Bebauungsplan Wohnanlage .Am Anger
Begriindung zur zweiten einfachen Anderung zum B-Plan. Planteil 2

l. Geltungsbereich

Der Bebauungsplan (B-Plan) umtaB3t den ostlichen Teil des Ortsteils [Imnitz deeGemeinde
DrackendorsHmnitz. eingeurenzt durch die Fluren IM GARTEN. UNTER DER WOLL-
MISSE und der Ons»erbmdung:atraﬂe [Imnitz - Schlében.

Den nordlichen Rand bilden die stark bewaldeten Hinge der Woilmisse. nach Suden offnet sich
eine frete Sicht aut das Saale - und Orlartal bis zu den Hohenzugen der Walder um Hersmdort
bis Kahla.

Das entsiehende Wohngebiet umraBt eine Flache von ca |48 ha. zuzuglich 0.27 ha Land. das
ais Ausgleichstlache genutzt wird.

Der Geitungsbereich umraBt die Flurstucke Nr 117, 133, 134, 136:1. 138 und 139 in der Flur
I der Gemarkuny [Imnitz.

2. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Die Flache des B-Planes war im vorlaufigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde
Drackendort/Ilmnitz als Wohnbautlache enthalten.

Die Flache schlieBt mit der Westseite an die vorhandene Bebauung des Ortsteiles llmnitz an
und bildet damit den ostlichen Abschlufl der bebauten Flache.

[n sudlicher Richtung. getrennt durch die Ortsverbindungsstrafe liegt das Baufeld 18. fir das
der rechtskrattige B-Plan .. Tropicana™ vorliegt. Durch die V orhabentrager ist im August 1904
an die Stadt der Antrag auf Erstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zur Anderung
in ein Wohngebiet gestellt worden.

Zur Sicherung der Wohnbauflache war es notwendig. daf3 die Gemeinde Drackendortlimnitz
eine Bebauungsplan aufstellt. Rechtsnachfolger der Gemeinde Drackendort/Timnitz ist seit
01.04.1994 die Stadt Jena.

Der Autstellungsbeschlul zum B-Plan wurde am 15.06.1993 im Gemeinderat getalit.

Die otfentliche Unterrichtung der Burger mit Errterung zum Bebauungsplan gemal § 3 Abs.

| BauGB ertolgt in der Zeit vom 12.07.1993 bis 13.08.1993.

Das nachtréglich notwendig gewordene Verfahren zur Herausnahme aus dem Landschafts-
schutz ,.Mittleres Saaletal* war mit dem Bescheid vom 16.06.1994 beendet.

Die Verschiebung der Straflenanbindung und die notwendige Festsetzung der MaBnahmen zum
Schallschutz sind entsprechend § 13 BauGB iiber eine einfache Anderung im B-Plan 2 beriick-
sichtigt.



3. Ziel und Zweck der Planung

Der Ortsteil lImnitz befindet sich in sudlicher Randlage der Industrie- und Universitatsstade
Jena. Die weiteren [ndustrieansiedlungen und die Entwicklung der Universitat. insbesondere
des Neubaus Klinikum in der Nihe des Bebauungsplangebietes bedingen eine hohen Wohn-
bedart’ Aus diesem Grund wurde der B-Plan bzgl. des MaBnahmengesetzes zum BauGB zur
Deckung dringenden Wohnbedartes bereits am 10.02. 1994 von der Gemeinde Dracken-
dort’llmnitz tber das Landratsamt Jena zur Genehmigung bei der oberen Bautaufsichrsbehorde
erstmalig eingereicht.

Im B-Plan ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern sowie einer Hausgruppe aus-
gewiesen.

Aut Grund der landschaftlich reizvollen Lage des Planungsgebietes wurde eine behursame
Einbettung in die Topogratie angestrebt. um das Landscharisbild nicht zu storen. aber
gleichzeitig fur jede Wohnung den Ausblick in den nach Suden oftenen Landscharisraum zu
ermoglichen.

Die Planungsziele sind im einzelnen
I Giiederuny in zwei unterschiedliche Wohntormen
A Hausgruppe bzw Doppelhausgruppen in Reihe

B Einzelstandorte

2 Mit vorhandenen topogratischen und vegetativen Elementen wie Hohensprungen und
Grunzugen wurde auBerst schonend umgegangen.

LY

Die Versiegelung der Flachen und ErschlieBungsbereiche wurde auf ein Minimum
begrenzt. Die StraBenfliche wurde reduziert.

4 Weitgehende storungstreie VerkehrserschlieBung durch eine RingstraBe mit einer
Anbindung an die LIO 75 - OrtsverbindungsstraBe.

a Eine eindeutige Zonierung bzw Gliederung in bebaute sowie nicht bebaute
Landschattsbereiche,

6. Beibehaltung der an den Rindern liezenden Baum- und Heckenbestinden sowie der als
Flurstick 117 ausgewiesenen Fliche als Griinflache (Ausgleichstliche).
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+. Lage. Grolle und BeschalTenheit des Baugrundes

Das Gebiet des Bebauungsplanes erstreckt sich mit ca. 150 m Lange in Nord-Sud-Richtung
und einer Breiten von ca. 83 min Ost-West-Richtung

Der sudliche Rand des Bebauungsgebietes liegr an der Ortsverbindungsstral3e Schioben-lmnitz
zum Wohngebiet Jena-Lobeda-Ost.

Das Baugelidnde weist ein Getille von Nord nach Sud von ca. 8 m auf

Geologisch liegt das Baugebiet im Ausstrichbereich des Oberen Buntsandstein (Rot). welcher
vorwiegend aus Mergelstein mit Gipsetnschaltung zusammengesetzt ist.

Es besteht nur sehr geringes Risiko. daB aufurund von eventuellen Gipsauslaugungen mit der
Getahr von Einbruchen der Erdobertliche zu rechnen ist. da die Gipsstetnschicht unter 30 bis
33 m machtigen Deckschichten liegr. Die Bebauung kann ohne Einschrankungen ertolgen

5. Geplante Nutzung und Fliichenbilanz

Die Wohnbautlache soll als reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen werden

Das Baugebiet umtaft ca. 1.48 ha. zuzuglich des unbebauten Flurstuckes [ 1= mit 0.27 ha das
als Ausgleichstlache mit genutzt wird

Das genutzte Bauland (Nettobauland) umfaft eine Fiache von ca 9000 qm. die offentlichen
Verkehrstlachen umtassen eine Flache von ca. 2 000 qm

Die Wohnbautlachen ¢liedern sich in zwei Teilbereiche

A Hausgruppe max. 9 Wonneinheiten
bzw. Doppelhausgruppen  GFZ |.2 16 Wohneinhetten

B Einzelhausbebauung GFZ 0.6 [5 Wohneinhetten
Summe maximal 38 WE

6. ErschlieBung

6.1. AuBere Erschlieung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt iiber die LandstraBe Iimnitz - Schiében LIO 75. Langfristig
soll eine Anbindung an die geplante Ortsumgehung Ilmnitz erfolgen. Diese Planung ist mit dem
Strafienbauamt Kélleda abgestimmt und hat eine Anderung im B-Plan ( Verschiebung der

Anbindung in Richtung West) zur Folge. Diese Anderung ist in den B-Plan Teil 2 eingearbeitet.
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6.2. Innere Erschlieffung

Die innere Erschlieung erfolgt uber eine RingstraBe. Aut Grund des geringen Verkehrs-
autkommens im Wohngebiet (maximal 38 Hauser) ist der urofite Teil des Wohnuebietes
verkehrsberuhigt angelegt.

Der nordliche und sudliche Teil des Ringschiusses wird tur den Begeunungsverkehr in 3.30 m
Brette als Mischverkehrstlache testgesetzt. der restliche Teil des Ringes mit 4.73 m Breite.
zuzuglich 0.5 m Bankert. beidseitig fiir den gesamten Bereich.

Der Bereich der Bankette ist von jeglicher Bebauung und Beptlanzung hoher 0.5 m trei-
zuhalten.

6.3. Ruhender Verkehr

Aur jedem Grundstuck (Parzelle) sind eine Garage und ein Steilplatz zulassiy

6.4. Technische Versorgung

Alle neu zu verlegenden Versorgungs- und Entsorgungsleitungen werden in den Stralentrassen
verlegt. Die Obertlachenwasser werden in den vorhandenen Vortluter eingeleiter

Die Abwasserentsorgung geschieht bis zur Fertigstellung des Hauptsammlers zur Klaranlage
Maua uber eine vollbiologische Kleinklaranlage.

Die Beseitigung fester Abtallstotfe erfolgt durch die Stadt Jena. Elektrische Energie wird durch
das ortliche Energieversorgungsunternehmen angeboten. fur eine gezebenenfalls notwendige
Umtormstation wird der Standort nachtraglich ausgewiesen

7. Immissionsschutz

Fir die Sicherung der Einhaltung der Werte im Wohngebiet ist nachtraglich ein schall-
technisches Gutachten erstellt worden (Forderung der cberen Immissionsschutzbehdrde bzw.
obere Bauaufsichtsbehorde). Notwendige Auflagen sind als Festsetzung im Teil 2 des B-Planes
nachgetragen. Die Forderungen des Umweltamtes wurden unter Punkt 6 in die Festsetzungen
eingearbeitet.



8. Stiidtebauliches Gesamtkonzept

Die cinzelnen Wohneinheiten sind vorwiegend in Richtung Suden orientiert

Die angestrebten Funktionslosungen der Doppelhauser sewahrleisten eine Zuordnung der
Wohnbereiche nach Siden. Die Einzelstandorte orientieren mit den Wohnbereichen nach sud
bzw. westlicher Richtung.

Die Konzeprtion Doppelhaus. als iberwiegender Teil der Bebauuny ergibt gut energiesparende
Moglichkeiten.

Grunde tir diese Losung sind:

| Energieautwand kann durch Alternativenergie Sonne optimal gemindert werden

2 Insbesondere in den Wintermonaten stellt die Sonne im Wohnhaus einen sehr wichtigen
wohnphysiologischen und psvchologischen Faktor dar

Die im Vergleich mit Ost - West orientierter Bebauung wesentlich geringere Verschattuny
bet sudorientierten Baukorpern ermoglicht eine kompaktere Bebauuny sowie emne besssere
Nutzung der privaten und offentlichen Freibereiche

Die Lage. Topoyratie und ErschlieBbarkeit des Gelandes ertolat uber die Ringstralle mut
Anbindung an die LIO 75 - Ortsverbindungsstraide
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Das Angebot von zwei unterschiedlichen Wohnformen gestattet mit einem geringen
Flachenangebot eine hohe Wirtschattlichkeit des Bauteldes zu uewahrleisten

9. Griinordnung

Neben den grunordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan (s. Griinordnungsplan als
Bestandteil des B-Planes mit Ptlanzgeboten) wurde auch der Nachweis iiber die Umweltver-
traglichkeit durch eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gemaB § 8 BNatG getlihrt.

Das Vertahren zur Herausnahme des B-Plan Gebietes aus dem Landschattsschutzgebiet
.Mittleres Saaletal” wurde durchgefiihrt.
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