihrer Breite orientiert sich am Prinzip der kosten- und fléchen-
sparenden ErschlieBung. Es wir nur soviel Verkehrsfldche festgesetzt, wie flr eine ordnungsgemane
VerkehrserschlieBung gemifl EAE 85/95 erforderlich ist.

Die duBere Anbindung des Gebietes an das StraRenhauptnetz (Erlanger Allee) erfolgt ausschliellich tiber
die Drackendorfer Strae und die DorfstraBe. Aufgrund der starken Reduzierung der zuldssigen Bebau-
ung im Rahmen der Planénderung wird diese Verkehrsfithrung méglich. Die fir den grundhaften Ausbau
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der Dorfstrafie zwischen Ortskern und Friedhof bendétigten Fl&chen werden im Bebauungsplan festge-
setzi.

Die interne Erschliezung erfolgt tiber eine HaupterschlieBungsstralie (Strafie ,Siediung® = Planstrale A),
eine Ringstrae (PlanstraBe B) und zwei Stichstrallen (Planstraen C und D).

Die PianstraBe E sichert den Anbindung des zu Gartenanlagen, Trinkwasser-Hochhehaliern und zur
Lobdeburg filhrenden Weges (ber die PlanstraRe B an das Straennetz und eréiffnet die Mdglichkeit, den
vorhandenen Hohlweg innerhalh des Plangebietes ausschliellich dem Rad- und FuBgéngerverkehr var-
Zubehalten.

Der Weg am Westrand des Goetheparkes wird wéhrend der Bauphase der Gebiete ,Oberer Freiberg” und
.Der Konig" als Baustraie genutzt. Nach Beendigung der Bautatigkeit wird diese Baustrafie zurlickgebaut
und als kombinierter Fu3- und Radweg ausgebildet.

Die Fortfilhrung dieser Baustrale erfolgt innerhalb beider Baugebiete nirdlich der Strake ,Siedlung”®, so
dass eine Beldstigung der vorhandenen, sudlich angrenzenden Bebauung durch Baufahrzeuge vermie-
den wird. Nach Beendigung der Bautatigkeii wird diese Baustraie vollstidndig zuriickgebau.

Die Breiten der einzelnen Verkehrsflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die angegebenen
Breiten beinhalten die kompietten Verkehrsflédchen einschiieflich der Borde sowie eventueller Rinnen und
FuBwege,

Die GroBe der Wendehammer an den Stichstralen wurde fiir das dreiachsige Mdilfahrzeug bemessen.

Fir die Begrenzung der Verkehrsfldchen erfoigt im gesamten Plangebiet durch Rund- hzw. Flachborde,
Hochborde kommen nicht zur Anwendung, um eine freiziigige Anordnung der Grundstlickszufahrien zu
ermdglichen. Zudem sind Hochborde dem angestrebten Charakier einer verkehrsheruhigten Siedlung
gestalterisch nicht angemessen. Die Niederschlagswasserfilhrung erfolgi durch Rundborde bzw. gepfia-
sterte Rinnen.

Aufgrund der peripheren Lage des Plangebietes und der unzureichenden Erschlieiung durch den &ffent-
lichen Nahverkehr ist mit einem liberdurchschnittlichen Individualverkehrsaufkommen zu rechnen. Dies
zieht einen entsprechenden Stellplatzbedarf nach sich. Die notwendigen Stellpldtze miissen innerhalb der
(iberbaubaren Flache bzw. den privaten Flachen, auf denen Stellpldtze zuldssig sind, untergebracht wer-
den.

Stellplatze im offentlichen Straenraum werden — mit Ausnahme je einer Gruppe von Besucherstellplat-
zen am Friedhof und im Zentrum des Plangebietes - nichi ausgewiesen.

9.3 Radverkehr

Radverkehr ist vor allem zwischen dem Plangebiet und den nachstgelegenen Schulen zu erwarten, die
sich in jeweils-ca. 1000 m Entfernung zum Plangebiet im Nordwesten hzw. im Siidosien des Wohngebie-
tes ,Lobeda-Ost" befinden. Als weitere hauptsichiiche Ziele fiir den Radverkehr kammen bestehende
und kiinftige Freizeiteinrichtungen fiir Kinder und Jugendliche im Raum Labeda in Frage. Daher sind
sichere Anbindungen fir den Radverkehr an den Drackendorfer Weg, die Schiegelstraike sowie nach
Westen in Richtung Klinikum / Salvador-Allende-Platz / Hauptradwegenetz der Stadt Jena erforderlich.

Das Plangebiet wird an seiner Nordwestspitze durch einen Ful- und Radweg an den Brackendorfer Weg
angebunden. . :

Die Schaffung einer sichsren Anbindung an das Hauptradwegenetz der Stadt Jena und die Schlggelstra-
Re erfolgt tiber den am Westrand des Goetheparkes geplanten Ful3- und Radweg. Die weitere Anbindung
nach Westen bis zum Salvador-Allende-Platz ist Gegenstand des ebenfalls in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes ,Universitatskiinikum Jena-Lobeda®,

Im Plangebiet selbst ist die Ausweisung weiterer spezieller Radverkehrsanlagen nicht sinnvoll. Aus-
schlaggebend dafiir sind die Randlage und die geringe Grif3e des Plangebietes.

9.4 FuBganger

Aufgrund der rdumlicnen Ndhe zum Universitatsklinikum ist zu erwarten, dass ein Teil der dort Beschaf-
tigten in das geplante Wohngebiet zieht. Im Interesse der Vermeidung Gberflissigen Kraftfahrzeugver-
kehrs kommt der Schaffung einer attraktiven FulRwegebeziehung zwischen Wohngebiet und Klinikum
besonders Bedeutung zu. Die Fulweganbindung nach Westen ist ebenso wie die Radweganbindung
Gegenstand des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Universitatsklinikum Jena-Lobeda®.

Bereits traditionell werden die FuBwege rund um das Plangebiet von zzhireichen Spaziergédngern ge-
nutzt, da sie wichtige FuRwegebeziehungen zwischen dem Wohngebiet Lobeda-Ost, dem Drackendorfer
Park, der Lobdeburg sowie mehreren Kleingarienanlagen darstellen.
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10. Stadttechnische ErschlieBung

10.1 Energieversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elekiroenergie erfolgt in Zustandigkeit der Thiiringer Energie AG. Fir

aine eventuell erforderliche neue Trafostation wird ein Standort in der sidwestlichen Ecke des Hohlweges
im Bereich der Gffentlichen Griinflachen ausgewiesen. Der Standort wurde so gewéhlt, dass die geplante
Markierung der Stradengabetung durch Pflanzung eines groBkronigen Einzelbaumes nicht behindert wird.

10.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes ist iber den Anschlu® an die vorhandenen dridichen Trinkwasserlei-
tungen im Bereich sliddstlich der Kirche vorgesehen.

106.3 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Mit einer Ausnahme kénnen und solien alfe Leitungen

in 6ifentlichen Flachen verlegt werden.
Aus topografischen Griinden muss die Regenwasserleitung, die das Gebiet ,Der Kénig" an das Gebiet
,Oberer Freiberg” anschlielt, zum Teil durch Baugrundstiicke verlegt werden.

Fir die Riickhaliung des Niederschlagswassers wird eine Flache fiir ein Regenriickhaliebecken am sfid-
westlichen Gebietsrand ausgewiesen. Dieses Becken soll der Regenriickhaitung fiir die Baugebiete
<berer Freiberg” und ,Der Kdnig" dienen.

Das Schmutzwasser kann siiddstlich der Kirche in den neuen Schmutzwassersammiler, der bereits das
Schmutzwasser des Ortskernes von Drackendorf aufnimmit, eingeleitet werden.

11.  Griinordnung

Erluterungen zu den griinordnerischen Festsetzungen werden im Erlduterungsbericht zum Griinord-
nungsplan getroffen, der als Anlage beigefligt ist.

12. Werbeanlagen

Im Einklang mit der geplanten Nutzung als reines Wohngebiet sowie der durch den historischen Oriskern
und die freie Landschaft gepragien Umgebung wird im Plangehiet die Zuldssigkeit von Werbeanlagen auf
das notwendige Minimum beschrinkt.

13. Planungsstatistik
13.1 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung m? %

Bruttobautand _ 53 060,00 100,00
Nettobauland 34 282,10 64,60
Verkehrsildche 8 272,50 15,59
gffeniliche Griinflache 10 160,40 19,14
private Griinfliche mit Pflanzhindung 345,00 0,67

13.2 Geplante Bebauung

Die Festsetzungen lassen eine Realisierung von ca. 50 Hausern (Summe der Einfamilienhduser und
Doppelhaushalften) zu.
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