Bebauungsplan
mit integriertem Griinordnungsplan-

Nr. B-ls 06.1/97

Uberm Anger
an der StraRe
Stadt Jena, Ortsteil Isserstedt

1. einfache Anderung und Klarstellung

Lageplan M 1 : 500

flr das Gebiet Gemarkung Isserstedt, Flur6
Flurstlick 627/5

Planung Jenaer Architektur Blro
Albrecht + PreiRler
Arvid-Harnack-Stralke 1
07743 Jena

Griinordnung UHL Jena
Altendorfer Straie
Q7768 Schops

1. Anderung und Stadtplanungsamt Jena
Klarstellung Abt. Verbindliche Bauleitpianung
Tatzendpromenade 2
07745 Jena

Bauherr DM-Immobilien GmbH Jena
Schillerstrale 5
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Jena, den 08.04.1997
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Art der baulichen Nutzung

{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs., 2 Nr.

Allgemeines Wohngebiet
{§ 4 BauNVQ)

Mal der baulichen Nutzung

3 BauNvo)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG, § 16 Abs. 2 und 3 BauNVo)

GeschoRflachenzahl (GFZ)

Grundflachenzahl (GRZ)
unter Anwendung § 19 Abs. 4 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse
max. 2 WE pro Haus zulissig
max. zul. Firsthéhe: 13,50 m

Bauwelse (§ 9 Abs, 1 Nr, 2 BauGB,
§§ 22 Abs. 4 u., 22 Abs. 2 BauNVQo)

offene Sauweise
nur Hausgruppen zulissig
Baufeld

Baugrenze ———
nicht tberbaubare Grundstickssliche

WA

04
It+ DG

Z Wo
FH=1350 m

Flachen fiir Nebenanlagen
{§ 2 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze
Garagen

Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB}

Strallenbegrenzungslinis
©ff. Verkehrsfliche

Verkehrsfl&chen bes. Zweckbestimmung
(Wohnweg und Zufahrten) als Teil der
Gemeinschaftsanlage

FuBweg als Teil der Gemeinschaftsanlage

Hauptversorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr., 13 BauGBs)

oberirdisch (ELT~Freileitung)
30 Meter Abstand zur Frelleitung

Grinflachen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 15 RAbs. & BauGB)

private Griinflache als Gemeinschafts-
anlage

Anpflanzen von Biumen und Striuchern
{8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGE)

T e —— i —
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8.1 Anpflanzungen auf privaten Grunflichen:

eipheimische Striucher und

Baume als 2-reihige Hecke
Laubbaum entsprechend Pkt. 15 und 16 _ (jo
der textlichen Festsetzungen
9. Ungrenzung des Bebauungsplanbereiches
{(§ 9 Abs. 7 BauGB)
10. Sonatige Planzeichen

10.1 Abgrenzung zwischen Flachen mit
unterschiedlichen Festsetzungen

19.2 Bereich ohne Ein- und Ausfahrten TwTw W

10.3 Flachen fir Restmiillbehilter E—@

i0.4 Boschung (entsprechend § 9 Abs. 5 BauGk
Ubernahme aus GOB)

10.3 vorhandene Grundstiicksgrenzen T

2.8 Flurstiicksnummern

b -
19.7 bpestehende Wohn- und Nebengebiude 4§;<i [:::]

10.3 Bebauungsvorschlag

+

Hinwelis: Das Plangebiet befindet sich in der TWSZ2 III 2
der Mihltalguellen und der TWSZ III der Tief-
brunnen 1/79 und 2/80 Zwatzen/Lobsted:s

Vom Bebauungsplan betroffene Grundstiicke der Gemarkung Isserstedt:
Flur &, Flurst. Nr. 827/5; Grundsticksfliche: 4175 gm

Textliche Festsetzungen

1.Als Mal der baulichen Nutzung gelten die enisprechenden Eintra-
gungen im B-Plan, soweit sich aus den im Plan festgesetzten
iberbauparen Grundstiicksflichen und GeschoBzahlen in Verbindung
mit den GrundstilicksgréBen im Einzelfall nicht ein geringeres Mzf
baulicher Nutzung ergibt.
Die Geschofflédchenzahl (GFZ) wird mit 1,0 festgesetzt; zwei Voll-
geschosse mit ausgebautem DachgeschoB sind Fiir diesen Standort
zuldssig.
Die im Plan festgesetzte Grundfliachenzahl (GRZ) G,4 kann unter
Anwendung § 1% BaunVO bei den Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis
zu 30 von Hundert iberschritten werden.

2. Sofern im B-Plan nichts anderes festgesetzt ist, gilt im Bereich
der Wohnanlage die abweichende Bauweise. Hausgruppen sind
héchstens bis zu einer Gesamtliange von 36 m zulédssig.

(7%}

Die Wandhéhe (Def. nach § & (4) BauQ) itber dem Gelinde
{3chnittpunkt Wand/Dachhaut}, bezogen auf den hoéchstgelegenen
Punkt der Gelandeoberfléche an der AuBenwand traufseitig des
Gebdudes, darf fur I-geschossige Hauptgeb&ude 5,50 Meter und fiir
II~geschessige Hauptgebaude 8,50 Meter nicht liberschreiten.



4. Die Firsthdéhe {iber dem natiirlichen Gelanden ist auf max. 13,50

[*Y]

(Ve )

Meter begrenzt.

Die Hohe des Kniestockes darf 1,20 Meter ab Obarkante Rohdecke
nicht tberschreiten.

Die FuBboden-Oberkante im ErdgeschoB darf max. 0,45 Meter bzw.

drei Stufen) iber dem Niveau der zugeordneten ErschlieBungsstrafe
liegen.

. Binfriedungen

Fir die Gemeinschaftsflachen der Wohnanlage und die Preiflichen
sind Einfriedungen zulissig.

Zaune an Grundsticksgrenzen entlang ffentlicher Verkehrsflichen
sind sockellos einzufrieden. Die Hohe der Einfriedungen darf 1,00
Meter Uber dem Gelinde nicht liberschreiten.

An den anderen Grundstiicksgrenzen und entlang landwirtschaftlich
genutzter Flachen ist eine sockelleose Einfriedung ven 2,00 Metern
zuldssig. .

Im Terrassenbereich der Gebiude kdnne an den seitlichen
Grundsticksgrenzen zum Nachbarn hin Sicht- und Schallschutzwinde
auch als Mauern errichtet werden. Ihre H8he ist auf max. 1,80;
inre Linge auf max. 3,50 Metsr festgeserzr.

. Dacher

Als Dachfoermen sind nur Sattel- und Walmdacher einschliefilich
Krippelwalmdédcher zulassig. Als Dachneigung sind 30°- 45°
festygesetzt.

Di= max. Sesamtldnge veon Dachaufbauten und Dacheinschnitrten ist
auf 2/5 der Trauflinge beschrink:.

Als Dachdeickung sind nur Ziegel oder Betondachsteine in den
Farben rot, kraun cder schiefergrau/anthrazit zulédssig.

Die Dachibersténde sind au? 1,00 Meter peschrank:t.

- Garagen und Stellplitze

PKW-Stellpldtze sind nach § 12 Abs. 2 und 3 BauNVO und an den im
B-Plan vorgesehenen Stellen zuldssig.

Garagen sind nur auf den festgesetzfen Flichen (Gemeinschaftsanla-
ge Stellpldcze) zulassig.

10.Auf jeder Hausgruppe darf nur eine AuBenantenne installiert

werden.

Der AnschluB aller anderen Hauseinheiten der jewelligen Hausgruppe
an die AuBenantenne muB technisch mdglich und privatrechtlich
erlaubt =sein.

11.Im Bereich des vorliegenden Bebauungsplan WA 1/1 dirfen

Feuerungsanlagen (nicht mit Brennstoffen nach 3 {1} Nr. 1-8% der
1. BImSch) betrieben werden.
Kachloéfen und Kamine als Ubergangsheizung sind zulassig.

12 .Nebenanlagen

Fir Fahrrad- und Gartengeratehiuschen wird festgesetzt

Grofe max. 15 gm

Firsthéhe max. 3,5 Meter nichr liberbaubaren Grundstiicksflachen
Standort: Innerhalb der im B-Plan vorgesehenen Dachneigqung und
Dachmaterial sollte dem Hauptgebiude angepafllt werden.

Auf der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche sind Nebenanlagen im
Sinne § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die im Einzelfall nach
§ 6 BauO in den Abstandsflichen errichtet werden dirfen, moéglich
(§ 23, Abs. 5 BauNV0).

Erforderliche Ver- und Entsorgungsanlagen sowie notwendige
Verkehrsildchen sind auflerhalb der Baugrenzen zulissig.
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.Gemeinschaftsanlagen

Bei den im B-Plan dargestellten Gemeinschaftsanlagen handelt es
sich ausschlieflich um Gemeinschaftseigentum der Bewohner der
anlage. o

Die Wege in Grinflichen sowie die Flachen fiir PEW-Stellplatze sind
in wasserdurchldssiger Art und Weise auszufithren.

. Grinflachen L L

Die Festsetzung von notwendigen AusgleichsmaBnahmen und- Aussagen
zur Begriindung der privaten Griinflachen erfolgt gesondert in einem
Grinordnungsplan. Die textlichen Festsetzungen in Pkt. 4 des GOP
sind als Festsetzungen Bestandteil des b-Planes. {(Vergl. Pkt, 15
und 16.)

Alle im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Griinflichen sind
intensiv zu begriinen, entlang der WohngebietsstraBen innerhalb des
Geitungsbereiches sind einheimische Bdume, Striucher und Hecken -u
pflanzen, ohne dabei den Verkehr und die Funktionen innerhalb der
Wohnanlagen zu stéren.

In &stlicher Richtung entlang der L IO 60 sind zusatzliche
Anpflanzungen im Bersich des anzuschiittenden Erdwalles vorzusehen.
Die Anpflanzungen sind in ausreichendem Abstand und Héhe zur
nordlich gelegenen 100 kV Leitung vorzunehmen.

.Grinordnerische Festsetzungen entsprechend Pkt. 4 des
Grunordnungsplanes zum Teilbebauungsplan WA 1/1 - lsserstedt
+Uberm Anger an der StraBe“ des Bliros THL vom April 19597

Im Sinne ven Ersatzma@inahmen werden auf der Grundlage des § 2(1;
Nr. 25 a BauGB folgende Pflanzgebote festgesetzt:
Einzelpflanzgebote auf Privatflichen (MaBnahme M 1)

Entsprechend den Festsetzungen in der Planzeichnung vem 08.04,1367

ist auf Jedem Frlvatgrundstick im westlichen Bereich der nicht
dberbaubarsn Grundsticksflache eipn groRlkroniger Laubbaum {Laubkaum
1. Ordnung entsprechend Pkt. 22.4.} =zu pflanzen.

Auf dem ndrdlichsten, an dis Gemeinschaftsanlage GA 1 angrenzsande
Privatgrundstiick ist entsprechend der zeichnerischen Festsetzung
im Lageplan eine Baumrsihe aus klein- bis mittelkronigen
Laubbaumen (Laubbiume 2. Ordnung entsprechend Pkt. 22.4.)
anzupflanzen.

Einzelpflanzgebote fiir Gemeinschaftsfliche GA I (MaBnahme M 2)

Im Bereich der Gemeinschaftsanlage GA 1 {Btellplétze und deren
Zufahrten} ist je 3 Stellplitze ein kleinkroniger Laubbaum
(Laubbaum 2. Ordnung entsprechend Pkt. 22.4.) in Baumscheiben von
mindestens 2,5 x 3,0 m zu pflanzen. Die Pflanrzscheiben sind
mittels Bord gegen Ubsrfahren zu sichern.

Flichenpflanzgebote Ffiix Gemeinschaftsanlage GA II MaBnahme M 3)
Im Bereich der Gemeinschaftsanlage GA II (Private Grinfliche und
Wohnweg} wird am &stlichen Plangebistsrand westlich der L I.0 &0
nach Apclda auf einer Gesamtfliche von etwa 7G0 gm ein ca. 2,5 m
heoher Erdwall angeschiittet.

Der &stliche BoschungsfuB des Walls wird mit mehrreihigen
Buschlagen aus Weidensteckholz bzw. Weidenruten gesichert.
Hinweis:

In der Praxis hat sich der kombinierte Schiittbau und die Auslegung
des Steckholzes bzw. der Ruten bewihrt: Es milssen nur das
Buschwerk bzw. die bewurzelten Pflanzen auf dem AuBersten Teil des
Schuttbauraumes ausgslegt werden. Ohne Beregnung oder Verwendung
von Muttererde wird die nichste Schicht geschiittet und verdichtet.
Auf dem Kamm des Erdwalls sowie an der &stlichen B&schung ist
entsprechend Planzeichnung eine zweireihige Hecke aus klein- und
mittelkronigen Bdumen und Stréuchern entsprechend Pkt 22.4.
festgesetzt,

Die westliche Bdschung des Erdwalls ist mit grofkronigen Baumen
entprechend Pkt. 22.4. in Form ven Baumgruppen und Einzelbiumen
sowie mit Strauchern (vorzugswelse Blitenstriucher) lickig zu
bepfianzen,.

Im mittleren Bereich der Anlage sind ein Spielplatz (nach



Bauordnung notwendig) mit Tischtennis- ~anlage und Ruhebianke
vorgesehen, (Keine Festsetzung)

l6.Arten und Qualitit der Bepflanzung
Es sind ausschlieBlich heimische Arten in Anlehnung an die
vorhandene natiirliche Vegetation entsprechend der nachfolgenden
Festsetzungen zuléssig.. e S : c

a) Gehdlzlistenm: - -

Biaume 1., Ordnung (>20 m Héhe)

Acer platancides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hipokastanum Rofikastanie
Alnus glutinosa Schwarzerlis
Betula rencula Hingebirke
Juglans regia Walnuf
Querkus petraea Traubeneiche
Querkus robur Stieleiche
Seorkus avcuparia Eberssche
Tilia cordata : Winteriinde
Tilia platyphylles Scmmerlinde

Baume 2. Ordnung [12-290 m Hahel

ACer campestre Feldahorn

Fraxinus excelsior Femeine Zsche

Malus domest:ica Apfel (Nuczlorm)

Fyrus commun.s ZBirne (Nuczform)

Prunus commuzis Vogelkirsche

Prunus avium Kirzzhe (Nutzform)

Serbus aucuparia Eberssche

Grcldstraucher (3~7 m Hshe)

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hgririzsgel

Corviius avellana Hasel

Crataegus sgp. Weildorn

Evonvmus europae Ffafrfenhiitchen

Salix purpurea und Salix caprea Strauchweide

Lfgustrum vulgars Gemeiner Liguster
Zamnus carhuartica Krauzdorn

mittelhohe Strducher (1,5 - 3 m Hohe .

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus sanguinea Hartriegel

Lonicera tylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Sambucus racemosa Roter Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneekball

b) Pflanzqualitat:

Biume: Hochstamme, 2 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm

Striucher: 2 x verpfianzt, Hohe 60 - 100 cm, Containerwars,

Steckholz: ausschlagfihig, trockenheitvertriglich, schnell

wachsend, ca. 1,2 m Héhe und 1 cm Starke

Rasensaat: Landschafts- und Kriauterrasenmischungen

Anlage ?
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c)..Bflanzdichte: Einzelbidume /Baumgruppen: Abstand 4 - 8 Meter
Strducher: 1 Strauch je 2 ~ 3 gm
Weidenhecke: je 1fd. Meter ca. 20 Ruten

d) Pflege: Entwicklungs— und Unterhaltspflege iber
mindestens 2 Vegetationspericden

Hinweis:
Art und Qualitdt der Bepflanzung sind im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfanren nachzuweisen {mindestens Lageplan M 1:200)



