Erste wesentliche Anderung

des Bebauungsplans
mit integriertem Griunordnungsplan

Nr.B-Is 01

Im Semsenfleck und am
Vogelherde/

Im Kessel

Teil B
Begrundung

fur das Gebiet

Planung und
Grinordnung

Stadt Jena

Gemarkung Isserstedt, Flur 4,

zwischen der Bundesstral’e B 7 im Norden,
der Landesstralde L 1060 im Suden und der
Grol3schwabhauser Stralde im Osten

Fachdienst Stadtplanung

Team Bauleit- und Grunplanung
Am Anger 26

07749 Jena

Tel.: 03641/495234
Fax: 03641/495205
E-Mail: FB-Stadtentwicklung@jena.de

Jena, den 27.04.2015

- _5 L%TSTA DT.



Erste wesentliche Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,Im Semsenfleck und Am Vogelherde / Im Kessel*

1. Allgemeines zum Plangebiet

1.1 Lage im Raum

Das Sonder- und Gewerbegebiet “Im Semsenfleck und am Vogelherde / Im Kessel” liegt in
der Gemarkung Isserstedt im Nordwestbereich des Stadtgebietes und grenzt nérdlich an die
Bundesstrale B 7 (Richtung Weimar) und westlich an die ehemalige LandesstralRe L 1O 60.
Die Stadtmitte Jenas befindet sich in einer Entfernung von ca. 6,1 km Luftlinie. Norddstlich
des Sonder- und Gewerbegebietes, etwa 200 Meter vom Plangebiet entfernt, befindet sich
der Ortsteil Isserstedt. Die Nord-Std-Ausdehnung des B-Plangebietes misst maximal 724
Meter, die Ost-West-Ausdehnung betragt im Maximum 622 Meter. Das Gebiet umfasst eine
Gesamtflache von 25,5 Hektar. Das Gebiet ist an die erweiterte Klaranlage in Isserstedt
angebunden.

1.2 Anlass der Planung und Planungshistorie

Im Januar 1991 beschloss der Gemeinderat der damals noch selbststandigen Gemeinde
Isserstedt die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir ein Sonder- und Gewerbegebiet in
Isserstedt. Ziel der Planung war die Bereitstellung von Flachen fir die Nutzungen SB-Waren-
haus mit Baumarkt, Mobelhaus, Tankstelle, Waschstralle, Autocenter und Flachen fir
gewerbliche Nutzung. Der Planung vorangegangen war ein Raumordnungsverfahren.

Die Gemeindevertretung hat mit Beschluss vom 18.03.1991 den Bebauungsplan gemaR §
10 BauGB als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan wurde mit Verfliigung der Héheren
Bauaufsichtsbehérde vom 18.06.1991 unter dem Aktenzeichen G/JL/B01/6.91 genehmigt
und trat am 08.07.1991 in Kraft. Auf der Grundlage dieses Planes wurden fir den SB-Markt,
das Moébelhaus und den Baumarkt Baugenehmigungen erteilt. Auf Weisung des Landesver-
waltungsamtes wurden diese Baugenehmigungen vom Landratsamt Jena zurickgenommen.
Dagegen haben die Bauherren Widerspruch eingelegt und eine Untatigkeitsklage vor dem
Verwaltungsgericht Gera erhoben. In Verhandlungen zwischen dem Landesverwaltungsamt,
Vertretern der Stadt Jena und Vertretern der Bauherren wurde eine gutliche Beilegung der
Streitigkeiten angestrebt.

Da der Bebauungsplan in seinen Festsetzungen teilweise unbestimmt war und hierdurch
mdglicherweise eine unbeschrankte Verkaufsflache fir grof¥flachigen Einzelhandel ausge-
wiesen wird, war eine Anderung zwingend erforderlich. Vom Stadtrat der Stadt Jena wurde
daher am 21.06.1995 der Beschluss zur Einleitung einer wesentlichen Anderung gefasst. Mit
der ersten Anderung des Bebauungsplanes war einerseits beabsichtigt, Schaden von der
Stadt Jena als Rechtsnachfolger der Gemeinde Isserstedt abzuwenden, indem eine Klarstel-
lung von teils unbestimmten Festsetzungen erfolgen sollte, andererseits eine Minimierung
der Handelsflachen auf die GroRenordnung entsprechend den Baugenehmigungen. Das
Planverfahren wurde bis zur sogenannten materiellen Planreife nach § 33 BauGB geflihrt,
welche vom Landesverwaltungsamt mit Schreiben vom 24.09.1998 fur den Mobelmarkt
bestatigt wurde.

Am 24.09.2003 wurde vom Stadtrat ein Beschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
gefasst. Nach einem Hinweis des Landesverwaltungsamtes im Zuge der Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange, wonach die 1. Anderung aufgrund des nicht erfolgten Satzungs-
beschlusses faktisch nicht abgeschlossen wurde, wurde das Planverfahren formal als 1.
Anderung weitergefiihrt. Grund der Uberarbeitung des Planes war die beabsichtigte Ansied-
lung eines Moébelhauses im Bereich des als Sondergebiet Mébelmarkt ausgewiesenen Teils
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des Bebauungsplans. Die Verkaufsflache wurde von 11.500 auf 22.500 m? mit Beschran-
kung der Randsortimente auf max. 10 % erhoht.

Am 27.10.2004 wurde durch den Stadtrat der Stadt Jena der Abwagungsbeschluss gefasst.
Unmittelbar nach Fassung des Beschlusses gab es Uberlegungen seitens des Mobelhauses
Finke am Standort Lobecenter zu erweitern. Diese Ambitionen stehen allerdings im Wider-
spruch zur geplanten Erweiterung des Mdbelstandortes innerhalb des vorliegenden Bebau-
ungsplans und der landesplanerischen Beurteilung der Oberen Landesplanungsbehorde,
welche eine Erweiterung an zwei Standorten in Jena in der im Bebauungsplan festgesetzten
GroRenordnung nicht beflrwortet hat. Somit ist die Erweiterung nur fir einen Mdbelhaus-
standort mdéglich. Aus Sicht der Stadtverwaltung war auch die Erweiterung am Standort
Lobecenter eine gute Option, so dass das Ergebnis der Uberlegungen des Mébelhandlers
abgewartet wurde. Mit Scheitern dieser |dee und der inzwischen von der GLOBUS Holding
an die Stadt herangetragene Wunsch nach einer Erweiterung der Verkaufsflache wird
nunmehr die unterbrochene Planung des vorliegenden Bebauungsplanes fortgesetzt. Die
Planung wurde um die Festlegung einer konkreten Ausgleichsflache erganzt, welche sich
aulBerhalb des Geltungsbereiches befindet. Sowohl der Grinordnungsplan als auch der
Umweltbericht wurden entsprechend neuer gesetzlicher Vorgaben Uberarbeitet.

Fir die Bereiche, welche von der Uberarbeitung betroffen waren (dies betraf hauptséchlich
das Sondergebiet 2, Mdbelmarkt), ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) gemaf
UVPG durchgefiihrt worden. Hauptbestandteil der UVP ist der Umweltbericht, in welchem die
durch die Anderung des Bebauungsplans zu erwartenden Umweltauswirkungen dargestellt
sind. Der Umweltbericht ist Anlage vorliegender Begriindung. Er wurde Uberarbeitet und an
die neuen Planinhalte angepasst.

Der zuletzt erarbeitete 3. Entwurf der Ersten Anderung des Bebauungsplanes hatte vor allem
das Areal des Sondergebietes “Einkaufszentrum® (SO 1) zum Inhalt. Insbesondere wurden
die zulassigen Verkaufsflachen an eine neue Berechnungsmethodik angepasst. Die
Verkaufsflachen des GLOBUS-Marktes werden auf max. 9.000 m? und die des Baumarktes
auf max. 5.800 m? festgesetzt (Genauere Erlauterungen dazu siehe Kapitel 5.1 Art der
Nutzung). Da die zulassigen Verkaufsflachen innerhalb der bestehenden GLOBUS-Gebaude
vollstandig untergebracht werden kann, ist eine Erweiterung der Gebaude nicht erforderlich
und auch zuklnftig nicht geplant. Die nérdlich des bestehenden Gebaudes bislang noch als
Sondergebietsflache ausgewiesene und als temporare Verkaufs- und Ausstellungsflache
genutzte Gelénde wird daher mit Uberarbeitung des Bebauungsplanes als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen. Im Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als Sonder-
bauflache ausgewiesen. Da die Anderung nur einen sehr geringen Teil der Sonderbauflache
betrifft, besteht kein Widerspruch zu den grundsatzlichen Aussagen des Flachennutzungs-
plans.

Im Zuge der Uberarbeitung wurde aufierdem der inzwischen in einen Kreisverkehr umgestal-
tete Knotenpunkt, B 7/Einfahrt in das Sonder- und Gewerbegebiet nachrichtlich lbernommen
bzw. an die Festsetzungen angepasst. Da dieser Bereich als vergleichsweise unfalltrachtig
galt und mit Erweiterung des Mdbelstandortes eine, wenn auch geringflgige Verkehrserho-
hung zu erwarten ist, wurde im Bebauungsplan bislang darauf hingewiesen, dass verkehrs-
organisatorische Malinahmen erforderlich sind, um eine héhere Verkehrssicherheit des
Knotenpunktes zu erreichen. Infolge dessen wurde vom Land Thiringen, Strallenbauamt
Ostthiuringen diese Stelle zu einem Kreisverkehr ausgebaut. Bei der Planung des Kreisver-
kehrs ist unter anderem auch der durch die erwartete Erhéhung der Mdbelhauskundschaft
verursachte zusatzliche Verkehr bertcksichtigt worden. Damit dirfte sich der Unfallschwer-
punkt erheblich entscharft haben. Vom Strallenbauamt wird zur Zeit auRerdem die sudliche
Einfahrt zum Gewerbegebiet umgeplant. Diese Planung ist ebenfalls bei der Uberarbeitung
des Bebauungsplanes berticksichtigt worden. Die Flache des Kreisverkehrs wurde im Zuge
der Abwagung aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen.
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Problematisch ist derzeit noch die Zufahrt von Kunden aus Richtung Apolda. Der Fahrzeug-
verkehr wird noch durch den Ortsteil Isserstedt geleitet, so dass sich hier bei Errichtung des
Mdébelhauses mdglicherweise eine geringfligige Mehrbelastung fur die Bewohner der anlie-
genden Strallen ergeben wird. Zur Behebung des grundsatzlichen Problems des Durch-
gangsverkehrs ist im Flachennutzungsplan eine Ortsumgehungsstralle, welche westlich um
Isserstedt herum geflhrt wird, dargestellt. Die Umsetzung obliegt dem Ministerium fur Bau,
Landesentwicklung und Verkehr des Freistaates Thuringen. Sie ist derzeit zeitlich jedoch
nicht einordenbar.

Fir den 3. Entwurf der ersten Anderung wurde am 13.11.2013 vom Stadtrat ein Abwagungs-
und Satzungsbeschluss gefasst. Der jetzt vorliegende 4. Entwurf beinhaltet die Abwagungs-
ergebnisse, welche im Wesentlichen aus Richtigstellungen und Konkretisierungen bestehen.
Unterschiede zum 3. Entwurf ergeben sich vor allem aus Ergéanzungen, Konkretisierungen
und Anpassungen von Festsetzungen im geringfiigigen Bereich sowie Erganzungen in der
Begriindung. Aufierhalb des Abwagungsergebnisses wurde fir das Sondergebiet Einkaufs-
zentrum und das Sondergebiet Mdbelhaus die Zuldssigkeit einer zu- und untergeordneten
Gastronomie erganzt.

Im Ergebnis der Abwagung zum 4. Entwurfs wurde die Festsetzung, dass bei der Errichtung
von Stellplatzen versickerungsfahige Materialien zu verwenden sind, gestrichen. Der anste-
hende Boden weist eine schlechte Versickerungsfahigkeit auf. Damit besteht die Gefahr der
Staunassebildung, die sich problematisch auf den Unterbau der Parkplatze sowie gegebe-
nenfalls auch auf die Bauwerksgriindungen auswirken kann.

2. Ubergeordnete Planungen

Im seit dem 09.03.2006 rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Jena ist das Plange-
biet im Wesentlichen entsprechend den Darstellungen des Bebauungsplanes ausgewiesen,
der Ostliche Bereich des B-Plangebietes als Sondergebiet und der westliche Bereich als
Gewerbegebiet. Die im 3. Entwurf vorgenommene Anderung der Ausweisung des nordlichen
Teils der Sondergebietsflache 1 in ein Gewerbegebiet zieht keine Anderung des Flachennut-
zungsplanes nach sich. Da der Flachennutzungsplan keine grundstiicksscharfe Darstellung
aufweist und die Bebauungsplanung die Flachennutzungsplanung konkretisiert, sind gering-
fugige Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes mdglich. Im
Rahmen der nachsten Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes werden die Details
entsprechend angepasst.

Der Landschaftsplan der Stadt Jena (Stand 2003) sieht fiir den Bereich des Bebauungspla-
nes eine Nutzung als Sonder- bzw. Gewerbegebiet mit intensiver Durchgriinung vor. Insbe-
sondere sind eine Eingrinung der Gewerbeflachen und die Vervollstandigung der Stral3en-
baumreihe mit Geholzen vorgesehen. Im Entwurf vom 08.08.2013 wird eine ahnliche Ziel-
richtung, jedoch weniger detailiert vorgegeben. Zielsetzung ist eine Optimierung der land-
schaftlichen Einbindung von grof¥flachigen Gewerbe- und Industriegebieten sowie bei grof3-
flachigem Einzelhandel durch Begrinungsmalinahmen auf Dachflachen und Parkplatzen.

3. Schutzgebiete

Das Gebiet schliel3t direkt an das Landschaftsschutzgebiet ,Mittleres Saaletal“ an, die Gren-
ze verlauft an der L 1060 bzw. der Grof3schwabhauser Strale.
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4. Griinstruktur und Bestand

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein Gebiet ehemals landwirt-
schaftlicher, Uberwiegend als Acker genutzter Flachen. Aufgrund der vorherigen Nutzung
und der bereits vollzogenen Bebauung ist im Plangebiet kein nennenswerter Grinbestand
vorhanden. Im Schutzstreifen zur B 7 und im SO-Gebiet sind bereits Gehdlzpflanzungen
vorgenommen worden. Hier wird dauerhaft ein dicht bewachsener Gehodlzstreifen aus frei-
wachsenden Baumen und Strauchern angestrebt. Mit der Realisierung des SB-Marktes sind
die festgesetzten Baumpflanzungen auf den zugehorigen Parkstellflachen entsprechend
Grunordnungsplan bereits erfolgt. Weitere Aussagen zum Grunbestand sind dem Grunord-
nungsplan zu entnehmen.

Mit dem 2. Entwurf der Ersten Anderung des Bebauungsplanes sind erstmalig Ausgleichsfla-
chen festgesetzt worden, welche fiir die im Rahmen der Uberarbeitung zuséatzlich festgesetz-
ten versiegelbaren Flachen (Erweiterung Mébelmarkt) zum Ansatz gebracht werden. Fir das
Ubrige Plangebiet wurde keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erstellt, da die erfolgten bzw. zu
erwartenden Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren
(§ 1a, Abs. 3 Satz 5 BauGB). Da die im Geltungsbereich vorgesehenen Malinahmen inner-
halb der zur Verfliigung stehenden Ausgleichsflachen nicht ausreichen, um den Eingriff zu
kompensieren, wurde im 3. Entwurf Uber das stadtische Okokonto eine bereits durch die
Stadt umgesetzte MalRnahme (Anlage einer Streuobstwiese mit Heckenstrukturen) in der
Gemarkung Vierzehnheiligen festgesetzt. Hierflir sind vom Vorhabentrager flir das Mébel-
haus entsprechend der Kostenerstattungssatzung (Satzung der Stadt Jena zur Erhebung
von Kostenerstattungsbetragen fir Mallnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft nach §§ 135a-135c BauGB) die erstattungsfahigen Kosten zu tragen.

5. Bebauungsplanentwurf
5.1 Art der Nutzung

Das Plangebiet gliedert sich in zwei grof3e Bereiche, im Osten das Sondergebiet und im
Westen das Gewerbegebiet.

Der Verwendung des Begriffs Verkaufsflache ist die Definition des Ausschusses flir Definiti-
on zu Handel und Distribution des Institutes fur Handelsforschung, Koéln, 2006 zu Grunde
gelegt. Diese beschreibt den derzeitigen Stand der zur Verkaufsflache zu zahlenden
Bestandteile eine Verkaufseinrichtung (siehe Textliche Festsetzungen Nr. VI Hinweise, unter
Punkt. 6.).

a) Gewerbegebiete:

In Gewerbegebieten mit eingeschrankter Nutzung wird der ausschlie3liche Einzelhandel
untersagt, da in dem Sondergebiet 1 bereits grof¥flachiger Einzelhandel ausgewiesen ist.
Verkaufsflachen, die in Zusammenhang mit der Austibung eines Handwerks oder des verar-
beitenden oder produzierenden Gewerbes stehen und die dem Verkauf dienenden Flachen
denen des Handwerks und Gewerbes eindeutig untergeordnet sind, sind zuldssig. Die
Beschrankung von Verkaufsflachen dient dem Ziel, die angestrebte Starkung und Stabilisie-
rung des Stadtzentrums nicht zu beeintrachtigen. Unabhangig davon zeichnet sich im aktuel-
len Gewerbeflachenentwicklungskonzept ab, dass ein erhebliches Defizit zur Deckung des
kiinftig zu erwartenden Bedarfs an gewerblichen Bauflachen besteht.

Da dem Gewerbegebiet keine besondere Zielrichtung in seiner Entwicklung gegeben werden
soll, sind Ausnahmen nach Baunutzungsverordnung (§ 8 Abs. 3) Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Begriindung vom 23.03.2015 Seite 5 von 12



Erste wesentliche Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,Im Semsenfleck und Am Vogelherde / Im Kessel*

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungs-
statten im Gewerbegebiet allgemein zulassig. Aufgrund des exponierten, nicht stadtebaulich
integrierten Standortes und der damit verbundenen Einschrankung der sozialen Kontrolle
sollen Wohnungen fir Aufsichtspersonal bzw. Betriebsinhaber / -betreiber zum Schutz des
Betriebsvermogens prinzipiell zulassig sein. Auch die Zulassung der anderen in der BauNVO
formulierten Ausnahmen begrinden sich aus dem vergleichsweise isolierten Standort.
Aufgrund der raumlichen Entfernung ist davon auszugehen, dass nachbarschitzende Inter-
essen von Anwohnern bei der Ansiedlung dieser Nutzungen in der Regel nicht beruhrt
werden.

b) Sondergebiete:

SO 1 Einkaufszentrum:

Fir die Berechnung der zulassigen Verkaufsflache flr das SB-Warenhaus wurde die der
aktuellen Rechtssprechung angepasste Berechnungsmethodik des Ausschusses fir Definiti-
on zu Handel und Distribution des Instituts fir Handelsforschung (Katalog E, 5. Ausgabe,
2006) zu Grunde gelegt. Das BVerwG hat erstmals mit Urteil vom 24.11.2005 (4C10.04)
entschieden, dass bei der Berechnung der Verkaufsflachen auch Thekenbereiche, die vom
Kunden nicht betreten werden sowie sonstige Bereiche, die aus Sicherheitsgriinden nicht
betreten werden dirfen, zur Verkaufsflache zahlen. Ebenso wird der Getrankemarkt
nunmehr voll angerechnet, bislang war nur die Halfte der Quadratmeter anzusetzen. Das
bedeutet, dass mit der ursprunglich im Bebauungsplan festgesetzten zulassigen Verkaufsfla-
che nunmehr deutlich weniger Verkaufsflache bereit steht, als dies zum Zeitpunkt der
Ausweisung beabsichtigt war. Mit der im 3. Entwurf geanderten Anrechnungsmethodik ergibt
sich eine definierte Verkaufsflache von ca. 8.500 m? (bislang festgesetzt waren 7.800 m?).
Mit dem Antrag der Erhéhung der Verkaufsflache durch den GLOBUS-Markt (effektiv 500
m?) Uber die geanderte Berechnungsmethodik hinaus, werden im Bebauungsplan eine maxi-
male Verkaufsflache flr das SB-Warenhaus von 9.000 m? entsprechend der derzeit glltigen
Definition festgesetzt. Begrundet wird die Erhéhung der Verkaufsflache um 500 m? mit der
Umsetzung eines modernen Betreiberkonzeptes, dass in erster Linie auf die Verbesserung
des Komforts beim Einkauf fir die Kunden, aber auch auf die Optimierung betrieblicher
Ablaufe zielt. Um auszuschlieen, dass die Erhdhung der Verkaufsflache negative Auswir-
kungen auf die Innenstadt hat, wurde durch die Stadt Jena ein Gutachten in Auftrag gegeben
(Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Globus SB-Warenhauses in Jena-Isserstedt,
GMA-Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, vom Januar 2011). Dieses kommt
zu dem Ergebnis, dass die Erhéhung der Verkaufsflache um effektiv ca. 500 m? unter den
gegebenen Bedingungen, insbesondere aufgrund der raumlichen Entfernung zum Zentrum
der Stadt Jena, zu keinen wesentlichen Beeintrachtigungen des Handels in der Innenstadt
und der Nahversorgung fuhrt. Dennoch stellen die nun festgesetzten 9.000 m? einen absolu-
ten Hochstwert dar, da grundsatzlich alle Verkaufsflachenerhéhungen im peripheren Stadt-
gebiet, soweit sie innenstadtrelevante Sortimente fihren und nicht der unmittelbaren Nahver-
sorgung dienen, kritisch zu sehen sind. Auch unerhebliche Uberschreitungen, fiir welche
gegebenenfalls Ausnahme- oder Befreiungstatbestdnde geltend gemacht werden kdnnten,
sollten im Rahmen des Ermessensspielraums im konkreten Fall nicht gestattet werden. Die
Festsetzung einer prozentualen Mindestverkaufsflache fir Lebensmittel dient der Beschran-
kung sonstiger Sortimente und damit ebenfalls dem Schutz des innerstadtischen Handels.
Der sogenannte Non-Food-Anteil wie z.B. Spielwaren, Bulroartikel, Bekleidung weist in der
Regel eine hohe Innenstadt- bzw. Zentrenrelevanz auf. Die Festsetzung einer Mindestver-
kaufsflache fir Lebensmittel dient daher indirekt der Beschrankung zentrenrelevanter
Warengruppen.

Im Sondergebiet 1 wurde aullerdem die Zuldssigkeit einer dem SB-Warenhaus zu- und
untergeordneten Gastronomie mit einer maximalen Grundflache von 700m? festgesetzt. Die
Festsetzung dient der Klarstellung und Konkretisierung einer in heutiger Zeit Ublichen und
zum guten Funktionieren eines SB-Warenhauses erforderlichen Nutzung. Um den unterge-

Begriindung vom 23.03.2015 Seite 6 von 12



Erste wesentliche Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,Im Semsenfleck und Am Vogelherde / Im Kessel*

ordneten Charakter zu gewahrleisten, wurde eine Beschrankung auf 700m? vorgenommen,
welche im Wesentlichen der bereits vorhandenen Groflenordnung entspricht.

Fir den Baumarkt waren bisher 5.200 m? Verkaufsflache festgesetzt. Zum Standard moder-
ner Baumarkte gehoren heute Verkaufsflachen im Freien bzw. Uberdachte Freiverkaufsfla-
chen. Zum Zeitpunkt der Baugenehmigung war nur eine kleinere, Uberdachte Freiverkaufs-
flache fur schwere Baustoffe Gegenstand des Bauantrages. Eine Freiverkaufsflache fur die
Prasentation von Pflanzen und Baustoffen war nicht beantragt. Dies wurde mit der Tektur
vom 27. Oktober 1997 nachgeholt und ist bereits realisiert. Die Verkaufsflachen werden wie
folgt festgelegt: ein Bau- und Gartenmarkt mit max. 5.800 m? Verkaufsflache einschlieRlich
zu 100% anzurechnende 175 m? Uberdachte Freiverkaufsflache und 425 m? nicht berdach-
te Freiverkaufsflachen mit beschrankter Sortimentierung gemafd Anlage 1 der textlichen
Festsetzungen. Die Verkaufsflache in Gebauden darf dabei 5.200m? nicht Uberschreiten und
entspricht damit jenem Wert, der bereits in den vorangegangenen Entwiirfen festgesetzt war.

SO 2 Mobelmarkt:

In der Fassung der durch das Landesverwaltungsamt bestatigten Planreife beinhaltet der
Bebauungsplan fiir den Bereich Mébel maximal 11.500 m? Verkaufsflache. Unter Abzug der
durch den vorhandenen Mitnahmemarkt ,Mébel Boss“ schon beanspruchten 4.500 m?
Verkaufsflache, standen fiir die Neuansiedlung eines Mébelmarktes nur noch 7.000 m? zur
Verfliigung. Die somit zur Verfliigung stehende Verkaufsflache lage damit deutlich unter der
am Markt gangigen Grofienordnungen fur Mobel- und Einrichtungshauser. Ziel war die Erho-
hung der Verkaufsflache fur Mébel von 11.500 m? auf maximal 22.500 m? Verkaufsflache mit
Beschrankung der Randsortimente auf max. 10 %. In der landesplanerischen Beurteilung
vom 07.05.2003 wird das Vorhaben mit den raumordnerischen Erfordernissen in Uberein-
stimmung befindend bewertet, sofern die vorgenannten Mal3gaben beachtet werden.

Far den Bereich des SO 2 wurde bezlglich der Randsortimente keine Sortimentsabgrenzung
festgesetzt. Klarzustellen ist jedoch, dass ein sachlicher Zusammenhang zwischen dem
Haupt- und dem Randsortiment bestehen muss. Das Randsortiment soll das Kernsortiment
mit solchen Waren erganzen, die eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den
Waren des Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem
Kernsortiment in seinem Umfang und in seiner Bedeutung deutlich untergeordnet sein. Dies
gilt gleichermalden fir die jeweiligen Teilsortimente und deren zuordenbare Randsortimente.
Beispielsweise ist das Angebot an Bettwascheartikel als Randsortiment dem Angebot an
Schlafmdbeln als Hauptsortiment deutlich unterzuordnen.

Anhnlich wie im Sondergebiet 1 ist auch dem Sondergebiet 2 eine dem Mdbelmarkt zu- und
untergeordnete Gastronomie mit einer maximalen Grundflache von 700m? bzw. 900m? zulas-
sig. Hier wird den Erwartungen der Kunden an das Erlebnis ,Einkaufen“ Rechnung getragen.

5.1.1 Agglomeration der Verkaufsflachen

Mit den Erweiterungen der Verkaufsflachen des SO 2 Mdbelmarktes sowie des SO 1
Einkaufszentrum entstehen Agglomerationswirkungen, die sowohl Auswirkungen auf die
Innenstadt Jenas, als auch auf andere im Einzugsgebiet liegende zentrale Orte haben
kénnen. Ausgehend vom 1. Entwurf der 1. Anderung in welchem erstmalig verniinftige
Verkaufsflachenbegrenzungen festgesetzt wurden, sind in den nachfolgenden Entwirfen 2
und 3 das Sondergebiet 2 Mobelmarkt um 11.000m? (von 11.500m? auf 22.500m?) sowie im
Sondergebiet 1 Einkaufszentrum fir das SB-Warenhaus um 1.200m? (7.800m? auf 9.000m?)
und fur den Gartenmarkt um 600m? (von 5.200m? auf 5.800m?) erweitert wurden. Fir die
umliegenden zentralen Orte als auch fur die Innenstadt Jenas von Bedeutung sind jedoch
vorrangig die zentrenrelevanten Sortimente. Diese betreffen grof3e Teile des Sortiments des
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SB-Warenhauses, Teile der Randsortimente des Mdbelmarktes, nicht jedoch die Sortimente
des Baumarktes (vgl. Sortimentsliste*). Zur Betrachtung der Auswirkungen der Verkaufsfla-
chenerhdhung des SB-Marktes wurde durch die Stadt Jena ein Gutachten (Auswirkungsana-
lyse zur Erweiterung des Globus SB-Warenhauses in Jena-Isserstedt, GMA-Gesellschaft flr
Markt- und Absatzforschung mbH, vom Januar 2011) in Auftrag gegeben. Mit einer
geschatzten Umsatzumverteilung von max. 2 % (Kaufkraftentzug fur Weimar) fur einzelne
Branchen liegen die Ergebnisse weit unter dem Malstab von 10%, welcher als Indiz flr
unmittelbare Auswirkungen gilt . Auch unter Einbezug der zusatzlichen Verkaufsflache fur
Randsortimente im Bereich SO 2 (Mdbelmarkt), welche nur zum Teil zentrenrelevant sind
und sich auch nur zum Teil mit dem Sortiment des SB-Warenhaus Uberschneidet, ist abzu-
schatzen, dass der Mal3stab von 10% mit keiner Sortimentsgruppe annahernd erreicht wird.

*Ausnahme Fahrrader - Im Entwurf des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel Jena 2025 vom 14.April 2015 ist
diese Produktgruppe als zentrenrelevant aufgefiihrt.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl im Sondergebiet Mébelmarkt darf abweichend von § 19 Abs.
4 Satz 2 der BauNVO bis auf eine Kappungsgrenze von 0,9 Uberschritten werden. Notwen-
dig wird diese Ausnahme, um die Ansiedlung eines funktionierenden Mébelmarktes mit einer
max. zulassigen Verkaufsflache von 18.000 m? (zuséatzlich zu der bereits vorhandenen 4.500
m? Verkaufsflache von Mébel Boss) mit den notwendigen Nebenanlagen (Aufstellflache fiir
Lieferfahrzeuge, Parkstellflachen u.a.) zu ermoglichen, ohne die bereits im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzten privaten Grinflachen zugunsten von Sonderbauflache redu-
zieren zu mussen.

Die Grundflachenzahlen fir das SO1 und das SO2 beziehen sich ausschliellich auf die als
das jeweilige Sondergebiet ausgewiesene Flachen. Sie erfasst erforderliche Nebenanlagen,
jedoch nicht die erforderlichen Stellplatze. Diese sind separat als Gemeinschaftsanlage
ausgewiesen und mussen nicht in die Grundflachenzahl eingerechnet werden.

Die festgesetzten Geschossflachenzahlen fir die Gewerbegebiete sowie das Sondergebiet
Einkaufszentrum bleiben unter den in der BauNVO festgelegten Obergrenzen fir Gewerbe-
gebiete und Sondergebiete und wurden festgelegt, um die Dichte der Bebauung zu regulie-
ren.

Neben den Festsetzungen zu Geschossflachenzahlen sind zugunsten des Landschaftsbildes
Angaben zur konkreten Baukoérperhohe in Bezug auf die Gelandehdhe der jeweils angren-
zenden Erschlielungsanlage getroffen worden.

Fir das Sondergebiet Mobelmarkt ist auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl
verzichtet worden. Anstelle dessen ist zusatzlich zur Gebaudehdhe eine absolute Gesamtho-
he von 346,2 Meter Uber NN festgesetzt, die - auch durch untergeordnete Bauteile - nicht
uberschritten werden darf. Das Gelande im Bereich des Sondergebietes Mébelmarkt fallt in
Richtung Osten und Norden leicht ab. Auf die gesamte Lange bzw. Breite der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflache ergeben sich Hohendifferenzen von ca. 1,00 bzw. ca. 3,00
bis 3,50 Meter. Die Festlegung einer absoluten Gesamthéhe soll gewahrleisten, dass eine
bestimmte festgesetzte Hohenlinie nicht Gberschritten wird. Im Einzelfall kann das bedeuten,
dass die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudehdhe nicht ausgenutzt werden kann. Die
Festlegung einer maximalen absoluten Hohe ist erforderlich, um die Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes zu begrenzen.
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5.3 Bauweise

In den Sondergebieten ,Einkaufszentrum® sowie ,Mébelmarkt ist eine abweichende Bauwei-
se festgesetzt, da aufgrund der Art der Nutzung und der GréRRe der Baufelder, Baukorper mit
einer Lange von uber 50 Meter zulassig und auch zu erwarten sind.

5.4 Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Stellplatze und Zufahrten sind auch in den nicht Uberbaubaren Grundstlicksbereichen
madglich, um eine hohe Flexibilitat bei der Umsetzung der Bauvorhaben zu gewahrleisten

5.5 Flachen fiir Stellplatze

In den Festsetzungen zur Anzahl der Stellplatze im SO-Gebiet ist im Vergleich zu den Richt-
werten der Bauordnung ein Mittelwert angesetzt worden- Fur das SO 2 (Moébelmarkt) ist
dagegen ein Minimum angewandt worden, da hier im Verhaltnis zur Verkaufsflache ein sehr
geringer Kundenverkehr zu erwarten sowie abzusehen ist, dass sich der Kundenbesuch in
vielen Fallen auf mehrere Markte beziehen wird. Es soll hier nur das notwendige Mal} an
Versiegelung geschaffen werden. Das gesamte Objekt ist an den 6ffentlichen Linienverkehr
mit Bussen angebunden.

5.6 Verkehrsflachen

Das Sonder- und Gewerbegebiet ist Uber einen bereits realisierten Kreisverkehr an die B 7
angebunden. Damit soll dieser bislang als Unfallschwerpunkt geltende Verkehrsknoten deut-
lich entscharft und der Verkehrsfluss verbessert werden. Die Kreisverkehrsanlage wurde so
ausgebaut, dass auch der Verkehr von der B 7 aus bzw. von Richtung GroRschwabhausen
mit abgewickelt werden kann und auch bereits wird. Mit der Umsetzung der Bebauung im
Sondergebiet Mdbelmarkt wird sich das Verkehrsaufkommen weiter erhdhen. Bei der
Planung des Kreisverkehrs wurde dies berlcksichtigt. Weitere verkehrsorganisatorische
MalRnahmen sind daher aus Sicht der Bebauungsplanung nicht zu treffen.

Im Jahr 2004 wurde aufgrund des damals noch bestehenden hinsichtlich der Verkehrssicher-
heit problematischen Kreuzungsbereiches (vor Ausbau zum Kreisverkehr) ein Verkehrsgut-
achten beauftragt. Die Prognoseberechnungen nach Errichtung und Nutzung des Mébelhau-
ses ergeben nur ein geringfligig hdheres Verkehrsaufkommen.

Neben der bereits realisierten nordlichen Anbindung des Sonder- und Gewerbegebietes soll
auch die sldliche Anbindung verandert werden. Die StralRenbaubehdrde Ostthiiringen hat
hierzu eine Planung zur Krimmenverbesserung beauftragt. Mit Umsetzung des Kreisver-
kehrs wurde die GrolRschwabhauser StralRe (ehemalige L 1060) unmittelbar an der Einmun-
dung zur B 7 abgesperrt und der gesamte Verkehr, welcher bislang tber die 6stlich entlang
der Geltungsbereichsgrenze verlaufenden GroRRschwabhduser Stralle (ehemalige L 1060
-Grol3schwabhausen-B7) am Gewerbegebiet vorbeifiihrte, durch das Gewerbegebiet
hindurch geleitet. Die HaupterschlieBungstrafle in Nord-Sud-Richtung wurde in diesem
Zusammenhang im Jahr 2010 als Landstral’e heraufgestuft. Im Gegenzug wurde der Teilab-
schnitt der Landstralle L 1060 zwischen Abzweig Sonder- und Gewerbegebiet und B 7 als
Gemeindestral’e (Tragerschaft Stadt Jena) herabgestuft. Die L 1060 verlauft demzufolge
nicht mehr 6stlich des Geltungsbereiches sondern mitten hindurch. Die entlang der ostlichen
Geltungsbereichsgrenze verlaufende Groflschwabhduser Stralle dient dann ausschlieRlich
der Anlieferung fir das neu zu errichtende Mdbelhaus sowie als Feuerwehrzufahrt. Die
Darstellung der sudlichen Anbindung des Sonder- und Gewerbegebiets im Bebauungsplan
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wurde an die Planung des StralBenbauamtes Ostthiringen angepasst, so dass in diesem
Bereich lediglich eine nachrichtliche Ubernahme erfolgte.

Die in Nord-Sud-Richtung verlaufende HaupterschlieRungsstralle, wie auch die Stral’en im
Gewerbegebiet, sind bereits gebaut. Im Sondergebiet verbleiben alle Verkehrs- und Park-
platzflachen in Privateigentum. Durch die Anordnung eines Lagers im Untergeschoss des
Mdébelmarktes ist mit einem verstarkten Anliefer- und Auslieferverkehr zu rechnen. Daher ist
eine zusatzliche Anbindung an die GroRschwabhauser Stralle festgesetzt, die nur fir die
Anlieferung des Modbelmarktes und als Zufahrt fur die Feuerwehr vorgesehen ist. Der
Kundenverkehr soll in diesem Bereich ausgeschlossen werden. Bereits im 2. Entwurf des
Bebauungsplanes wurde die festgesetzte Lage der Anbindung an die damals noch L 1060
(heutige Groldsschwabhauser Strafl’e) nach Norden verschoben.

Von der Ortslage Isserstedt verlauft ein nicht 6ffentlicher FuBweg als Trampelpfad Uber das
SO-Gebiet Mobelmarkt, welcher bei Realisierung des Bauvorhabens Uberbaut wird. Um die
fuBlaufige Verbindung in das Sonder- und Gewerbegebiet weiterhin zu ermdglichen, wird ein
Gehrecht entlang der GroRschwabhauser StraRe festgesetzt. Uber die Zufahrt fir den Anlie-
ferverkehr/ Feuerwehrzufahrt gelangt man fuRlaufig bis zu den Parkstellflachen. Die Fulwe-
geverbindung ist vor allem fir Kundschaft aus der ndheren Umgebung (insbesondere der
Ortslage Isserstedt), welche im Globus- und teilweise auch im Mdébelmarkt, ihren Einkauf zu
Ful erledigen wollen, interessant.

5.7 Schutzbereiche

Um die Grenzwerte gemall §3 der 26. BimSchV fur die elektrische Feldstarke und die
magnetische Flussdichte einhalten zu kénnen, ist entlang der 110 KV-Leitung ein Schutz-
streifen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen auf Gebaude oder Grundstlicke,
die nicht nur dem vorlibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind (wie z.B.
Arbeitsplatze), festgelegt. Das Verbot der Pflanzung von Baumen direkt unter die Freileitung
soll spatere mogliche Konflikte zwischen Baumen und Leitung verhindern.

5.8 Ver- und Entsorgungsleitungen

Der festgelegte Mindestabstand der neu zu verlegenden Leitungen zu vorhandenen bzw.
neu zu pflanzenden Baumen dient dem dauerhaften Erhalt der Baume. Wahrend der
Neuverlegung bzw. Reparatur der Leitungen sollen die vorhandenen bzw. neu gepflanzten
Baume mdglichst wenig beeintrachtigt werden.

5.9 Private Griinflaichen/AusgleichsmaBnahmen

Private Grunflachen sind entlang der B 7 sowie im Nordosten des Plangebietes festgesetzt.
Die Bepflanzungsvorgaben sollen zum Einen 6kologische Funktionen erfillen, zum Anderen
aber auch die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes mindern. Die Ausweisung von Grin-
flachen ist im Vergleich zur Gesamtflache des Bebauungsplans nur in einem relativ geringen
Umfang erfolgt. Das ist dem zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans vorgegebe-
nem Ziel einer grolRtmdglichen Flachenausnutzung geschuldet. In der vorangegangenen
Uberarbeitungen des Bebauungsplans sind zu Lasten von Gewerbeflachen weitere private
Grunflachen als Streifen entlang der Gro3schwabhauser StralRe ausgewiesen worden. Sie
sollen zur Eingrinung des Gewerbegebietes entsprechend der Vorgaben aus dem Land-
schaftsplan beitragen.
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Mit dem 2. Entwurf der ersten Anderung des Bebauungsplans sind erstmalig Ausgleichs-
maflnahmen auf einem Teil der privaten Grinflichen ausgewiesen worden. Diese sollen den
Eingriff in den Naturhaushalt, der durch die Anderung des Bebauungsplanes vorbereitet wird,
zum Teil ausgleichen. Ziel der Festsetzungen zur Grinordnung sind der Ausgleich der in
Natur und Landschaft durch die vorgesehene Bebauung zu erwartenden Eingriffe sowie die
optische und funktionale Aufwertung der Bauflachen. Im Textteil des Grinordnungsplans
wird ein prozentualer Ausgleich von 37 % innerhalb des Plangebietes ermittelt. Daher
wurden bereits im 3. Entwurf weitere AusgleichsmalRnahmen (AusgleichsmalRnahme A3)
aullerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt.

Die Umsetzung und Pflege der einzelnen MalRnahmen sind in den entsprechenden Malinah-
meblattern (Anlage zur Begriindung) konkret aufgefiihrt.

5.10 Erhalt und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Festgesetzt ist die Pflanzung eines mittel- oder hochstdmmigen Laubbaumes je 5 errichteter
Stellplatze. Dabei sollen die Stellplatze von den Baumkronen Uberstellt werden. Durch diese
Festsetzung sollen die umfangreich notwendigen sowie sich teils massiv konzentrierten Stell-
platzbereiche eine gestalterische Aufwertung erfahren. Die festgesetzte Mindestgrofie der
unversiegelten Baumscheiben stellen Mindestanforderungen dar, die ein langerfristiges
Uberleben der neugepflanzten Bdume gewahrleisten sollen.

Fir die weiteren auf den privaten Grundstiicksflachen anzupflanzenden Baume kénnen die
Baume, die fir Parkstellflachen gepflanzt werden missen, angerechnet werden. Damit soll
zwischen dem Ziel einer méglichst dichten Eingriinung des Plangebiets mit der Minderung
der negativen Auswirkung auf das Landschaftsbild und dem Ziel einer mdglichst grof3ziigigen
Ausnutzung der Gewerbe- und Sondergebietsgrundstiicke vermittelt werden.

Entlang der Weimarischen StralRe sind im Bereich der sidlichen Gewerbe- und Sonderge-
bietsanbindung neu zu pflanzende B&ume festgesetzt. Bei diesen handelt es sich um
AusgleichsmalRnahmen fur die im Zuge der durch das StralRenbauamt Ostthiringen geplan-
ten Strallenbaumalnahme (Krimmenverbesserung) zu fallende Baume. Die als nachrichtli-
che Ubernahme gekennzeichneten geplanten AusgleichsmaBnahmen sind ebenfalls
MaRnahmen des Strallenbauamtes Ostthiiringen. Diese wurden als Ausgleich fir die im
Zusammenhang mit dem Neubau des Kreisverkehrs im Norden des Plangebietes verursach-
ten Eingriff in den Naturhaushalt geplant.

5.11 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen stellen Mindestanfor-
derungen dar, um eine gewisse stadtebauliche Qualitat zu sichern.

Die festgesetzte Fassadenbegrinung im Anlieferbereich des zu errichtenden Mébelmarktes
sollen der gestalterischen Aufwertung der Gebaudesfassade dienen. Besonders die Nord-
und Ostseite sind von der Ortslage Isserstedt aus gut einsehbar. Einer Verminderung der
Dominanz und optischen Zurticknahme des weithin sichtbaren und dominanten Baukdrpers
dient die Festsetzung der Fassadenfarbe.

Die Festsetzung zu den Werbeanlagen dient der Sicherung eines qualitatsvollen Ortsbildes.
Gemal der Thuringer Bauordnung von 2004 waren Werbeanlagen in durch Bebauungsplan
festgesetzten Gewerbe-, Industrie- und vergleichbaren Sondergebieten an der Statte der
Leistung mit einer Hohe bis zu 10m verfahrensfrei. Diese Grofde ist insbesondere in Grund-
stlicken auf welchen die sonstigen baulichen Anlagen eher niedriger sind (Festsetzungen zur
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Gebaudehohe im GE, GE(e) und SO1 max. 10m), aus stadtebaulicher Sicht in der Regel
nicht gewiinscht. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des zweiten Entwurfes waren gemal der
damals gultigen Bauordnung Werbeanlagen ab 1m? baugenehmigungspflichtig. Diese
Einschrankung im Vergleich zur Nachfolgeregelung wird im konkreten Fall weiterhin fir sinn-
voll erachtet und wird daher in vergleichbarer Form festgesetzt. Da in den Festsetzungen
des zweiten Entwurfes auf die Regelung der damals giltigen Bauordnung verwiesen wurde,
stellte die Festsetzung des dritten Entwurfes im Wesentlichen keine zusatzliche Einschran-
kung zur bisher geltenden Regelung dar. Die derzeit gulltige Thiringer Bauordnung vom
29.03.2014 enthalt keinerlei GroRRenbegrenzung mehr. Geregelt ist jedoch, dass weder bauli-
che Anlagen noch das Stral’en-, Orts- oder Landschaftsbild verunstaltet werden darf. Auch
darf der Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt werden sowie ist eine stérende Haufung von
Werbeanlagen unzuldssig. Die sich im Plangebiet in den Sondergebieten angesiedelten
Handelseinrichtungen (grof¥flachiger Einzelhandel, Mobelmarkt) haben ein besonderes Inter-
esse mit Werbeanlagen auf sich aufmerksam zu machen. Da die Regelungen der Bauord-
nung einer gewissen Subijektivitat unterliegen, erscheint es sinnvoll einen Genehmigungsvor-
behalt von mdglicherweise stérenden Werbeanlagen zu haben. Dabei wird davon ausgegan-
gen, dass Werbeanlagen bis zu 1m? in der Regel nicht stérend sind.

Anlagen:

Erlauterungsbericht zum Griinordnungsplan
MafRnahmeblatter fir die grinordnerischen Mallnahmen
Umweltbericht
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