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Stadt Jena Begriindung

Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwétzen" in der Fassung vom 07.04.2017
1. Anlass und allgemeine Ziele der Planung
1.1 Planungsziel und Planungserfordernis

Die Stadt Jena gehort zu den wenigen Stadten in den neuen Bundeslandern mit einer wachsenden
Bevdlkerungszahl, der auch ein weiterer Anstieg der Einwohnerzahlen prognostiziert wird. Das Wachstum wird
durch eine hohe Geburtenrate, hohe Studentenzahlen, weniger Abwanderung ins Umland und gute Arbeits- und
Lebensbedingungen beginstigt.

Eine Folge des positiven demographischen Entwicklungstrends ist eine erheblich gestiegene
Wohnraumnachfrage in Jena. Hinzu kommt eine Erhéhung der Haushaltszahlen durch eine Verkleinerung der
Haushalte (mehr Singlehaushalte). Mit der Individualisierung der Gesellschaft und Pluralisierung von
Lebensstilen &andern sich auch die Wohnvorstellungen in Bezug auf Wohnlage, Wohnungsgrolie,
Wohnungsbeschaffenheit und Wohnungsausstattung.

Die zunehmende Bevdlkerungsentwicklung erfordert fir das Oberzentrum Jena eine angepasste
Entwicklungsstrategie und eine Steuerung zusatzlicher Wohnbauflachenangebote. Dabei verfolgt die Stadt Jena
in der langfristigen Siedlungsentwicklung das Prinzip der Nachhaltigkeit und verbindet 6konomische,
Okologische und soziale Grundsatze. Um den Flachenverbrauch im Stadtgebiet auf das erforderliche
Mindestmald zu beschranken und somit der Vorschrift aus dem Baugesetzbuch, "... mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen", zu entsprechen, verfolgt die Stadt Jena einerseits die Strategie, durch
eine gezieltes Flachenmanagement und -aktivierung (Baulandkataster fir Wohnen) Brachflachen innerhalb der
bereits bebauten Bereiche zu aktivieren und einer neuen Nutzung zuzufthren. Andererseits besteht ein Bedarf
an neuen Siedlungsflachen im Stadtgebiet, um der Nachfrage nach Wohnraum Rechnung zu tragen und die
Abwanderung ins Umland zu reduzieren. Die gewachsene Jenaer Stadtstruktur soll unter Beriicksichtigung der
gesellschaftlichen und demografischen Verédnderungen weiterentwickelt werden.

Durch gunstige Standortfaktoren ist es in Erganzung zu anderen Wohnbauflachen im Gebiet ,Am Oelste”
madglich, die formulierten stddtebaulichen und siedlungspolitischen Zielsetzungen umzusetzen. Das Gebiet
bietet aufgrund der Nahe zu anderen Wohngebieten, seiner verkehrsgiinstigen Lage sowie des ansprechenden
Freiraumangebotes im Umfeld die Voraussetzung daflir, ein attraktives Wohngebiet zur Realisierung
unterschiedlicher Wohnwiinsche zu schaffen. Die geplante Nutzung des Gebietes hilft, den gemafl der Studie
zur ,\Wohnbauflachenentwicklung in der Stadt Jena“ langfristig prognostizierte Mangel an Wohnbauflache zu
minimieren.

In Vorbereitung auf das Bebauungsplanverfahren wurden in einem vorgeschalteten Beteiligungsverfahren mit
Fachleuten und Buirgern in Planungswerkstatten und Workshops im November 2013 qualitatssichernde
Faktoren und stadtebauliche Strukturen fir ein zukunftsorientiertes Wohngebiet diskutiert und festgelegt. Um
eine hohe stadtebauliche Qualitdt des Stadtteils zu erreichen und die entsprechenden Qualitatsstandards
festzulegen, wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet. Das Planungsbiro Klaus Theo Brenner,
Stadtarchitektur, Berlin entwickelte zusammen mit dem Landschaftsarchitekten Ulrich Boock, Jena den
stadtebaulichen Masterplan ,Neues Wohnen in Jena / Zwétzen", der das stadtebauliche Grundgerust fur das
Bebauungsplanverfahren und die zukiinftige Vermarktung bildet.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielstellungen besteht aufgrund der Lage im Auf3enbereich nach § 35
Baugesetzbuch (BauGB) und der mit der Gré3e des Plangebietes verbundenen Vielzahl offener Sachfragen
(u.a. ErschlieBung, Immissionsschutz, Freiraumplanung) das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes
B-Zw 06 ,,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen“ im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Das Bebauungsplanverfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss (BV-Nr. 13/2093-BV) vom 10.07.2013 mit
folgenden Planungszielen eingeleitet:
— Nutzbarmachung potenzieller Baulandreserven fiir den Wohnungsbau,
— Entwicklung eines eigenstandigen Wohngebietes in kompakter Bauweise mit hoher Wohn- und
Aufenthaltsqualitat sowie zukunftstrachtiger verkehrlicher und stadttechnischer Erschliel3ung,
— stadtebauliche und verkehrliche Verknipfung des Gebietes mit den benachbarten Wohngebieten sowie
der freien Landschaft.
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1.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen* wird als qualifizierter
Bebauungsplan, der entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist,
aufgestellt. Der Flachennutzungsplan und die daraus zu entwickelnden Bebauungsplane stellen die stufenweise
Verwirklichung der planerischen Ordnung und Entwicklung fur das Stadtgebiet dar. Fur die Stadt Jena liegt ein
rechtswirksamer Flachennutzungsplan vor.

Die beabsichtigten Ziele und Zwecke des Bebauungsplans weichen von den Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Jena ab. Die fir das Vorhaben vorgesehene Flache im
sudlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als gewerbliche bzw. gemischte Bauflache im
Flachennutzungsplan ausgewiesen und soll gemalR den Zielen des Bebauungsplanes als Wohnbauflache
dienen. Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen, ist eine Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird gleichzeitig mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert. Das Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde am 10.07.2013 eingeleitet.

1.3 Uberlagerung rechtswirksamer Bebauungsplane

Der Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen“ uberlagert teilweise den
rechtswirksamen Bebauungsplan B-Zw 04 ,Himmelreich, Teil I, 1. und 2. BA".

Durch die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplans B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwétzen“
mit Uberlappendem Geltungsbereich soll der rechtswirksame Bebauungsplan B-Zw 04 ,Himmelreich, Teil I, 1.
und 2. BA" fiir Teilflachen geéandert werden. Es gilt der Rechtsgrundsatz, dass die spatere Norm die frihere
Uberlagert, ohne dass es dazu eines férmlichen Aufthebungsbeschlusses fir den bestehenden Bebauungsplan
bedarf. Auch ein Aufhebungsbeschluss ist nicht erforderlich, da der Bebauungsplan B-Zw 04 weiter gelten soll,
wenn der ersetzende Bebauungsplan B-Zw 06 sich verzdgert oder nicht zustande kommt.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes
2.1 Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwéatzen" befindet sich
in der Stadt Jena, im Stadtteil Jena-Zwatzen, 6stlich der Naumburger Strale und westlich der Nord-Sud-
Eisenbahnverbindung (Saalebahn) sowie nérdlich des Wohngebietes ,Zwéatzen-Nord“. Das Plangebiet weist
eine Gesamtgrol3e von ca. 10,8 ha auf.

Um o6kologische Grundsatze zum Erhalt und zur Entwicklung von Natur und Landschaft umzusetzen und die
Auswirkungen auf den Naturhaushalt auszugleichen, sind entsprechende Flachen in den Geltungsbereich des
Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen" einbezogen. Die Flachen befinden sich
in unmittelbarem raumlichen Zusammenhang zur Bauflache und grenzt ndérdlich an den geschitzten
Landschaftsbestandteil (GLB) ,Im Oelste”.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen“ befinden sich
gemal den zeichnerischen Festsetzungen die Flachen der Flurstiicke:
Gemarkung Zwatzen, Flur 3,
Flurstiicke Nr. 1/1 (teilweise — tiw.), 3 (tlw.), 8/54 (tlw.) und 13 (tlw.) sowie
Gemarkung Zwatzen, Flur 4,
Flursticke Nr. 31/4 (tlw.), 37 (tlw.), 38 (tlw.), 39 (tlw.), 40/3 (tlw.), 41 (tlw.), 43 (tlw.), 44 (tlw.), 45 (tlw.),
46 (tlw.), 50/2, 50/3 (tlw.), 51 und 52 (tlw.).

2.2 Raumliche Einordnung und strukturelle Situation
Das Plangebiet befindet sich am nérdlichsten Siedlungsrand der Stadt Jena, unweit der nordéstlichen

Gemarkungsgrenze zum Saale-Holzland-Kreis, 6stlich der Naumburger StralRe, in unmittelbarer Nahe zu den
Wohngebieten ,Himmelreich“ und ,,Zwéatzen-Nord".



Stadt Jena Begriindung
Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen* in der Fassung vom 07.04.2017

An das Plangebiet grenzen:
— im Westen die Naumburger Straf3e und das Wohngebiet ,Himmelreich* mit 500 Wohneinheiten fir ca.
1.500 Einwohner
— im Nordosten die Gartenanlage an der Naumburger StralRe
— im Stdosten die Eisenbahnstrecke GroRRheringen-Saalfeld (Saalebahn).

%

GLB
,Im Oelste”

Wendeschleife
Stra3en bahn’

Abb.: Strukturelle Situation des Plangebietes — Luftbild 2014 (Quelle: © GeoBasisDE/TLVermGeo)

Die Naumburger Strale mit zwei Fahrspuren verlauft unmittelbar westlich des Plangebietes. Angebote fir
FuRgénger und Radfahrer gibt es nérdlich des Wohngebiets ,Zwéatzen-Nord“ in Form von unbefestigten
Wiesenwegen. Die Boschungen zur Naumburger Strale sind mit Baumen und Gehdlzpflanzungen bestanden.
Die Erreichbarkeit des ubergeordneten kommunalen Verkehrsnetzes ist mit der Naumburger Stral3e, die
gleichzeitig als Bundesstral’e B 88 ausgewiesen ist, gegeben. Der 6ffentliche Personennahverkehr ist tGber die
StraRenbahn-Haltestelle ,Wendeschleife Zwétzen" (Linien 1, 4, 34) des Jenaer Nahverkehrs ca. 600 m sudlich
des Geltungsbereiches an der Naumburger StralRe erreichbar. Derzeit wird das Planfeststellungsverfahren zur
Verlangerung der StraBenbahnlinie vorbereitet. Die Verlangerung der Stral3enbahngleisanlage soll von der
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Wendeschleife Zwatzen bis zum nordlichen Knotenpunkt der Carl-Orff-StraBe mit der Naumburger Stral3e
(Himmelreich) erfolgen. Gleichzeitig sind Verbesserungen fir den Radverkehr und die Schaffung neuer
FuRwege geplant.

An den Schienenverkehr (Regionalbahn) ist das Plangebiet durch den 1.100 m entfernten Eisenbahn-
Haltepunkt Jena-Zwétzen angeschlossen.

Das Stadtteil-/Wohngebietszentrum  Jena-Nord am  Emil-Hoéllein-Platz  mit  Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen liegt ca. 3,5 km sudlich des Plangebietes, das Nebenzentrum ,Nord Naumburger
Stral3e / Erich-Kuithan-Strafl3e” ca. 1,5 km entfernt. Weitere kleinteilige Nahversorgungseinrichtungen befinden
sich entlang der Naumburger Stral3e (Fleischer, Lebensmittelmarkt mit Backer).

Soziale Infrastruktureinrichtungen befinden sich in erreichbarer Entfernung. Der Kindergarten ,Kleine Forscher*
im ,Himmelreich” ist in 10 Minuten und die Kindertagesstatte ,Fantasia“ in der LeibnizstraRe 25 in 5 Minuten
erreichbar. Die Grundschule ,Am Rautal“ befindet sich in einer Entfernung von 1,6 km. Weiterfiihrende Schulen
wie das Carl-Zeiss-Gymnasium oder das Christliche Gymnasium befinden sich in 2 bis 2,5 km Entfernung.
Soziale Betreuungs- und Pflegeeinrichtungen fir Senioren befinden sich mit der Seniorenresidenz Rosental
(Juri-Gagarin-Stral3e) in 1 km Entfernung und mit dem AWO-Seniorenheim in der Naumburger Strafl3e in 2 km
Entfernung.

3. Ausgangssituation und Planungsgrundlagen
3.1 Nutzung und Bestand innerhalb des Plangebietes

Bei dem sidlichen Teil des Plangebietes handelt es sich um eine unbebaute Wiesenflache mit vereinzelten
Baum- oder Gehdlzgruppen. Das Gelande der Bauflachen ist weitestgehend eben und liegt hdhenmafRig ca.
1 m unterhalb der Naumburger Straf3e. Der nérdliche Teil des Plangebietes wird landwirtschaftlich genutzt. Die
Flache von 2,1 ha wird von der Agrargenossenschaft Golmsdorf e.G. als Ackerland bewirtschaftet und gehdrt zu
einem Ackerflache von insgesamt 8 ha. Es handelt sich um Auebéden der Saale mit einer durchschnittlichen
Bodenwertzahl von 50.

3.2 Verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes

Die innere verkehrliche ErschlieBung des sidlichen Teil des Plangebietes (klinftige Bauflache) ist derzeit noch
nicht erfolgt. Es ist geplant, die Bauflachen Uber zwei neue ErschlieBungsstrallen an die Naumburger Stralle
anzubinden.

Die ErschlieBung fur FuRganger und Radfahrer ist von der Naumburger Stral3e derzeit nicht gegeben. Es ist
geplant, im Zusammenhang mit dem StralRenausbau der Naumburger Stral3e Angebote fur FuRganger und
Fahrradfahrer zur ErschlieBung der Bauflachen vorzusehen.

Die verkehrliche ErschlieBung des nérdlichen Teil des Plangebietes (kunftige Ausgleichsflache) von der
Naumburger Strale entsprechend dem Bedarf ist mdglich (siehe landwirtschaftliche Nutzung). Eine
ErschlieBung fur FulRgadnger und Radfahrer ist bislang nicht gegeben, jedoch zukinftig in naturnaher
Ausfiihrung vorgesehen.

3.3 Infrastrukturelle ErschlielBung des Plangebietes

Elektroenergieversorgung

Eine Versorgung des Baugebietes mit Elektroenergie ist noch nicht gegeben und soll ber das Netz des
Energieversorgers Stadtwerke Energie Jena-P6Rneck GmbH erfolgen. Der Aufbau des Versorgungsnetzes des
Baugebietes ist im Zusammenhang mit der Bebauung vorgesehen.

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung des Baugebietes ist noch nicht gegeben. Zustandig ist
der Zweckverband Jenawasser. Die Zusténdigkeit fur die Regenwasserriickhalteflachen ist im Zuge der
Umsetzung der Flachen zu klaren. Der Aufbau des Versorgungsnetzes des Baugebietes ist im Zusammenhang
mit der geplanten Bebauung vorgesehen.
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Léschwasserbereitstellung
Zur Léschwasserversorgung muss eine Loschwassermenge von mindestens 96 m3/h iber einen Zeitraum von 2
Stunden zur Verfiigung stehen. Die Léschwasserbereitstellung wird gepriift.

Fernwarmeversorgung

Das Baugebiet liegt befindet sich gemafl der Satzung der Stadt Jena uUber die Warmeversorgung und den
Anschluss an eine zentrale Fernwarmeversorgung fir Teile des Gebietes der Stadt Jena (Fernwarmesatzung)
vom 26.10.2016 im Fernwarmeversorgungsgebiet der Stadt Jena. Ein entsprechender Netzausbau ist im
Zusammenhang mit den geplanten Bauvorhaben vorgesehen. Zusténdig sind die Stadtwerke Energie Jena-
P6Rneck GmbH.

Informationstrassen

Im Geltungsbereich ist eine Informationstrasse (informationstechnisches Rohr; Fernmeldekabel) der Stadtwerke
Jena Energie Jena-PélRneck GmbH vorhanden. Mit der Bebauung des Gebiets ist die Neuverlegung dieser
Trasse in den Gehwegen der Planstraf3en vorgesehen und in Planung.

3.4 Nachbarschaft und Umfeld

Das Umfeld des Plangebietes ist durch die Stadtrandlage bestimmt. Die umgebende Wohnbebauung der
Gebiete ,Himmelreich" und ,Zwétzen-Nord" ist geprégt durch eine offene Bauweise mit Einfamilienhausern und
Doppelhdusern, die durch 3-geschossige Mehrfamilienhduser ergéanzt werden. Die Flachen der Wohngebiete
werden seit den 1990er Jahren entwickelt. Die Bebauung der restlichen freien Flachen entlang der Naumburger
Stralle und entlang des Bahndammes erfolgt derzeit oder wird vorbereitet. Die Bebauung erfolgt nun
Uberwiegend als Mehrfamilienhduser. Die Grundstiicke verfigen in der Regel Uber einen Garten- oder
Freiraumanteil.

Pragend wirkt die Lage im Saaletal und dem umgebenden Landschaftsraum mit seinen bewaldeten
Hohenriicken des Jagerbergs und Gleisbergs. Das Plangebiet umschlielt inselartig die Flachen der
Ausgleichsmalinahmen fir das Baugebiet ,Himmelreich Teil 1 und den geschiitzten Landschaftsbestandteil ,Im
Oelste”.

3.5 Eigentumsverhéltnisse

Die geplanten Bauflachen des Geltungsbereichs befinden sich zu tber 90 % im Eigentum der Stadt Jena.
Eigentimer der Flachen fur die AusgleichsmaRnahmen ist ebenfalls die Stadt Jena. Im sldlichen Teil des
Plangebietes sind die (zukunftigen) Bauflachen neu zu ordnen und bebaubare Flurstiicke zu bilden. Die
geplanten Verkehrsflachen, Wege, Grinflachen und andere 6ffentliche Flachen verbleiben im kommunalen
Eigentum.

3.6 Baugrund- und ingenieurgeologische Standortsitua tion

Im Plangebiet handelt es sich bei der Baugrundschicht 1 um anthropogene Auffullungen aus dem Baugebiet
Himmelreich, welche bereits 1997 im Untersuchungsgebiet [Plangebiet] aufgebracht und verdichtet wurden. Die
Auffullungen bestehen aus mehreren Lagen. In der Regel dominieren kiesige und steinige Schluffe, aber auch
Tonlagen sowie sandige Schluffe sind eingeschaltet. Die Baugrundschicht 2 bildet der Auelehm bestehend aus
tonigem, feinsandigem Schluff, welcher lokal stark feinsandig bzw. stark tonig ist. Vereinzelt sind Wurzelreste
und organische Beimengungen vorhanden. Bei der Baugrundschicht 3 handelt es sich um
Terrassenablagerungen der Saale in Form von Kiessanden in wechselnder Zusammensetzung. In der Regel
dominieren sandige Kiese, in den oberen Lagen finden sich auch kiesige Sande. Die vierte Baugrundschicht
aus Pelitrét (Ton-, Mergel- und Schluffsteine) stellt die Festgesteinsoberflache unter den quartéaren
Lockergesteinen dar. Diese wird von rotbraunen bis graugriinen, meist schluffig-feinsandigen Ton- und
Mergelsteinen des Oberen Buntsandsteins aufgebaut. Vereinzelt sind Dolomitbénke eingeschaltet. Der Tonstein
ist in der Regel feingeschichtet bis diinnplattig, lagenweise stark mergelig und sulfathaltig. Am Ubergang zu den
Lockergesteinen ist das Pelitrét Uber eine groRe Machtigkeit lockergesteinsartig entfestigt und zersetzt.

Vgl. JENA-GEOS®-Ingenieurbiro GmbH: Vertiefende Erkundung der hydrologischen und hydrogeologischen
Standortsituation und des Baugrundes, 30.10.2015, S. 24 bis 27
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Im Plangebiet stehen im tieferen Untergrund Gips flihrende Schichtenfolgen des Salinar-Roéts (Oberer
Buntsandstein) an. Da bei dauerhaften Wasserzutritten in diesen Schichten Auslaugungen der Gipse in
Verbindung mit Hohlraumbildungen auftreten kénnen, ist von einer potentiellen Subrosionsgefahrdung
auszugehen. Nach dem internen Subrosionskataster der TLUG kann der Bereich dem Rayon B-b-1-2 (Erdfélle
und Senkungen sind noch moglich, kommen aber selten vor) zugeordnet werden. Damit besteht hinsichtlich
einer mdglichen geogenen Gefahrdung von Bauwerken zumindest ein Restrisiko.

Die Schichtenfolge des Oberen Buntsandsteins wird zur Erdoberflache hin durch fluviatile Sedimente quartaren
Alters Uberlagert. Dabei handelt es sich vor allem um typische Ablagerungen einer Talaue mit basalen,
Grundwasser fihrenden Kiesen/Kiessanden sowie Uiberlagernden Auelehmen.

Die vorab genannten quartaren Deckschichten zeichnen sich aufgrund ihrer Genese durch relativ rasche
laterale sowie vertikale Fazies-Wechsel aus. Dabei ist das lokale Auftreten von Lockergesteinen mit sehr
unginstigen bodenmechanischen Eigenschaften (z.B. setzungsempfindliche organische oder gering standfeste
bzw. ausflieBende Lockergesteine) nicht auszuschlie3en.

Es wird ersichtlich, dass der Baugrund durch sehr wechselhafte geotechnische Verhaltnisse sowie durch ein
Restrisiko hinsichtlich Subrosion gepragt ist. Im eigentlichen Grindungs- bzw. Lasteinflussbereich von
Bauwerken stehen Lockergesteine mit sehr unterschiedlichen Tragverhalten an. Wahrend die wasser-, frost-
und setzungsempfindlichen Auelehme beispielsweise nicht bzw. nur sehr bedingt als Griindungshorizont
geeignet sind, weisen die unterlagernden Talkiese in der Regel eine ausreichend hohe Tragfahigkeit auf, um
Bauwerkslasten ohne gro3ere Setzungen in den Untergrund abzuleiten.

Mit Rucksicht auf die wechselnden Baugrundverhéltnisse empfiehlt sich eine Einzelfallbewertung fir jedes
Bauvorhaben. Dabei sollte durch einen Baugrundgutachter anhand erganzender Aufschlussbohrungen sowie
anhand vorhandener Planunterlagen und Statiken zum Bauwerk (Baupléne, Lastenplane) jeweils ein
qualifiziertes Baugrund- und Griindungsgutachten erstellt werden, welches neben einer Beschreibung der
auftretenden Baugrundsituation auch konkrete Angaben zu erdstatischen Kennwerten, zu auftretenden Boden-
und Felsklassen nach DIN 18300, zu mdglichen Griindungsvarianten und aufnehmbaren Sohlspannungen, zur
Gestaltung und Sicherung von Baugruben gemaf DIN 4124, zur Sicherung des Bauwerkes vor Durchfeuchtung
in Anlehnung an DIN 4095 und DIN 18195 sowie zur Wiederverwendbarkeit von Aushubmaterial beinhaltet.
Weiterhin ist auf Stérungen bzw. Auflockerungen, des Baugrundes durch Auffillungen oder Rickbau von
Einrichtungen zu achten.

Vgl. Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie, Stellungnahme zur Flachennutzungsplananderung im Bereich Jena-
Zwatzen vom 05.01.2012 (Aktenzeichen: 62-96121/5035 FHn/Hdt-0004)

3.7 Hydrologische und hydrogeologische Standortsitua tion

Das Plangebiet liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Zur Erkundung der latenten Gefahr
einer Uberschwemmung des Gebietes wurde eine vertiefende Erkundung der hydrologischen und
hydrogeologischen Standortsituation und des Baugrundes von JENA-GEOS-Ingenieurbiiro GmbH durchgefihrt
und insbesondere die neue ,Hydraulische Modellierung der Saale* der TLUG vom Mai 2105 ausgewertet.
Gemal der Modellierung und der Erkenntnisse aus dem Hochwasserereignis von 2013 ist das Plangebiet nur
am ndrdlichen Rand der moglichen Bauflachen und im Grabenbereich an der Eisenbahn vom hundertjahrigen
Hochwasser mit geringen Wasserstanden betroffen.

4. Planungsbindungen

4.1 Planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen“ ist
planungsrechtlich als AuRenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen. Fir einen Teilbereich von ca. 12.000 m?
besteht ein rechtswirksamer Bebauungsplan. In diesem Teilbereich sind bislang ausschlief3lich grinordnerische
MaRnahmen festgesetzt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zur Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung notwendig.
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4.2 Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025

Gemal des in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramms Thiringen 2025 (LEP 2025) ist Jena
Oberzentrum (2.2.5 Z), in dem die hochwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit landesweiter Bedeutung
konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden sollen, insbesondere auch Bildungs- und
Wissensfunktionen (2.2.6 G). Jena hat eine besondere Bedeutung als Wissenschaftsstandort, Standort
moderner  Forschungseinrichtungen und innovativ orientierter Wirtschaftsunternehmen sowie als
Technologiezentrum. Die Entwicklung von Flachen zur Unterbringung von Wohnnutzungen (erweitertes
Wohnraumangebot als weicher Standortfaktor) als Ziel des Bebauungsplanes entspricht dem raumordnerischen
Ziel 2.2.5 Z und dem Grundsatz 2.2.6 G.

Die Planung unterstitzt durch die Entwicklung einer Bauflache angrenzend an vorhandene Siedlungsstrukturen
und in Anbindung an das bestehende Verkehrswegenetz insbesondere folgenden Grundsatz des
Landesentwicklungsprogrammes:

2.5.1 G In allen Landesteilen soll eine ausreichende und angemessene Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum gesichert werden. Der Wohnraum soll insbesondere fiir die Bedurfnisse einer weniger mobilen,
alteren und vielfaltigeren Gesellschaft mit einer sinkenden Anzahl von Haushalten weiterentwickelt werden.
Raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen, die die Wohnraumversorgung beeintrachtigen, sollen
vermieden werden.

4.3 Regionalplan Ostthiringen

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind im Regionalplan Ostthiiringen (in Anderung befindlich)
die Erhéhung der Flachenproduktivitat und Verbesserung der Infrastruktureffizienz als Grundsatze formuliert
(G 2-2). Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen sollen so geordnet werden, dass raumlich
bedingter Verkehrsaufwand reduziert und einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt wird (G 2-3). Der
Zentralitats- und Versorgungsfunktion eines Zentralen Ortes soll bei der Siedlungsflachenentwicklung
besonderes Gewicht beigemessen werden. (G 2-5). Der Bebauungsplan beachtet diese regionalplanerischen
Grundsatze.

Das Plangebiet befindet sich laut Regionalplan im Vorbehaltsgebiet fiur Hochwasserschutz (hw-18)
.Saale/Jena“. In den Vorbehaltsgebieten Hochwasserschutz soll der Sicherung tberschwemmungsgeféhrdeter
Bereiche zum vorbeugenden Hochwasserschutz bei der Abwéagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen
Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden (G 4-8).

Die Vorbehaltsgebiete Hochwasserschutz wurden auf der Basis der Vorschlage der zustandigen Fachbehérde
und der entsprechenden fachplanerischen Zuarbeit nach raumordnerischer Abwagung mit Nutzungsanspriichen
anderer Fachplanungen sowie kommunaler Planungs- und Entwicklungsabsichten bestimmt. Sie umfassen
Uberschwemmungsgefahrdete Bereiche, die bei Eintreten eines extremen Hochwassers (HQ200)
Uberschwemmt werden koénnten. Bei einem derartigen Hochwasserereignis entfalten vorhandene
Hochwasserschutzeinrichtungen nur beschrénkte bzw. keine Wirkung. Die Ausweisung dieser Gebiete dient
somit auch der Information tiber die latente Gefahr einer Uberschwemmung, die bei entsprechenden Planungen
und MalRnahmen hinsichtlich Schadensvorsorge und -minimierung zu beriicksichtigen ist.

Die Stadt Jena hat in einer weitergehenden Untersuchung zur Gefahr einer Uberschwemmung im Plangebiet
ermittelt (siehe Pkt. 4.5), dass Beeintrachtigungen im Plangebiet durch Hochwasser unter bestimmten
Voraussetzungen weitgehend ausgeschlossen ist. Die Planung steht damit keinem Ziel der Raumordnung zum
Hochwasserschutz entgegen. Der Grundsatz der Raumordnung zum Hochwasserschutz ist beachtet und in der
Planung entsprechend berticksichtigt.
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Abb. Darstellung des Plangebiets im Regionalplan Ostthiiringen, Karte Raumnutzung
(Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Ostthiiringen,
http://www.regionalplanung.thueringen.de/imperia/md/content/rpg/ost/rpo-2012/rpo-inet-2-3-mk-20.pdf)

4.4 Hochwasserrisikomanagement Thiringen

Im Jahr 2013 wurden durch das Land Thiringen (Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie) aktuelle
Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten fir die Gewasser erstellt, die im Rahmen einer
Voruntersuchung (vorlaufige Risikobewertung) als Gewasser identifiziert wurden, fir die bei Hochwasser von
groReren Risiken auszugehen ist (Risikogebiete).

In der Hochwasserrisikokarte (Gefahrenkarte fiir die Saale) ist fir das Bebauungsplangebiet ausgewiesen, dass
bei einem extremen Hochwasser (HQ extrem/HQ 200) die gesamte Flache des Plangebietes von Hochwasser
betroffen sein konnte. Auch bei geringeren Jahrlichkeiten der Hochwasser konnte das Plangebiet von
Uberschwemmung betroffen sein.

Die im Jahr 2013 durch die TLUG ermittelten Daten (Risikogebiete fir Hochwasser) bilden auch die Grundlage
fur die Neuabgrenzung der Vorranggebiete und Vorbehaltsgebiete Hochwasserschutz des Regionalplanes
Ostthiringen.

Die Stadt Jena hat in einer weitergehenden Untersuchung (siehe Pkt. 4.5) mit der Gefahr einer
Uberschwemmung im Plangebiet auseinandergesetzt.

4.5 Vertiefende Erkundung zur Gefahr einer Uberschwe  mmung

Zum Thema der Gefahr einer Uberschwemmung und der Vorsorge sowie Minimierung von Hochwasserschaden
wurde die vertiefende Erkundung der hydrologischen und hydrogeologischen Standortsituation und des
Baugrundes vom 30.10.2015 durch JENA-GEOS®-Ingenieurbiro GmbH, Jena erstellt. Danach sind
Beeintrachtigungen auf den Bauflachen im Plangebiet durch Uberschwemmung und Hochwasser durch
Auffullung auf mindestens 139,0 m Uber NHN weitgehend ausgeschlossen.

Das Gutachten kommt im Einzelnen zu folgenden Ergebnissen:

Bemessungswasserstande
Im Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen und Datenauswertungen ergeben sich aus gutachterlicher
Sicht fiir das Baugebiet folgende Bemessungswasserstande:

— Oberflachenwasserstand HQ 100 Bestandssituation / nach Bebauung: 138,0 m NHN

— Oberflachenwasserstand HQ 200 Bestandssituation / nach Bebauung: 138,1 m NHN

— Grundwasserstand HQ 100 / HQ 200 fir Bestandssituation: 138,5 m NHN.
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Zum Schutz vor Hochwasser wird empfohlen, das Gelande im gesamten Baugebiet auf ein Niveau von 139,0 m
NHN anzuheben.

Auswirkungen einer Bebauung auf das Abflussverhalten

Das Bebauungsgebiet befindet sich westlich der Bahnstrecke und stellt damit kein Strémungshindernis fir das
abflieRende Hochwasser dar. Dies wird sowohl durch die Auswertung des Gelandemodells als auch durch die
Luftbildaufnahmen und Fotos zum Zeitpunkt des Hochwasserscheitels im Juni 2013 belegt. Die Auswirkungen
der Bebauung auf den Wasserstand der Saale bei einem HQ200 (200-jahriges Hochwasser) werden
auf < 1 cm geschatzt.

Die Auswirkung der Bebauung auf den Grundwasserstand ist abhéangig von der Dimensionierung der in den
Grundwasserleiter reichenden Tiefbauten (Keller, Tiefgaragen). Fir die gro3te gemanR Parkierungskonzept vom
04.05.2015 vorgesehene Tiefgarage mit einer Bauwerkslange von 90 m quer zur GrundwasserflieRrichtung
ergibt sich rechnerisch eine maximale anstromige Grundwasseraufh6hung von 0,05 m. Diese Aufh6hung ist aus
gutachterlicher Sicht unkritisch.

Wechselwirkung zwischen Oberflachen- und Grundwasser
Anderungen des Wasserstandes der Saale bewirken mit einer zeitlichen Verzégerung von drei bis acht Tagen
signifikante Anderungen des Grundwasserstandes und der GrundwasserflieRrichtung im Baugebiet.

In Auswertung der vorliegenden Altdaten kann festgestellt werden, dass die bisherigen
Grundwasserhdchststande im Baugebiet nicht zum Zeitpunkt der Jahrhunderthochwéasser vom Juni 2013 bzw.
April 1994 aufgetreten sind. Zu besonders hohen Grundwasserstanden kommt es, wenn nach erhdhter
Grundwasserneubildung eine verstarkte Speisung der Saaleterrasse aus dem Einzugsgebiet westlich der B88
erfolgt und zeitgleich ein langanhaltender Hochwasserstand der Saale den Abfluss des Grundwassers
behindert.

Baubedingter Retentionsraumverlust

Bei Aufhéhung des Gelédndes im gesamten Baubereich ergibt sich fur den Lastfall HQ 100 im ndrdlichen
Randbereich ein baubedingter Retentionsraumverlust von ca. 900 m3 (bezogen auf die von der TLUG flr den
ndrdlichen Rand des Baugebietes ermittelte HQ100 Wasserstandshdhe von 137,35 m NHN).

(Hinweis: Im zitierten Gutachten ist nur der Retentionsraumverlust auf den Wohnbauflachen angegeben. Noch
nicht beriicksichtigt ist der Retentionsraumverlust auf Flachen fir die Ruckhaltung von Niederschlagswasser.)

Versickerungskapazitat des Baugrundes

Die Baugrundschichten 1 (Auffillung) und 2 (Auelehm) sind fur die Versickerung von Niederschlagswassern
aufgrund ihrer geringen Wasserdurchlassigkeit nur sehr bedingt geeignet. Die durchgefiihrten
Versickerungsversuche ergeben eine Infiltrationskapazitat von 0,00002 m/s. In einer Versickerungsmulde mit
einer Grundflache von 10 m2 kdnnten bei ausreichendem Grundwasserflurabstand je Tag ca. 17 m3 Wasser
versickern. In Zeiten mit extrem hohen Grundwasserstanden (Flurabstand < 1m) ist quasi keine Versickerung
maoglich.

Von einer direkten Versickerung der Niederschlagswasser in die Baugrundschicht 3 (Saalekies) mittels
Schachtversickerung wird aufgrund der Lage im Hochwassergebiet abgeraten.

Die \Versickerungskapazitdit des Bodens im Baugebiet ist nicht ausreichend, um das nach
Starkniederschlagsereignissen im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser vollstandig in den Untergrund
abzuleiten. Es wird empfohlen, die im Baugebiet anfallenden Niederschlagswéasser (ber ein ausreichend
dimensioniertes Kanal- bzw. Grabensystem unter Vorschaltung geeigneter Riickhaltebecken in das nordlich
angrenzende Biotop abzuleiten. Alternativ ist die direkte Ableitung in die Saale in Betracht zu ziehen.

Generelle Bebaubarkeit
Das Bebauungsplangebiet wird unter Berlcksichtigung von Grindungsempfehlungen generell als bebaubar
eingeschatzt.

Vgl. JENA-GEOS®-Ingenieurbiro GmbH: Vertiefende Erkundung der hydrologischen und hydrogeologischen
Standortsituation und des Baugrundes, 30.10.2015, S. 59 bis 61 und 62
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4.6 Wohnungspolitische Instrumente des Landes Thirin gen

Das Land Thiiringen hat fir die Stadt Jena die Anwendung einer Mietpreisbremse beschlossen. Das Thuringer
Kabinett hat am 01.03.2016 einer Mietpreisbegrenzungsverordnung fiir die Stadte Erfurt und Jena zugestimmt.
Durch die Verordnung wird in den beiden Stadten eine Mietpreisbremse eingefiihrt, die den Anstieg der Mieten
bei Wiedervermietung kinftig auf ein Niveau von maximal zehn Prozent oberhalb der ortsiiblichen
Vergleichsmiete begrenzt. Voraussetzung fir das Regulierungsinstrument ist die Feststellung eines
,angespannten Wohnungsmarktes'.

Vgl. Thiringer Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft, http://www.thueringen.de/th9/tmil/presse/pm/89507/
(31.03.2016)

4.7 Flachennutzungsplan

Der seit 2006 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Jena weist den sidlichen Teil des Plangebietes
als gemischte und gewerbliche Bauflachen aus.

Der Stadtrat hat 2013 die ,Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung Jena 2025" als Grundlage fur die
weitere Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Jena und die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
bestatigt. Aus diesem Konzept zur Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung in der Stadt Jena ist u.a.
ersichtlich, dass die Flache im Ortsteil Zwatzen [mit der bisherigen Arbeitsbezeichnung Zwéatzen-Nord Teil 2]
nicht weiter als Gewerbeflache vorgehalten wird. Aufgrund des Bedarfes an zusétzlichen Wohnbauflachen in
Jena und der mdglichen gewerblichen Flachen am Saalbahnhof ist fir das Gebiet eine Ausweisung als
Wohnbauflache vorgesehen.

Dies soll mit dem Bebauungsplan B-Zw 06 und dem parallel zu &ndernden Flachennutzungsplan erfolgen. Ein
Nachweis weiterer Gewerbeflachen ist dagegen dort vorgesehen, wo der Bedarf am hdchsten ist — im Siden
des Stadtgebietes. Aus diesem Grund muss der Flachennutzungsplan in diesen Bereichen gemal § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren gedndert werden. Im Rahmen dieser Flachennutzungsplananderung werden die
Flache als Wohnbauflachen dargestellt.

Die Flachen des nordlichen Teil des Plangebietes sind als Flachen fiir Ausgleichsmalinahmen (festgesetzte
AusgleichsmalRnahmen) und als mogliche Flachen fir Ausgleichs-, Ersatz- u. KompensationsmaRnahmen fir
kiunftige Eingriffe vorgesehen. Im Bebauungsplan sollen entsprechende Festsetzungen erfolgen.
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Abb. Darstellung des Plangebietes im Flachennutzungsplan der Stadt Jena
(Quelle: Stadtverwaltung Jena, Fachdienst Stadtplanung, 2015)
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4.8 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan vom 31.03.2016 (Bekanntmachung im Amtsblatt am 14.07.2016) bestimmt fir das
Plangebiet MaRnahmen zur Optimierung der Erholungseignung und Entwicklung von Erholungsflachen durch
Aufwertung des Landschaftsbildes im Siedlungsbereich (z.B. Flutmulden zur Renaturierung) und die Umsetzung
von Ausgleichs- und ErsatzmaflRnahmen.

Die Schaffung einer ful3laufigen Grunverbindung zwischen dem Wohngebiet ,Zwétzen-Nord* und dem
nordlichen GLB ,Im Oelste* sowie die Festlegung von Geholz- und Heckenpflanzungen auf den Bauflachen
sollen im stidlichen Teil des Plangebietes beriicksichtigt werden.

Der nordliche Bereich des Plangebiets ist im Landschaftsplan Uberwiegend fiir die Entwicklung von
Erholungsflachen/-zielpunkten  sowie die  Ausweisung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
(Ausgleichsflachenpool) vorgesehen. Die sich nérdlich an den geschiitzten Landschaftsbestandteil ,im Oelste”
anschlieBenden, derzeit ackerbaulich genutzten, Flachen sind als ,Suchraum zur Extensivierung der Nutzung
landwirtschaftlicher Flachen mit hohem Standortpotential fur die naturliche Vegetation“ gekennzeichnet. Ziel ist
eine Minderung der Beeintréchtigungen durch die Landwirtschaft. Als weitere landschaftsplanerische Ziele sind
Gehdlzpflanzungen  zur  Strukturanreicherung sowie die Anlage von Flutmulden sowie von
Sukzessionsbereichen benannt.

Der geschuitzte Landschaftsbestandteil ,,Im Oelste” soll in sudlicher Richtung bis an die Geltungsbereichsgrenze
des Bebauungsplanes erweitert werden. Nach Norden ist ebenfalls eine Erweiterung geplant. Diese umfasst die
Ausgleichsmaflinahme A 1 inklusive der fiir den Artenschutz vorgesehene AusgleichsmafRnahme CEF 2.

Plangebiet
(schraffiert)
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Abb. Darstellung des Plangebietes in der Fortschreibung des Landschaftsplanes der Stadt Jena, 31.03.2016
(Quelle: Stadtverwaltung Jena, Fachbereich Umwelt, 2016)

4.9 Bebauungsplane
Der aufzustellende Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste - Neues Wohnen Jena-Zwétzen* Uberlagert teilweise

den rechtswirksamen Bebauungsplan B-Zw 04 ,Himmelreich, Teil I, 1. und 2. BA". In der Nachbarschaft
befinden sich folgende Bebauungsplane:
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Bezeichnung

Lage

Nutzung \Y

erfahrensstand

B-Zw 04 Himmelreich
Teil | (1. und 2. BA)

westlich angrenzend

Allgemeines Wohngebiet

Rechtskraft (erste
Anderung): 08.08.2000

B-Zw 01 Zwatzen-Nord

sudlich angrenzend

Allgemeines Wohngebiet

in Aufstellung befindlich

B-Zw 04.1 Himmelreich
Teil 11 (3. BA)

nordwestlich angrenzend

Allgemeines Wohngebiet

Rechtskraft: 30.06.2002

B-Zw 03.1 Zwatzen-Ost

suidostlich ca. 50 entfernt

Gewerbegebiet

Rechtskraft: 04.05.1998

Tab.: Ubersicht zu Bebauungsplanen im raumlichen Zusammenhang zu Bebauungsplan B-Zw 06

4,10 Sonstige stadtebauliche Planungen der Stadt Jen  a — Wohnbauflachenentwicklung 2030

Es wird damit gerechnet, dass die Einwohnerzahl der Stadt Jena sich bis zum Jahr 2030 auf 109.000 erhéht
und damit im Vergleich zu 2015 um 3,8 % steigt. Damit werden auch zukiinftig neue Wohnbauflachen bendtigt.
Die Stadt Jena verfolgt laut Beschluss des Stadtrates vom 21.10.2015 ,Wohnen in Jena 2030“ das
wohnungspolitische Ziel, das Wohnungsmarktgeschehen durch geeignete Instrumente so zu steuern und zu
unterstutzen, dass unter Nutzung der Dynamik des Marktgeschehens entsprechend der Méglichkeiten und
Bedurfnisse der Bevolkerung adaquater Wohnraum zur Verfigung gestellt wird und die notwendigen
Rahmenbedingungen fir eine wachsende Stadt geschaffen werden. Weiterhin wurde eine offensive
Ausweisung von Wohnbauflachen sowie deren ErschlieBung und Mobilisierung als wichtigstes Instrument, um
bei wachsender Bevdlkerung der zusétzlichen Nachfrage gerecht zu werden, beschlossen. Die Entwicklung
eines Wohngebietes ,Am Oelste” folgt somit den beschlossenen wohnungspolitischen Zielen der Stadt.

Grundlage fir diese kommunalen Zielstellungen bilden die durch die Analyse & Konzepte Beratungsgesellschaft
fir Wohnen, Immobilien, Stadtentwicklung mbH erarbeiteten Gutachten Uber die Wirksamkeit der
Wohnungsmarktinstrumente vom 26.03.2015 und {ber die Wohnbauflachenentwicklung bis 2030 vom
17.04.2015.

Auf der Grundlage der neuen Bevdlkerungs- und Haushaltsprognosen bis 2030 wurden in den Gutachten, die
Wohnungssituation und die daraus folgenden Handlungsschwerpunkte der Entwicklung des Wohnungsmarktes
einer neuen Bewertung unterzogen. Im Sinne einer strategischen Stadtentwicklung ist die zu erwartende
quantitative und qualitative Nachfrageentwicklung dem vorhandenen Flachenangebot gegenlbergestellt
worden. Es sind Schlussfolgerungen zur weiteren Entwicklung und Ausweisung von Wohnbauflachen gezogen
worden. Ziel war es, das Flachen- und Wohnungsangebot in starkerem Maf3e an der zukinftigen Nachfrage zu
orientieren, um damit auch Abwanderungen ins Jenaer Umland entgegenzuwirken. Das wichtigste Instrument,
um der zusatzlichen Nachfrage Jenas als wachsender Stadt gerecht zu werden, stellt eine offensive
Ausweisung von Wohnbauflachen, deren ErschlieRung und Mobilisierung dar.

In den letzten Jahren ist in Jena trotz reger Bautatigkeit die Nachfrage nach Wohnungen schneller gewachsen
als das Angebot. In der Folge haben sich Leerstande reduziert und Wohnungsknappheit ist aufgetreten. Die
Mietpreise haben sich ausdifferenziert und sind — im Gegensatz zu den Jahren davor — insgesamt gestiegen.
Dieses wird von der Offentlichkeit wahrgenommen und Interventionen zur Dampfung dieser Entwicklung werden
eingefordert. Jedoch ist entscheidend, an den Ursachen anzusetzen. Dies bedeutet in erster Linie, das
Wohnungsangebot offensiv zu vergré3ern.

Die kommunale Wohnungspolitik muss fir die VergroRerung des Wohnungsangebotes die
Rahmenbedingungen schaffen. Es sind die planerischen Voraussetzungen zur Bereitstellung von ausreichend
Wohnraum zu schaffen und dabei das Wohnungsangebot in Jena auch qualitativ entsprechend der sich
verandernden Nachfrage nach Wohnlagen, WohnungsgréRen und Ausstattungsstandards sowie Mietpreisen
weiter zu entwickeln.

Das Wohnungsangebot muss fir eine Entspannung des Wohnungsmarktes durch Neuausweisung und
Mobilisierung von Wohnbauflachen sowie durch die Aktivierung von Baullicken offensiv vergréf3ert und qualitativ
verbessert werden. Dies hat u.a. auch Uber Freiziige im preiswerten Segment direkte Auswirkungen auf die
Mieten und Grundstuckspreise, die dann nicht durch Knappheit bestimmt werden. Das stellt die Kernaussage
des Gutachtens zur Wirksamkeit der Wohnungsmarktinstrumente in Jena dar.
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Im Gutachten zur Wohnbauflachenentwicklung in Jena bis 2030 wurde die zu erwartende quantitative und
qualitative Nachfrageentwicklung dem derzeit vorhandenen Flachenangebot gegenlibergestellt. Quantitativ wird
davon ausgegangen, dass bis 2030 Wohnbauflachen fiir ca. 2.650 Wohneinheiten benétigt werden. Stellt man
diese geschatzte Nachfrage den aktuell am Markt verfiigbaren Flachen fur rund 2.300 bis 2.470 mdgliche
Wohneinheiten (planungsrechtlich gesicherte Standort, geplante Standorte, Bauliicken) zuziglich der
potenziellen Wohnbauflachen (Vorbehaltsflachen, Standorte in Ubergeleiteten B-Pléanen) fur rund 1.800
Wohneinheiten gegentber, kdnnte man zu dem Schluss kommen, dass es in Jena fir diesen Zeitraum genug
neue Wohnbauflachen gébe. Eine rein quantitative Gegenlberstellung fuhrt nicht zum richtigen Ergebnis, denn
hierbei werden weder die unterschiedliche Verfiigbarkeit der Flachen, noch die qualitativen Unterschiede der
Marktsegmente bericksichtigt. Beides ist jedoch zwingend erforderlich, um die Marktverhaltnisse richtig
abzubilden und die entsprechend richtigen planungsrechtlichen Schlisse zu ziehen. Die quantitative Zielgréf3e
entspricht dem prognostizierten Bedarf, dem Minimum dessen, was wohnungspolitisch geboten erscheint.
Diese Zielgrofle muss den o.g. qualitativen Aspekten Rechnung tragen sowie der tatsdchlichen Nachfrage
entsprechen.

Bilanz - am Markt und geplante Flachen
Marktsegment kurzfristig verflgbar bis 2022 mittel- bis langfristig (2030) verfugbar

Nachfrage Angebot Nachfrage Angebot Differenz
Stadtisches Wohnen 750 127-235 650 310-338 -827-963
Stadtteil-Wohnen 300 1.074-1.091 250 156-170 +681-711

Preiswertes Wohnen +/-0 11 +/-0 9 19
Suburbanes Wohnen 400 381-406 300 191-212 -82-128
Gesamt 1.450 1.641-1.744 1.200 667-730 -176-342

Tab.: Verfuigbarkeit von Wohnbauflachen

Es kann festgestellt werden, dass bis 2022 dem Markt ausreichend Flachen zur Verfigung stehen, um der
Nachfrage gerecht zu werden. Der kurzfristig bis 2022 erforderliche Anteil von ca. 1.450 Wohneinheiten wird
durch gegenwartig am Markt verfigbare Standorte und unter der Voraussetzung untersetzt, dass z.B. die

Bebauungsplanverfahren fir die Standorte ,Wohngebiet beim Moénchenberge* sowie ,Am Oelste*
abgeschlossen werden.
Flachenangebot bis 2022
. ca. Potenzial
Bezeichnung Planungsrecht Wohneinheiten Marktsegment
I Offentl. Auslegung/TOB-Beteiligung 1998, -
Zwatzen-Nord (2.BA) ~formelle Planreife nach § 33 BauGB 170 Stadtteil-Wohnen
. . Aufstellungsbeschluss vom 26.03.2014
B-Zw 05 ,Wohngebiet beim : ' } .
Monchenberge* (eh. Baracken) beschleunigtes Verfahren nach § 13a 300 -400 Stadtteil-Wohnen
BauGB
BZW 06“,,Am Oelste — Ngues Wohnen Aufstellungsbeschluss vom 10.07.2013 200** Stadtteil  -Wohnen
Zwétzen" — 1.Bauabschnitt
B-Wj03.1. Anderungdes Rechtskraft 12.11.2015 95 Stadtteil-Wohnen
Bebauungsplanes Hausbergviertel
B-Lb 03.1 ,Camburger StraRe* Rechtskraft (1.Anderung) seit 30.01.2013 180 Stadtteil-Wohnen
VBB-J 33 ,Friedensbergterrassen* Rechtskraft 12.02.2015 90 Stadtteil-Wohnen
B-Wj 05 C ,Fuchslocher 2.BA* Rechtskraft 10.07.2006 100 Suburbanes Wohnen
B-Zw 04 ,Himmelreich 1.+ 2.BA" Rechtskraft 1. Anderung: 08.08.2000 55 Suburbanes Wohnen
P . Aufstellungsbeschluss Dez. 2011 -
B-J 03 ,Inselplatz* (mit Steinweg) Abwagungsbeschluss vom 14.05.2014 58 Stadtisches Wohnen
1248 - 1348
** im Gutachten sind fiir B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen"“ insgesamt 350 Wohneinheiten angenommen worden

Tab.: Ubersicht Wohnbauflachenangebot
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Uber die aufgefiihrten Flachen hinaus werden auch in den kommenden Jahren Bauliicken aktiviert werden,
wodurch insgesamt die angestrebte ZielgréR3e von zusatzlichen 1.450 Wohneinheiten bis 2022 erreicht werden
kann.

Vgl. Stadtrat Jena, Beschlussvorlage Nr. 15/0370-BV, 21.10.2015

Die Umsetzung des Bebauungsplans B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen" ist ein notwendiger
Baustein zur Erreichung einer Erhéhung des Wohnungsangebotes und der wohnungspolitischen Ziele der
Stadt.

Fur das langfristig erforderliche Angebot von zusétzlichen 1.200 Wohneinheiten sind weitere Standorte zu
entwickeln, denn der Wohnbauflachenbedarf kann ohne Nutzung weiterer Flachenpotenziale ab 2023 bis 2030
nicht mehr gedeckt werden.

Da Flachenentwicklungen stets lange Zeitrdume in Anspruch nehmen und auf der einzelnen Flache
Unwagbarkeiten liegen, ist durch frihzeitige Aktivitdten Vorsorge fur den genannten Zeitraum zu treffen,
insbesondere durch Bauleitplanungen, vorbereitende Umweltprifungen, Flachenankaufe und ErschlieBungen.

Vgl. Analyse & Konzepte Beratungsgesellschatft flir Wohnen, Immobilien, Stadtentwicklung mbH, Gutachten (ber die
Wohnbauflachenentwicklung bis 2030, 17.04.2015

Das Flachenangebot fir das Marktsegment des Stadtteil-Wohnens (dazu gehért auch die Flache des
Bebauungsplanes B-Zw 06) ist mit Gber 1.000 moéglichen Wohneinheiten bereits im kurzfristigen Zeitraum (bis
2022) dreimal so hoch wie die zusatzliche Nachfrage (300) und reicht auch, die langfristige Nachfrage
abzudecken. Dementsprechend ist bis 2030 eine Entwicklung des Flachenpotenzials (C: Flachennutzungsplan-
Vorbehaltsflachen, D: zuséatzliche Potenzialflachen; E: Ubergeleitete Bebauungsplane) fir das Stadtteil-Wohnen
rechnerisch nicht erforderlich.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die zuséatzliche Nachfrage in diesem Marktsegment vor allem auf den
Wunsch nach Eigentum beruht. Dieser Wunsch wird vor allem im Neubau realisiert — wofiir das nérdliche
Zwaétzen ein gunstiger Standort ware — und weniger durch Umwandlung im Bestand.

Das Wohnungsangebot im Bebauungsplangebiet ,Am Oelste" als giinstiger Standort kann somit besser zur
Befriedigung der Nachfrage im Segment Stadtteil-Wohnen dienen als der Siedlungsbau der Nachkriegszeit.
Durch das Angebot von Flachen, auf denen Wohnungsbau mit hohem Identifikationswert und einer besonderen
baulichen Gestaltung mdéglich ist, kann mit den Flachen ,Am Oelste" eine qualitative Erweiterung des Stadtteil-
Wohnens erreicht werden.

Vgl. Analyse & Konzepte Beratungsgesellschaft fir Wohnen, Immobilien, Stadtentwicklung mbH, Gutachten ber die
Wohnbauflachenentwicklung bis 2030, 17.04.2015
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5. Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Grundidee, die mit dem Masterplan ,Neues Wohnen in Jena / Zwétzen" entwickelt worden
ist, soll mit seinen wesentlichen Merkmalen in entsprechendes Planungsrecht im Bebauungsplan ,Am Oelste —
Neues Wohnen Jena-Zwatzen" umgesetzt werden. Es soll ein Stadtquartier mit hohem Identifikationswert
entstehen. Dabei kommt der exponierten Lage des geplanten Quartiers im Saaletal mit unmittelbarem Bezug
zur Landschaft besondere Bedeutung zu. Der neue Stadtteil grenzt sich durch seine besondere stadtebauliche
Struktur gegeniber der Landschaft ab.

Abb.

Plangebiet mit Darstellung
der Planungsziele/-ideen
.Masterplan“

Quelle: Klaus Theo Brenner,
Stadtarchitektur: Masterplan
Neues Wohnen in Jena/Zwatzen,
10.06.2015 7

Im Masterplan ,Neues Wohnen in Jena / Zwatzen" heil3t es dazu:

.Die besondere Struktur des neuen Stadtquartiers soll in moderater Form stadtisch erscheinen, also ein klar
begrenztes Stadtareal bilden mit allen Qualitatsmerkmalen einer ,schénen Stadt‘ mit Stral3e, Platz, Quartier,
Haus und Garten im Unterschied zu offenen Siedlungsbaustrukturen. Die Bausteine dieser neuen Stadtstruktur
sind die einzelnen H&auser - unterschieden nach Dimension, Lage und Wohnqualitéat in Beziehung zu den
wohnungsnahen Freiflachen. All das zusammen soll eine Idee von stadtischem Wohnen darstellen, die den Ge-
danken umfassender Nachhaltigkeit (vor allem Klimaschutz und Anpassung an die Folgen des Klimawandels)
mit dem architektonischen Anspruch, dem Bedarf an qualifiziertem, stadtischem Wohnraum fir anspruchsvolle
Stadtbewohner mit unterschiedlichen Wohnbedirfnissen gerecht zu werden.”

aus: Klaus Theo Brenner, Stadtarchitektur: Masterplan Neues Wohnen in Jena/Zwétzen, 10.06.2015
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Demgemalf soll im sidlichen Teil des Plangebietes ein allgemeines Wohngebiet entstehen. Zulassig sollen
solche Nutzungen sein, die sich in die Stadt- und Bebauungsstruktur des Stadtteils Zwatzen einpassen. Ziel ist
die Schaffung eines markanten Stadtquartiers mit vielfaltigen Wohn- und Bebauungsformen. Mit der
Festsetzung verschiedener Bauweisen, Geschosshohen und Dachformen soll ein abwechslungsreiches
Fassadenbild die unterschiedlichen Geb&audetypen widerspiegeln und den 6ffentlichen Raum prégen. Fur das
Quartier wird eine Ensemblewirkung angestrebt, welche u. a. durch eine einheitliche Gestaltung vereinzelter
Bauteile und Materialien verbindlich fiir die Bauherren vorgegeben ist.

Ein rasterférmiges Stral3ennetz dient der ErschlieBung. Entlang der HaupterschlieBungsstrallen in Ost-West-
Richtung ist eine eher kompakte und héhere Wohnbebauung vorgesehen; in den Nebenstraf3en mit Nord-Sud-
Ausrichtung eine niedrigere Bebauung mit kleineren Grundstiicksparzellen. Das StralRenraster erzeugt drei
mittlere Baufelder, die durch eine geschlossene Blockrandbebauung mit privaten Innenbereichen
gekennzeichnet sind. Die Bebauung des slidlichen Baufeldes 6ffnet sich mit gro3ziigigen Griinbereichen zur
Bebauung des angrenzenden Wohngebietes. Die offene Bauweise im Norden markiert den Ubergang zum
offenen Landschaftsraum. Ein 6ffentlicher Quartiersplatz wird das Zentrum des Neubauareals bilden.

Die vorgesehene Bebauung soll vielfaltige Wohnformen und individuelle Haustypen (von 4- bis 6-geschossigen
Mehrfamilienh&usern bis 2 bis 3-geschossigen Reihenh&usern) mit gro3ziigigen Freirdumen ermdglichen. Die
Gebaudehthen werden zwischen 2 und 6 Geschossen variieren.

Der sudliche Teil des Plangebietes wird an zwei Punkten an vorhandene ErschlieRungsstralien angebunden.
Die zwei HaupterschlieBungsstraRen in Ost-West-Ausrichtung verlaufen zwischen der Naumburger StrafRe und
dem Bahndamm. Mit der Naumburger Strae (Bundesstrale 88) im Bestand ist das Plangebiet bereits
infrastrukturell sehr gut an das stadtische und regionale Verkehrsnetz angeschlossen. Die ErschlieRung kann
weitgehend ohne Auswirkungen auf die angrenzenden, als ErschlieBungsstraBen ausgebauten
StraBenverkehrsflachen der Wohngebiete genutzt werden. Die innere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt
durch die beiden HaupterschlieBungsstral3en sowie drei dazwischen verlaufende Querverbindungen in Nord-
Sud-Richtung.

5.2 Grunordnung und Freiraumkonzept

Das grunordnerische Konzept sieht, trotz der kompakten Bebauung, eine intensive Begriinung vor. Die
ErschlieBungsstralen werden als Alleen gestaltet und mit mittel- bis groRkronigen Baumen ausgestattet. Diese
sollen neben einer Verbesserung des Stadtklimas und weiterer 6kologischer Gesichtspunkte (z.B. Lebensraum
fir Insekten) vor allem auch gestalterisch wirksam sein. Gerade Laubb&ume mit ihrem je nach Jahreszeit
veranderlichen Erscheinungsbild (Bluten, Frichte, Laubfarbe) tragen stark zur Identifizierung der Bewohner mit
ihrem Stadtquartier oder ihrer StralRe bei. Sie gliedern den StraBenraum und verbessern Luft und Klima spirbar.
Sie verschatten den Straenraum im Sommer und lassen im Winter im laublosen Zustand Licht und Sonne bis
zum Boden dringen. Die Alleen sollen sich den Gebauden und der Architektur nicht zwingend unterordnen, d.h.
sie sollen nicht nur Beiwerk sein sondern durchaus eine eigenstéandige Wirkung entfalten. Dies gelingt vor allem
mit hochwachsenden Baumarten, die — um eine zu starke Verschattung der Wohnungen zu vermeiden — eine
lichte Krone aufweisen sollten.

Die stadtebauliche Gestaltungsidee einer kompakten Bebauung mit gro3zigigen StralRenrdumen zielt neben
einer nachhaltigen Stadtentwicklung mit einem mdglichst geringen Flachenbedarf je Einwohner vor allem auch
darauf, dem Quartier einen stadtisch urbanen Charakter zu verleihen. Offentliche Griinflachen sind daher nur
sparsam vorgesehen. Im Norden zwischen den einzeln stehenden Mehrfamilienhdusern / Stadtvillen sind zwei
kleinere (ca. 500m2 groRe) offentliche Griinbereiche eingeordnet, welche den Ubergang in den sich nérdlich
anschlieBenden naturnahen Landschaftsraum darstellen. Neben entsprechenden Wegeverbindungen zwischen
Landschaftsraum und Stadtquartier und ansprechenden Aufenthaltsbereichen, sollen hier die erforderlichen
Spielbereiche fiir Kinder untergebracht werden. Mittels einer guten und ansprechenden Gestaltung kénnen eine
hohe Aufenthaltsqualitat erreicht und die funktionalen Anforderungen gut miteinander verknipft werden.

Zu den offentlichen Freiraumen z&hlt neben den Grinflachen und StraRenrdumen eine zentrale Platzflache, die
ebenfalls vielféltige Funktionen in sich vereinen soll. Diese soll im Unterschied zu den 6ffentlichen Griinflachen
einen eher stadtischen Charakter aufweisen und wurde daher als Quartiersplatz bestimmt. Der Platz soll eine
hochwertige Gestaltung erhalten und multifunktional nutzbar sein. Er kann Veranstaltungs-, Aufenthalts- und
Spielflache sein oder in Teilbereichen als Freiflache fiir ein Café oder Restaurant dienen. Mit einer entsprechend
hohen Gestaltungsqualitat wirkt er identitatsstiftend und dient mit seinen vielfaltigen Mdglichkeiten der Nutzung
der Kommunikation zwischen den Quartierbewohnern.
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Durch die bereits in der Masterplanung verfolgte Idee, das Parken im 6ffentlichen StraRenraum zuzulassen und
damit die privaten Grundstiicke vom Nachweis des Parkraumes zu entlasten, bestehen trotz der Dichte der
Bebauung verschiedene Optionen fiir die Gestaltung privater Grinraume/Gartenflachen im Inneren der
Blockbebauung. Hier in den larmgeschiitzten Innenhdfen bieten sich Méglichkeiten fur die privaten Bauherren
auf zwar kleinen, jedoch individuell gestaltbaren Grundstiicksanteilen grine Oasen, Terrassen, kleine Sitz- und
Spielecken oder Gemusebeete anzulegen. Die privaten Gartenbereiche werden neben dem direkten Zugang
vom Wohnhaus zusatzlich jeweils durch einen die Quartiersblécke in Langsrichtung durchlaufende Weg
erschlossen. Um vielfédltige Wegebeziehungen anzubieten und um die Quartiersblocke zu gliedern sind
ebenfalls Wege in Querrichtung vorgesehen. An den Kreuzungspunkten ist jeweils ein hochwachsender Baum
bestimmt, welcher gestalterische Akzente setzen soll.

-
Abb. Isometrie des stadtebaulichen Masterplans
Quelle: Klaus Theo Brenner, Stadtarchitektur: Masterplan Neues Wohnen in Jena/Zwétzen, 10.06.2015

Nordlich der festgesetzten Wohnbauflachen Uberlagert der Bebauungsplan einen 40 m breiten Streifen des
rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Himmelreich, Teil I*. Weitere Uberlagerungen bestehen im Bereich der zwei
sich von Sudwest nach Nordost erstreckenden schmalen Streifen, welche den suidlichen mit den nérdlichen Teil
des Bebauungsplanes miteinander verbinden. Es handelt sich hierbei um eine umgesetzte, naturschutzfachlich
hochwertige Ausgleichsflache mit einem vergleichsweise vielfaltigen Arteninventar. Zweck der Aufnahme in den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes war es, eine zumindest geringe Nutzbarkeit der Bereiche
fir die Anwohner zu ermdglichen. Vorgesehen ist die Anlage von Wegen, die das Spazierengehen und
Umrunden der Biotopflache erméglichen. Aufzustellende Informationstafeln kdnnten auf die in direkter
Nachbarschaft vorkommenden Tier- und Pflanzenarten hinweisen und so das Verstandnis fir den Natur- und
Artenschutz wecken. Um die Eingriffe in vertretbarem Rahmen zu halten, sind die Festsetzungen fur Anzahl,
Breite und den Ausbau der Wege sehr restriktiv. Auch der sehr extensive Pflegezustand und naturnahe
Charakter sollen beibehalten werden. Insgesamt werden damit die Ausgleichsfunktionen weitgehend erhalten.
Die durch die Anlage der Wege verursachten Eingriffe werden zusammen mit den Ubrigen Eingriffen im
Plangebiet innerhalb der ausgewiesenen Ausgleichsflichen bzw. mittels der Festsetzungen externer
AusgleichsmaRnahmen (OkokontomaRnahmen) vollstandig ausgeglichen.

Einen deutlich gréReren Eingriff stellt dagegen die ebenfalls innerhalb der Uberlagerten Ausgleichsflache
vorgesehene Regenrickhalteanlage dar. Der urspriinglich verfolgte Ansatz einer naturnahen Ausbildung lasst
sich unter den gegebenen topografischen und technischen Anforderungen nur unzureichend umsetzen. Zwar
wird auf Beton oder sonstige Abdichtungsmaterialien verzichtet; das Becken wird als Erdbecken ausgefiihrt
werden; es ist jedoch zunachst eine Aufschiittung des Geléndes erforderlich, um eine entsprechende Tiefe und
damit das erforderliche Rickhaltevolumen zu erreichen. Ursache hierfir ist vor allem der hohe
Grundwasserstand. Mit der Aufschittung muss die vorhandene Vegetation komplett beseitigt werden. Die
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extensiven Hochstaudenfluren und Gebischstrukturen weichen einer intensiv gepflegten Rasenflache innerhalb
des Erdbeckens und seiner Uferbereiche. Die Flache erhélt eine Zufahrt und muss aus Sicherheitsgriinden
eingezaunt werden. Unter diesen Voraussetzungen lasst sich ein Verbleib innerhalb der Ausgleichsflache nicht
mehr rechtfertigen. Das hat vor allem auch zur Folge, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes
-Himmelreich, Teil I, welche fur diesen Bereich eine Ausgleichsflache mit entsprechenden Entwicklungszielen
zur Aufwertung von Natur und Landschaft vorsehen, nicht mehr eingehalten werden. Es ergibt sich daher das
Erfordernis, fur den betroffenen Teilbereich der Uberlagerung des Bebauungsplanes ,Himmelreich, Teil I*
verloren gehenden Ausgleich wertgleich an anderer Stelle nachzuweisen.

Berechnung des Wertverlustes:

Flachen- | Ausgangsbiotop Bedeu- Biotop- | Zielbiotop/ Bedeu- | Biotopwert | Wertverlust
gréRRe tungs- wert MalRnahme tungs- (Punkte) (Punkte)
stufe (Punkte) stufe
2.200m2 | Ruderalflur frischer 40 88.000 | Regenriickhal- 20 44.000 44.000
Standorte mit naturnahen tung, Ausbildung
Feldge-holzstrukturen als Erdmulde
(umgesetzte ohne
Ausgleichsflache fiir den Abdichtung,
B-Plan ,Himmelreich®) intensiv gepflegt

Tab.: Berechnung des Biotopwertverlustes fur den betroffenen Teilbereich des Bebauungsplanes ,Himmelreich, Teil I

Der Wertverlust von 44.000 Punkten wird im Rahmen der festgesetzten Ausgleichsmalinahmen und
zugeordneten OkokontomaRnahmen ausgeglichen (siehe Umweltbericht Pkt. 6 Eingriffs-/ Ausgleichs-
bilanzierung).

Um einen direkten Nachweis fiir die dem Bebauungsplan ,Himmelreich, Teil I verloren gehenden Okopunkte zu
haben, werden dem ermittelten Wertverlust von 44.000 Punkten die OkokontomalRnahme Ok-Lii-03 (43.200
Biotopwertpunkte) sowie 800 Biotopwertpunkte der OkokontomaRnahmen OK-W-01 und OK-W-02 zugeordnet.
Somit wird ein vollstandiger Ausgleich realisiert. Die Zuordnung der OkokontomaRnahme Ok-Lii-03 sowie von
800 Punkten der OkokontomalRnahme OK-W-01 und OK-W-02 wird innerhalb des Stadtratsbeschlusses zur
Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Himmelreich, Teil I* festgeschrieben und als Nachweis den Unterlagen
zum bereits abgeschlossenen Planverfahren ,Himmelreich, Teil I* beigefigt.

Die Zuordnung von OkokontomaRRnahmen hat den Vorteil, dass die zeitliche Liicke, die zwischen erfolgtem
Eingriff und Wirksamwerden des entsprechenden Ausgleichs vergleichsweise klein ist. Bei Umsetzung der
MaRnahme erfahrt die Ausgleichsflache zundchst nur eine theoretische Aufwertung und entfaltet erst mit
zunehmender Entwicklung ihre 6kologische Wirksamkeit. Zwischen erfolgtem Eingriff und seiner vollstandiger
Kompensation liegen in der Regel je nach Entwicklungsziel mehrere Jahre. Dies wiegt im vorliegenden Fall
besonders schwer, da der Eingriff (Umsetzung B-Plan ,Himmelreich, Teil 1) bereits einige Jahre zuriickliegt und
der hierfir geschaffene Ausgleich bereits vollstandig wirksam geworden ist. Daher sind die
OkokontomaRRnahmen (Umsetzung 2010/2011 bzw. 2013), die hier schon einen Entwicklungsvorlauf haben,
recht gut geeignet den Ausgleichsverlust zu kompensieren.

6. Begrindung der Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebi et
Festsetzungen Ill. 1.1 bis 1.4

Da das Gebiet vorwiegend dem Wohnen dienen soll, wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Somit kann
die Wohnbebauung durch Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ergéanzt werden.

Mit der allgemeinen Zulassigkeit von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke soll die rechtliche Grundlage fir eine wohngebietsvertragliche Infrastrukturausstattung geschaffen
werden. Besondere Flachenfestsetzungen werden nicht getroffen. Im allgemeinen Wohngebiet kommen
folgende gebietsvertragliche kleinere Anlagen in Betracht:

— kirchliche Anlagen: Kirche, Betsaal, Gemeindehaus,

— kulturelle Anlagen: Programmkino, Bibliothek, Theaterraume,

— soziale Anlagen: Kindergarten, Sozialeinrichtungen fir verschiedene Bevdlkerungsgruppen

(Jugendtreff, Seniorentreff), ambulanter Pflegedienst,
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— gesundheitliche Anlagen: kleinere Altenpflegeeinrichtung, Arztpraxis, Apotheke;
— sportliche Anlagen: Fitnessstudio.

Ausnahmsweise sollen Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotel, Motel, Pension, Géastehaus), sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltung zugelassen werden. Es ist stadtebauliches Ziel,
auch wohnerganzende Funktionen zuzulassen. Ausnahmsweise zuldssig sind alle Nutzungen, die prinzipiell
den Wohngebietscharakter an dieser Stelle nicht stéren, jedoch stadtebaulich schwierig in die homogene
Struktur der Gebiete zu integrieren sind.

Als nicht zulassig werden die Nutzungsarten Gartenbaubetriebe und Tankstellen festgesetzt, da sie aufgrund
ihnres bendtigten Flachenbedarfs, des verursachten Verkehrs und der entstehenden Emissionen nicht dem
gewinschten Charakter des Wohngebietes vereinbar sind. Die bauliche Auspragung dieser Nutzungen wuirde
nicht der angestrebten kompakten Baustruktur des Stadtteils entsprechen.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung
Festsetzungen Ill. 2.1 bis 2.7

Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet orientiert sich an den fir die Nutzung notwendigen
Belangen und der Obergrenze fir die Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet. In Teilgebieten des
allgemeinen Wohngebiets sollen Grundflachenzahlen von bis zu 0,6 festgesetzt werden. In Teilen des
Baugebietes wird der stadtebauliche Regelfall nicht eingehalten. In den Teilgebieten WA 2.1 bis WA 2.8., WA
5.1. bis WA 5.4 und WA 6.1. bis 6.4, bei denen es sich um Eckgrundstiicke, die in geschlossener Bauweise
bebaut werden sollen und deren Bauflache deutlich geringer ist als die benachbarter Flachen, wird die
Obergrenze der Grundflachenzahl um 12,5 v.H. bzw. um 50 v.H. Uberschritten. In den Teilgebieten WA 7.1 und
WA 7.2 wird mit einer Grundflachenzahl von 0,35 die Obergrenze unterschritten. Die gerichtlich festgestellte
Unzulassigkeit einer Grundflachenzahl von 0,8 im allgemeinen Wohngebiet wird dabei nicht erreicht (Vgl. OVG
Koblenz Urt. v. 28.8.2013 — 8 C 10 126.13 Juris).

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl im Plangebiet orientiert sich an den fir die Nutzung notwendigen
Belangen. In den Teilgebieten WA 2.1 bis 2.8, WA 3, WA 5.1 bis 5.4, WA 6.1 bis 6.4 Uberschreiten die
festgesetzten Hochstmalie der Geschossflachenzahl (GFZ) die im § 17 BauNVO definierte Obergrenze fur
allgemeine Wohngebiete von 1,2 bis zu einer GFZ von 2,4. Die Obergrenze der Geschossflachenzahl wird im
WA 2.1 bis 2.8 um 91 v.H., im WA 3 um 33 v.H., im WA 5.1. bis 5.4 um 100 v.H. und im WA 6.1 bis 6.4 um
50 v.H. Uberschritten. Es wird die Zielsetzung verfolgt, das Wohngebiet als Stadteingang hervorzuheben und zur
Bebauung im Gebiet ,Himmelreich* ein stadtebauliches Pendant zu schaffen. Durch eine qualitatsvolle,
akzentuierende Bebauung soll an die vorhandene Bebauung angeknipft und das Siedlungsgeflige zum
Landschaftsraum abgerundet werden. Um eine kompakte Bauweise mit hohem Freiflachenanteil zu erzielen,
missen Geschossflachenzahlen von bis zu 2,4 in Teilbereichen zugelassen werden.

Die gerichtlich (Vgl. OVG Koblenz Urt. v. 28.8.2013 — 8 C 10 126.13 Juris) festgestellte Unzuldssigkeit einer
GFZ von 2,4 im WA wird nur auf einer sehr kleinen Teilflache am 6ffentlichen Quartiersplatz bestimmt. Betroffen
sind 5 % der Bauflachen (2.100 m?2). Diese Ausweisung ist dadurch begriindet, dass der zentrale 6ffentliche
Platz im Quartier (Quartiersplatz) durch eine umgebende hdhere Bebauung einen stadtischen Charakter
bekommen soll, der nur durch eine hohere Geschossflachenzahl zu realisieren ist.

Die Uberschreitung der in 8 17 BauNVO definierten Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete begriindet sich
aus stadtebaulichen Grinden mit dem Ziel einer landschafts- und ressourcenschonenden
Siedlungsentwicklung. Durch eine kompakte Bauweise und eine erhdhte Baudichte kann diesem Ziel
entsprochen werden.

Die Obergrenzen kénnen uberschritten werden, weil folgende spezifische stadtebauliche Ziele mit dem
Bebauungsplan ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwétzen"“ verfolgt werden:
— Verdichtung des Stadtgefliges im Norden Jenas zur besseren Ausnutzung vorhandener Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen, Fernwarmeversorgungsnetz)
— Verdichtung von Wohnstéatten an Knotenpunkten des 6ffentlichen Personennahverkehrs (Stralenbahn,
Bahn) zur Minderung von Verkehrsproblemen
— Umsetzung besonderer stadtebaulicher Ideen
.Beim ,Neuen Wohnen in Jena-Zwatzen' geht es um ein kompaktes bauliches Erscheinungsbild,
welches sich deutlich abhebt von der gewdhnlichen Umgebung und eine klare Abgrenzung zur
umgebenden Naturlandschaft mit ihrem ganz besonderen Charakter aufweist.” (Klaus Theo Brenner,
Stadtarchitektur: Masterplan Neues Wohnen in Jena/Zwatzen, 10.06.2015, S. 2)
— Erreichung einer abschirmenden Wirkung in Bezug auf Emissionen des Schienen- und StraBenverkehrs
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durch die kompakte Bebauung, die nur durch die teilweise Uberschreitung der in § 17 BauNVO
definierten Obergrenzen erreicht werden kann.

Fur das Plangebiet wird ein Wohngebiet mit attraktiven und gro3ziigigen Griun- und Freiflachen angestrebt, die
nur durch eine entsprechend dichte Bauweise auf begrenzter Flache zu realisieren sind. Gleichzeitig wird durch
die groRRzigigen StralRenrdume, den Quartiersplatz, die o6ffentlichen Grinrdume und die angrenzenden
Landschaftsraume eine ausreichende Belichtung und Beliftung im Gesamtgebiet sichergestellt.

Die Uberschreitung wird im Einzelnen durch folgende MaRnahmen ausgeglichen, die sicher stellen, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden:

— es sind von einer Bebauung freizuhaltende Flachen mit den unterschiedlichen Nutzungszwecken
(6ffentliche Grinflachen mit dem Nutzungszweck: Freizeit und Erholung und naturnaher
Landschaftraum) in besonderem Male festgesetzt; unmittelbar nordlich der Bauflachen grenzt eine
1 ha grole offentliche Grunflache an, die von den Wohnbauflachen sehr gut auf kurzem Weg erreichbar
ist;

— es sind umfassende Pflanzgebote, auch fiir Teile baulicher Anlagen, wie Dacher von Tiefgaragen,
bestimmt;

— angemessen breite StraBenrdume, deren Gehwege auch dem Aufenthalt dienen kénnen, sind durch
Festsetzungen von Stral3enverkehrsflachen in einer Breite von regelméaiig 13 bis 15 m gesichert;

— es ist ein 1.300 m2 groRer offentlicher Platz (Quartiersplatz) mit unterschiedlichen Funktionen und
Gestaltungselementen festgesetzt;

— in den Quartierinnenhodfen werden Festsetzungen zu Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung,
wie FulRgangerwegen, getroffen, die auch dem Aufenthalt und der Kommunikation dienen kénnen;

— es sind Festsetzungen zur Einschrankung der Herstellung von Stellplatzen nach Mal3gabe § 88 Abs. 1
Nr. 7 ThurBO getroffen;

— es sind Tiefgaragengeschosse und der Ausschluss von Stellplatzen auf den Bauflachen zur Gewinnung
von Freiflachen auf den Grundstiicken festgesetzt.

Diese stadtebaulichen Ziele und ausgleichenden MaRnahmen begriinden die Uberschreitung der in § 17
BauNVO definierten Obergrenzen und unterscheiden sich vom stadtebaulichen Grundfall.

Die Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse und der entsprechenden Hohe baulicher Anlagen zur
Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung sind erforderlich, da ohne diese Festsetzungen offentliche
Belange, insbesondere die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und das Orts- und Landschaftsbild,
beeintrachtigt werden kénnten. Die Regelungen sind getroffen, um das stadtebauliche Ziel eines kompakten
baulichen Erscheinungsbildes, welches sich deutlich von der gewdhnlichen Umgebung abhebt und eine klare
Abgrenzung zur umgebenden Naturlandschaft bildet, zu erreichen. Da bei der Bebauung des Plangebietes
Uberwiegend normale Geschosse zu erwarten sind, wird die eingefihrte und leichter interpretierbare
Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse, in Verbindung mit den Héhenfestsetzungen, angewendet.

Bei den Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse beriicksichtigt.
Unter Annahme eines Sockels von 0,6 m, einer Erdgeschosshéhe (Oberkante Decke bis Oberkante Decke) von
4,0 m, einer regelméRigen Obergeschosshdhe (Oberkante Decke bis Oberkante Decke) von 3,1 m, einer Hohe
von 0,75 m fur eine Flachdachkonstruktion und 3,0 m fir eine Satteldachkonstruktion ergeben sich folgende
Hohen der Gebéaude:

Il mit Satteldach =0,6+4,0+3,1+3,0 =10,7m
Il mit Satteldach =0,6+4,0+2x3,1+3,0 =13,8m
11l mit Flachdach =0,6+40+2x3,1+0,75 =11,55m
IV mit Flachdach =0,6+40+3x3,1+0,75 =14,65m
V mit Flachdach =06+40+4x3,1+0,75 =17,75m
VI mit Flachdach =0,6+40+5x3,1+0,75 =20,85 m.

Um das Planungsziel gesunder Wohnverhéltnisse und der Erlebbarkeit des umgebenden Landschaftraumes
sicher zu stellen, ist eine Staffelung der Héhe der Bebauung (Geschosse) festgesetzt. Die Gebaude staffeln
sich von zwei- bis dreigeschossigen Einfamilienhdusern Uber drei- bis viergeschossige stadtvillenartige
Bebauung bis hin zu funf- bis sechsgeschossigen Mehrfamilienhausern. In den ruhigeren, inneren Bldcken sind
die niedrigeren Einfamilienhauser bestimmt. Die héheren Mehrfamilienhduser liegen an den den Ecken der
Blocke und am Rand der Bebauung. Dadurch ergeben sich Mdglichkeiten, den umgebenden Landschaftraum
direkt aus den Wohnungen wahrzunehmen.
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Als Bezugspunkte fur Hohenfestsetzungen sind die Hohen der im Zuge der ErschlieBung hergestellten
nachstliegenden StraBenverkehrsflachen gewahlt, um eine entsprechende Einordnung des Gebaudes je
Grundstick in Bezug auf die erschlieBende Verkehrsflache zu ermdglichen.

Die Mindesthdhe der Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss von Wohnrdumen zur 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache von 0,6 m ist bestimmt, um den Bewohnern und Nutzern in den Geb&uden die
Privatsphére zu sichern und vom o&ffentlichen Strallenraum Uber die offenen Vorgéarten die Einsehbarkeit der
Privatraume zu beschrénken. Die barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnungen kann bei den Einfamilienhdusern
durch die riickwartigen Eingéange und bei den Mehrfamilienhdusern durch Fahrstiihle gesichert werden.

Die Festsetzung einer Oberkante baulicher Anlagen bezieht sich auf den hochsten das Orts- oder
Landschaftsbild noch mit pragenden Bauteil. Fir technische Aufbauten sehr untergeordneter Dimension wie
Antennen oder 0.4. ist bestimmt, dass diese um bis zu 2,0 m dariiber hinausragen kénnen, um einerseits die
Funktionalitat der technischen Anlagen in den Gebauden zu sichern und andererseits die Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild zu beschranken.

Es wird fur die Teile des allgemeinen Wohngebietes, die mit Gebauden mit mehr als 2 Nutzungseinheiten
bebaut werden und die Ecken der geplanten Blockrandbebauung bilden, festgesetzt, dass die Grundflachenzahl
durch unterirdische Garagengeschosse (Tiefgaragen) bis zu einem Mald von 1,0 Uberschritten werden darf.
Dadurch soll die Errichtung von ausreichend groRen Tiefgaragen mit Stellplatzen gesichert werden. Damit wird
sicher gestellt, dass das Stellplatzkonzept gemaf stadtebaulichem Entwurf umgesetzt werden kann.

6.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen
Festsetzungen lll. 3.1 bis 3.8

Gemal des stadtebaulichen Ziels des Bebauungsplanes, Kompaktheit, Robustheit und Vielfalt der Architektur
der Gebaude zu erreichen, und der Ziele des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird iberwiegend eine
geschlossene Bauweise in Sinne einer Blockrandbebauung festgesetzt. Es soll eine geschlossene
Quartierstruktur entstehen, die in moderater Form stadtisch erscheint. Die Bebauung soll so ein klar begrenztes
Stadtareal bilden.

Am nordlichen Baugebietsrand im Ubergang zum Landschaftraum und zur Stadtgrenze wird die offene
Bauweise festgesetzt. Damit wird bestimmt, dass einzelne Gebdude mit einem Abstand zu benachbarten
Gebdude entstehen. Es soll somit verhindert werden, dass entlang der nérdlichen Grinflache eine
geschlossene zeilenartige Bebauung entstent und somit die Durchlassigkeit zum Landschaftsraum
eingeschrankt wird. Nach diesen Mal3gaben sind Sichtbeziehungen in die Umgebung und die offene Landschaft
maglich.

Zur Regelung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen wird im Bebauungsplan die Festsetzung von Baufenstern
durch Baugrenzen und Baulinien vorgenommen. Innerhalb dieser ist die Bebauung der einzelnen Teilgebiete mit
den Hauptbaukérpern mdéglich. Durch die an den Hauptbaukdrpern orientierte Festsetzung der Baufenster soll
sicher gestellt werden, dass die klar begrenzte Struktur des Stadtareals mit den Elementen Strale, Platz,
Quartier, Haus und Garten stadtebaulich erkennbar ist.

Baulinien werden uberall dort festgesetzt, wo Raumkanten ausgebildet werden sollen, um StraBenrdume zu
fassen und zu betonen und damit eine hohe Aufenthaltsqualitdt des 6ffentlichen Raumes zu erreichen. Die
Festsetzung von Baulinien zu den o6ffentlichen Raumen ergibt sich aus der angestrebten stadtebaulichen
Struktur im Quartier, die nicht ,aufgeweicht* werden soll.

Mit der Festsetzung von Baulinien ergibt sich gesetzmaBig aus der Baunutzungsverordnung ein
Abweichungsbefugnis ohne ausdriickliche Festsetzung einer Ausnahme oder Zulassung einer Befreiung.
Rechtsgrundlage fiir die Abweichung ist unmittelbar und ausschlieBlich § 23 Abs. 2 S. 2 BauNVO. Danach kann
ein Vor- und Zurticktreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmalfd zugelassen werden.

Die Abweichungsbefugnis gilt nur fir ein Vor- und Zurticktreten von Gebaudeteilen bzw. von Anlagenteilen, nicht
der kompletten baulichen Anlage. Es muss sich um untergeordnete bzw. unwesentliche Geb&audeteile handeln,
die insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen AuRenwand in Anspruch nehmen. Dazu kénnen
beispielsweise zahlen: Wandpfeiler, Fensterbéanke, Erker, Schaukasten, Anzeigeschilder, Fallrohre,
Kellerschéachte, Fensterfligel und  -laden, Fenstergitter, Beleuchtungskérper, Blumenfenster,
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen. Beispiele fiir das Zuriicktreten hinter die Baulinie sind
architektonische Gliederungen der Fassade, wie Schlitze und Einspriinge sowie zurilickgesetzte Loggien.
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Zugelassen werden kann ein Vor- oder Zuriicktreten nur in geringfiigigem Ausmalf, wobei ein Vortreten von
1,50 m im Regelfall als geringfligig zu bewerten sein wird.

Um ein lebendiges, strukturiertes Fassadenbild in den StraRenrdumen zu ermdglichen, wird von der Regelung
des § 23 Abs. 2 BauNVO Gebrauch gemacht und das Zurlcktreten untergeordneter Geb&udeteile bestimmt.
Das Mal} des Zurlcktretens ist auf die Kubatur der zulassigen Bebauung abgestimmt und dementsprechend
festgesetzt.

Zur besseren Verstandlichkeit wird die Festsetzung durch nachfolgend zeichnerische Darstellung
veranschaulicht:

offentliche StraRenverkehrsflache

3,0m .Vorgarten”

Baulinie

3 . 9 | <05m

< 5'0 m | Abb. Prinzipdarstellung zur Festsetzung Nr. 1lI. 3.4 —
Zurilcktreten untergeordneter Gebaudeteile

Als ausnahmsweise zulassig im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB sind Terrassen, Uberdachungen und
Sichtschutzwénde auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen bestimmt, um die Anordnung von
wohnungsnahen Freirdumen (,griine Wohnzimmer") zu erméglichen. Damit wird das Ziel unterstitzt die privaten
Freiflachen angemessen nutzen zu kénnen. Die Festsetzung wird fir die drei geschlossenen (mittleren) Blocke
und die zwei offenen (stdlichen) Blécke getroffen.

Zur besseren Verstandlichkeit wird die Festsetzung durch nachfolgend zeichnerische Darstellung
veranschaulicht:

. Baugrenze
| OKmax. 0,6 m
Uber FuBweg

ol

3|

Se

= IN  Garten

2/g

=1k

J
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Abb. Prinzipdarstellung zur Festsetzung Nr. Ill. 3.5 —
FuBweg” (Gartenwege o. a.) Terrassen vor Baugrenzen

Es wird zur Uberbaubaren Grundsticksfliche weiterhin festsetzt, dass ab einem naher beschriebenen
Obergeschoss die Baulinie durch eine Baugrenze ersetzt wird, um eine Staffelung der Geschosse ab einer
bestimmten Hohe zu ermdglichen:

— bei drei- bis viergeschossigen Gebauden ab /mit dem dritten Vollgeschoss,

— bei vier- bis flinfgeschossigen Gebauden ab / mit dem vierten Vollgeschoss,

— bei funf- bis sechsgeschossigen Gebauden ab / mit dem fiinften Vollgeschoss.
Die Gestaltung der Dachgeschosse und der oberen Abschlisse der Geb&aude sollen damit besser mdglich sein.
Zweigeschossige Gebaude sind in der gesamten Hohe an die Baulinie zu bauen, um den Stral3enraum klar zu
begrenzen.
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Der Bestimmung von nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen (auBerhalb der Baufenster) und deren Sicherung
durch weitere Festsetzungen kommt eine wichtige Bedeutung zur Umsetzung des stadtebauliche Konzeptes
des neuen Startquartiers zu. Die rlckwartigen, privaten Gartenbereiche sollen ein besonderes
Qualitdtsmerkmal dieses neuen Stadtteils sein. Sie sind durch Abgeschlossenheit gekennzeichnet.

Allgemein zulédssige gebaudeartige Nebenanlagen wie Kellerersatzschuppen, Fahrrad- und Geréateschuppen,
Gewachshéduser, Einhausungen fur Mullbehalter auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden
hinsichtlich ihrer FlachengroRe begrenzt, um das stddtebauliche Konzept mit abgeschlossenen, ruhigen
Grunflachen, die den Wohnbereichen als ,grine Wohnzimmer* zugeordnet sind, zu erreichen.

Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen entlang des o6ffentlichen StraRenraums (zwischen Baulinie / Baugrenze
und StralBenbegrenzungslinie) sind als Vorbereiche zu den Gebéauden festgesetzt und Gbernehmen wichtige
Funktionen im Ubergang vom offentlichen in den privaten Bereich. Damit sind in der Regel die Vorgérten
gemeint.

Die Festsetzung zur Hohenlage der nicht tUberbaubaren Grundsticksflachen vor Baulinien / Baugrenzen hat
eine einheitliche, differenzierte Raumbildung im Ubergang vom offentlichen StraRenraum zu den Geb&uden
zum Ziel. Die Vorgarten sind ein bestimmendes Element und pragen die Qualitat und Dimension der 6ffentlichen
Stral’e mit. Durch die Bestimmung der Hohenlage wird gesichert, dass ein ruhiger, in sich geschlossener Raum
entsteht. Die Festsetzung ist so bestimmt, dass das durch Aufschittung veranderte Gelandeniveau fiur die
individuelle Bebauung eines Grundstiicks angepasst werden kann.

6.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen
Festsetzungen lll. 4.1 bis 4.4

Grundsatzlich ist fir die Wohnbauflachen bestimmt, dass oberirdische Stellplatze auf den Grundstiicken nicht
zulassig sind mit dem Ziel, eine hohe stadtebauliche Qualitdt der privaten Freirdume umzusetzen. Es soll
erreicht werden, dass teilweise teure Aufwendungen zur Herstellung von Kraftfahrzeugstellplatzen fur das
eigene Haus erspart bleiben. Zur Lésung der Stellplatzfrage wird in den 6&ffentlichen StraBenrdumen ein
zukunftsfahiges, flexibles Parkraumkonzept angeboten. Dadurch wird erreicht, dass der Versiegelungsgrad des
Bodens verringert wird, da die Zufahrten oder Fahrgassen auf den Bauflachen aufgrund der Doppel- bzw.
Mitbenutzung der Strale verringert werden. Die Festsetzungen zu Flachen fur Stellplatze und Garagen
betreffen die Zulassigkeit von unterirdischen Garagengeschossen (Tiefgaragen) sowie ebenerdigen Stellplatzen
auf speziell ausgewiesenen Flachen.

Die Festsetzungen zu den Tiefgaragen erlauben aufbauend auf den Festsetzungen zum Maf der baulichen
Nutzung, dass durch Tiefgaragen die Baufenster (berschritten werden dirfen. Um die fir Tiefgaragen
zugelassene Ausnutzung einer GRZ von 1,0 zu erreichen, ist die hier getroffene Festsetzung als erganzende
Festsetzung erforderlich. Dabei dirfen jedoch keine grinordnerischen oder sonstigen Festsetzungen diesem
Baumal3 entgegenstehen.

Die Festsetzungen der Flachen fur Tiefgaragen berlcksichtigen insbesondere auch die Beeinflussung des
oberen Grundwasserleiter der Terrassenkiese durch die Bebauung. Sowohl bei Einzelkellern mit 30 m
Bauwerksbreite als auch bei Einzelkellern mit 90 m Bauwerksbreite ist kein signifikanter und als kritisch zu
bewertender Grundwasseraufstau zu erwarten. Der maximale Aufstau von 0,05 m kann unter Beriicksichtigung
der natirlichen Grundwasserstandsschwankungen vernachlassigt werden. Die Flachen fur Tiefgaragen sind
regelméaRig so bestimmt, dass die Bauwerksbreiten < 90 m zuléssig sind.

Fur Teile des Baugebietes, im Wesentlichen im Bereich der 2- bis 3-geschossigen Bebauung, wird festgesetzt,
dass Stellplatze in Tiefgaragen nur unter bestimmten Voraussetzungen und als Ausnahme zulassig sind. Damit
soll sicher gestellt werden, dass die Umsetzbarkeit des Parkraumkonzeptes im offentlichen Raum und auf
speziell ausgewiesenen Flachen nicht gefahrdet wird und die Flache fir Stellplatze im 6ffentlichen Raum sowie
auf speziell ausgewiesenen Flachen nicht durch Zufahrten und Fahrgassen zu den Grundstiicken verringert
wird. Ziel des Konzeptes ist es, die Stellplatze im Wesentlichen entlang der Quartiersstraen einzuordnen. Der
Versiegelungsgrad wird verringert, da es weniger Zufahrten oder Fahrgassen aufgrund der Doppel- bzw.
Mitbenutzung der StralRe gibt. Eine Doppelnutzung der Parkstreifen auch fur die Gaste der Bewohner ist bei den
Parkstreifen im offentlichen Raum gewadhrleistet. Die Vorgarten kdnnen Uberwiegend gértnerisch gestaltet
werden und die Erdgeschosszonen werden nicht durch Garagentore gepragt. Somit kann eine Synthese aus
stadtebaulichen Qualitditen und einer zukunftsfahigen, gleichzeitig flexiblen Lésung der Stellplatzfrage im
offentlichen Raum erzielt werden.
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Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Stellplatzen im WA 3 ist zudem davon abhangig, dass diese nicht von der
Naumburger StraBe angefahren/erschlossen werden. Zufahrten in das Teilgebiet WA 3 von der Naumburger
Stral3e sollen nicht zugelassen werden, um den Verkehrsfluss auf der Stral3e nicht zu behindern. Auch soll eine
flissige Nutzung der Naumburger Straf3e durch den o6ffentlichen Personennahverkehr (geplante Stral3enbahn)
gewabhrleistet werden.

Es wird die Zulassigkeit von Flachen fur Stellplatze bestimmt. Die Flache ist keinem Baugebiet zugeordnet,
sondern dient dem Gebiet insgesamt.

6.5 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zwec  kbestimmung sowie Anschluss anderer
Flachen an die Verkehrsflachen
Festsetzungen Ill. 5.1 bis 5.3

Zur optimalen ErschlieBung der Wohnbauflachen ist ein Ubersichtliches, rasterférmiges StralRennetz konzipiert,
das an drei Punkten (zwei Knotenpunkte mit der Naumburger StraBe und eine Verbindung mit der
LeibnizstraBe) an das vorhandene ortliche Verkehrsnetz angebunden ist. Die fiir die ErschlieBung bendtigten
Flachen sind demgemaln als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen umfassen
zwei HaupterschlieBungsstraBen (PlanstraBen 1 und 2) in Ost-West-Richtung und drei innere, verbindende
ErschlieBungsstral’en (Planstrallen 3, 4 und 5). Die Breiten der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind so bestimmt,
dass StralBenquerschnitte mit Fahrbahnen, Stellplatzen (Parkstreifen), Baumreihen und Gehwegen
entsprechend der Richtlinien mdglich sind, die das zu erwartende Verkehrsaufkommen bewaltigen kénnen.

Die offentliche Verkehrsfliche Naumburger Stra3e wird innerhalb des Bebauungsplangebietes flachenmaRig
gemal den weiteren Planungen der Stadt Jena zur Verlangerung der Stralenbahn von der bisherigen
Endhaltestelle Zwatzen zum Wohngebiet ,Himmelreich* (Planfeststellungsverfahren) festgesetzt. Der
Bebauungsplan trifft keine weiteren Festsetzungen bezlglich der Fahrbahnbreiten, Gehwege oder anderen
Bestandteile des Planfeststellungsverfahrens.

Die offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* mit Verbindung zur
LeibnizstraBe dient der ErschlieBung der Teilgebiete WA 6.2 und 6.3 und als Verbindung fiir FulRganger und
Radfahrer zum Wohngebiet ,Zwétzen-Nord“. Eine Verbindung fur den PKW-Verkehr soll nicht zugelassen
werden.

In den festgesetzten Verkehrsflachen ist die Errichtung von Stralen mit begleitenden Gehwegen, 6ffentlichen
Stellplatzen sowie stral3enbegleitender Begriinung inklusive Baumpflanzungen zulassig. Die Verkehrsflachen
werden daher nicht in dem dargestellten Mal3 vollstandig versiegelt.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuBwege“ bzw. ,Ful3-/Radwege” sollen neben der
fuBlaufigen ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes auch der Verbindung des Quartiers mit dem sudlich
angrenzenden Wohngebiet und dem Landschaftsraum dienen. Mit der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Quartiersplatz‘ soll ein zentraler o6ffentlicher Platzraum als Aufenthalts- und
Begegnungsbereich fir die Bewohner des Gebietes und der angrenzenden Wohnviertel geschaffen werden.
Damit wird zugleich das Planungsziel, ein urbanes und belebtes Quartier zu entwickeln, unterstitzt.

Den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuR-/Radwege” mit den Bezeichnungen Gartenweg 1 bis
3 sind zusammen mit den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuRwege* mit den Bezeichnungen
Querwegen 1 bis 6 als fu3laufige Verbindungen durch die geschlossenen Quartiere / Blécke wichtige Teile des
ErschlieBungskonzeptes. Sie Ubernehmen keine Erschlielungs- oder Verbindungsfunktionen fir den
motorisierten  Individualverkehr.  lThnen kommt im Zusammenhang mit dem infrastrukturellen
ErschlieBungskonzept besondere Bedeutung zu. In den Gartenwegen werden Versorgungsleitungen zur
ErschlieBung der Bauflachen mit Fernwarme und ggf. Trinkwasser gefiihrt. Von diesen Leitungen werden die
anliegenden Bauflachen versorgt.

Die Festsetzungen zu den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuBwege” mit den Bezeichnungen
Querwege 1 bis 6 sind getroffen, um die fuBBlaufige Erreichbarkeit im gesamten Wohngebiet zu sichern und
kurze FulRwegeverbindungen zwischen den Quartieren und zu den o6ffentlichen StralRen- und Griinrdumen zu
ermdglichen.

Entlang der Verkehrsflache der Naumburger StralRe werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Diese befinden sich zu den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 2.1, WA 2.3, WA 3 und WA 6.1. Durch die
Festsetzung soll ein reibungsloser Ablauf des Verkehrs zwischen den Knotenpunkten gewahrleistet werden.
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In festgesetzten Verkehrsflachen sind grundsatzlich Anlagen zur technischen ErschlieBung ohne weitergehende
Festsetzung zulassig.

6.6 Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallen  tsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir
die Ruckhaltung von Niederschlagswasser
Festsetzungen Ill. 6.1 sowie 7.1 bis 7.4

Zur Sicherung der Versorgung des allgemeinen Wohngebietes wird eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Trafostation im Bebauungsplan im Osten an der Einmindung der PlanstralBen 1 und 5
festgesetzt. Die Flache dient der Errichtung einer Trafostation zur Versorgung des Gebietes mit elektrischer
Energie. Fur den Siudteil des Baugebietes ist die Anbindung an eine Trafostation auRerhalb des Plangebietes
vorgesehen.

Im Plangebiet werden Flachen fiir die Rickhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt. Auf der Flache mit der
Zweckbestimmung ,Regenrickhaltebecken” ist eine Einrichtung zur Rickhaltung von Niederschlagswasser
zulassig, da Versickerung aufgrund der ortlichen Bodenbeschaffenheiten nicht méglich ist. Die Flache wird aus
dem Niederschlagswasserkanalnetz im Rahmen der neuen ErschlieRung gespeist.

Weitere Flachen fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser sind entlang der Gartenwege 1 bis 3 bestimmt
(schmale gelbe Flache mit entsprechendem Symbol). Sie sollen als offene Rinnen ausgebildet werden und der
dezentralen Rickhaltung von Niederschlagswassers der Oberflachen angrenzender Bau- und Verkehrsflachen
dienen. Sie sind im Weiteren an das Regenrickhaltebecken angeschlossen.

Die Flache fur Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Sedimentation“ ist bestimmt, um die im
Niederschlagswasser des Gebietes enthaltenen Schwebstoffe, Sande, Kiese und andere Feinbestandteile
sowie Leichtfliissigkeiten und Ole zuriickzuhalten. Die Flache dient der Unterbringung eines unterirdischen
Sedimenationsbauwerks mit integrierter Olsperre.

Die Flache fiur Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung: Abwasser dient der Einordnung einer
Pumpstation flr Schmutzwasser. Durch die erforderlichen Tiefenlage der Schmutzwasserleitungen und des
geringen Gefélles des veranderten Geldndeniveaus ist zur sicheren Ableitung des Schmutzwasser eine
Pumpstation erforderlich.

Flachen fur die Abfallentsorgung sind bestimmt, um die Standorte fur Entsorgungsbehélter fur recyclingfahige
Wertstoffe in stadtebaulich vertraglicher Weise den 6ffentlichen Verkehrsflachen zuzuordnen.

Die Ausweisung weiterer Flachen fir Versorgungsanlagen wie z.B. Gas oder Fernwadrme ist nicht
vorgenommen. Gegebenenfalls werden Flachen fur Fernwarmeversorgungsanlagen erforderlich. Die
entsprechende Fihrung von Versorgungsleitungen (mit Ausnahme der Hausanschlussleitungen) erfolgt in den
offentlichen Flachen. Die notwendigen seitlichen Schutzstreifen von geplanten Fernwarmeleitungen auf
offentlichen Flachen (Gartenwege) machen es erforderlich, dass fur die Schutzstreifen die angrenzenden
privaten Bauflachen mit Leistungsrechten belastet werden.

Weiterer Flachenbedarf fur die 6ffentliche InfrastrukturerschlieRung besteht nicht.

6.7 Grunflachen
Festsetzungen Ill. 8.1 bis 8.5

Im Plangebiet werden 6ffentliche Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Freizeit und Erholung®, ,Spielplatz*
und ,Naturnaher Landschaftsraum* bestimmt, um durch einen hohen Griin- und Freiflaichenanteil ein attraktives
Wohnumfeld zu sichern und gleichzeitig die Ubergdnge in den offenen Landschaftsraum im Sinne von
Naturerlebnisraumen zu gestalten.

Stadtebauliches Ziel ist es, dass neben den begriinten, 6ffentlichen Raumen, wie den Stralen und dem Platz,
die Granflachen mit ihrer Struktur und Qualitdt das neue Stadtquartier prdgen. Dazu werden noérdlich des
Quartiers Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung“ bzw. ,Spielplatz“ zwischen den
freigestellten Stadthdusern festgesetzt, die als Aufenthaltsbereiche und ,Fenster* zum angrenzenden
Landschaftsraum fungieren sollen. Es sind multifunktionale Grinrdume, die Uberwiegend dem Spielen von
Kindern dienen, aber auch Aufenthaltsfunktionen fur die Bewohner des Gebietes tbernehmen. Durch das
Angebot mehrerer Flachen zum Spielen im Wohngebiet soll der erlebbare Raum wesentlich vergréRert werden.

Der nordliche Teil des Plangebietes dient ausschlieBlich als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
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LAusgleichsflache”, um 6kologische Grundséatze zum Erhalt und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
umzusetzen und die Auswirkungen auf den Naturhaushalt auszugleichen. Ziel ist es, kleinraumige
Landschaftsstrukturen mit unterschiedlicher Biotopausstattung zu entwickeln oder vorhandene Strukturen zu
erhalten. Dabei sind Flachen und MaRnahmen zur Sicherung und Entwicklung von Biotopen als Lebensraum fir
bestimmte Tier- und Pflanzenarten, zur Entwicklung neuer Biotope (Biotopumwandlung) sowie zur
Nutzungsextensivierung bestimmt. Um die Erlebbarkeit der Griinflachen zu ermdglichen, ist ein Rundweg, der
durch die Allgemeinheit betreten werden kann, zuldssig. Eine weitergehende Nutzung als offentlicher
Erholungsraum ist ausgeschlossen.

Die Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,Naturnaher Landschaftsraum®“ sollen vor Beeintrachtigungen
geschiitzt werden. Es handelt sich hier um Teilbereiche einer umgesetzten Ausgleichsflache des
Bebauungsplanes B-Zw 04 ,Himmelreich, Teil 1. Gleichwohl sollen hier bestimmte Funktionen
(Wegeverbindungen, Rundweg) ermdglicht werden, die bislang entsprechend der Festsetzungen des
Bebauungsplans B-Zw 04 ,Himmelreich, Teil I* nicht zulassig sind. Um diese zukiinftig zu ermdglichen, wurde
der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes (ber die entsprechenden Teilflachen des
Bebauungsplanes B-Zw 04 ausgedehnt. Um die Ausgleichsfunktion weiterhin zu gewahrleisten und die Eingriffe
so gering wie mdoglich zu halten, sind eine Reihe von Vermeidungs- und MinderungsmafRhahmen sowie eine
zusatzliche AusgleichsmaRnahme festgesetzt (siehe 6.9). Die verbleibenden Eingriffe werden in der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (siehe Umweltbericht Pkt. 6) ermittelt und analog der sonstigen durch das
Planvorhaben verursachten Eingriffe auf den festgesetzten Ausgleichsflachen ausgeglichen.

6.8 Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses
Festsetzungen Ill. 9.1 und 9.2

Mit den vorgesehenen Aufschittungen im Nordosten des Plangebietes geht Retentionsraum mit einem Volumen
von ca. 2.050 m?3 verloren. Dabei ist berlicksichtigt, dass im Regenriickhaltebecken ein Retentionsvolumen von
mindestens 670 m3 erhalten bleibt, da die gedrosselte Ablaufgestaltung des Regeriickhaltebeckens nicht
riickstaugesichert ausgefiihrt wird und somit ein Wasseraustausch im Uberschwemmungsfall in das Becken
erfolgen kann. Darlber hinaus erfolgt keine Abdichtung der Beckensohle und so dass ein Anstieg des
Grundwassers in den Staubereich entlasten kann.

Der Verlust von Retentionsraum ist entsprechend 8§ 77 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auszugleichen. Um
dieser Verpflichtung nachzukommen, ist auf der Ausgleichsflache A 1 die Anlage von drei Standgewassern
durch Bodenabtrag vorgesehen. Damit kann ein Retentionsraumgewinn von ca. 2.200 m?3 erzielt werden. Ein
vollumfanglicher Ausgleich des Retentionsraumverlustes ist damit gewéhrleistet.

6.9 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
Festsetzungen Ill. 10.1 bis 10.8

Die Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dient der Sicherung von Flachen fir die Durchfiihrung von Mallnahmen zum Ausgleich der bebauungsplan-
bedingten Eingriffe sowie zum Schutz von bereits durchgefiihrten AusgleichsmaBnahmen fur den
Bebauungsplan ,Himmelreich, Teil I* bzw. etablierter Biotopstrukturen und deren Funktionen. Die differenzierten
EinzelmaRnahmen werden im Bebauungsplan je nach Funktion als Vermeidungs-, Minderungs- (Minimierungs-)
oder AusgleichsmalRnahmen festgesetzt.

In den Bereichen, die den Bebauungsplan B-Zw 04 ,Himmelreich, Teil 1* Gberlagern, sollen die vorhandenen
Biotopstrukturen erhalten werden (betrifft Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,naturnaher
Landschaftsraum*). Die dort erfolgte Umsetzung festgesetzter AusgleichsmafRnahmen fur den Bebauungsplan
B-Zw 04 Himmelreich, Teil I waren Voraussetzung dafir, dass die mit der Errichtung von Geb&uden und der
ErschlieBungsanlagen verbundenen Eingriffe erfolgen durften. Damit ist zwingend sicherzustellen, dass die
Ausgleichsfunktion weiterhin gewahrleistet ist. Die Festsetzung der VermeidungsmalRnahmen V 1 und V 2
verfolgt daher den Zweck, grundsatzliche Biotopfunktionen zu erhalten und dauerhaft zu sichern. Die
festgesetzten MinderungsmalRnahmen (M 1 bis M 3) sollen Eingriffe in diese Bereiche soweit wie mdglich
minimieren.

Fur die direkt an die Bebauungsflache angrenzende Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Naturnaher
Landschaftsraum” 1 ist durch die raumliche Nahe zur Bebauung und intensiver Nutzung angrenzender
Freiflachen ein hohes Konfliktpotential gegeben. Nutzungen des angrenzenden Landschaftsraumes durch
Anwohner fur diverse Freizeitaktivitaten sind nicht auszuschlieBen und stehen im Konflikt mit vorkommenden
stérungssensiblen Brutvogelarten sowie den naturnahen Sukzessionsbereichen bzw. extensiv gepflegten
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Vegetationsstrukturen (Hochstaudenfluren, Gehdlzbestande). Zum Schutz und der dauerhaften Sicherung der
vorhandenen Vegetation sind daher VermeidungsmaflRinahmen V 1 und V 2 festgesetzt. Konflikte mit den
vorkommenden Brutvogelarten kdnnen dagegen nur lber die Schaffung geeigneter Ersatzbiotope an anderer
Stelle (AusgleichsmafRnahme A 1) geldst werden.

Trotz der Verpflichtung zum weitgehenden Erhalt der Vegetationsstrukturen kann nicht ausgeschlossen werden,
dass Brutplatze infolge zu hoher Storwirkungen verloren gehen. Die Vermeidungsmalinahme V 2 beinhaltet den
Erhalt der Kopfbaumweidenreihe, soweit diese sich innerhalb der festgesetzten Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,naturnaher Landschaftsraum“ befindet. Diese bieten eine gewisse Abschirmung des
naturnahen Landschaftsraums zu den intensiver genutzten 6ffentlichen Griin- und privaten Gartenflachen des
angrenzenden Baugebietes. Bei Abgangen einzelner Baume sollen daher entsprechende Ersatzpflanzungen
vorgenommen werden.

Die Vermeidungsmafnahme V1 beinhaltet den Erhalt der Ubrigen Biotopstrukturen. Gehdlze miissen bei
Abgang nicht zwingend ersetzt werden. Es ist lediglich sicherzustellen, dass Uber extensive PflegemaRnahmen
der Charakter der Flache erhalten bleibt und eine vollstandige Verbuschung des Areals verhindert wird.

Die Zulassigkeit von Wegen soll es ermoglichen, bereits vorhandene Wege (Wartungswege an der Bahn sowie
an den Absetzbecken) miteinander zu verbinden und so Mdglichkeiten der wohngebietsnahen Erholung zu
schaffen. Sie dienen aulRerdem der Besucherlenkung und sollen dazu beitragen, dass Spaziergéanger Angebote
vorfinden und somit weniger Anreiz besteht den angrenzenden sensiblen Landschaftsraum in Anspruch zu
nehmen. Die Anlage von Wegen ist als Eingriff zu werten, da Flachen teilversiegelt werden und somit
Vegetationsstrukturen verloren gehen. In der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Pkt. 6 Umweltbericht) wird der
Biotopwertverlust erfasst und im Rahmen der festgesetzten Kompensationsmafinahmen mit ausgeglichen.

Im Nordosten der Ausgleichsflache fur den B-Plan B-Zw 04 ,Himmelreich, Teil I, jetzt ausgewiesen als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,naturnaher Landschaftsraum 2“, hat die Anlage eines Weges
sowie Pflanzung einer Hecke (AusgleichsmalRnahme A 2) die Beeintrachtigung zweier nach § 30 BNatSchG
besonders geschitzter Biotope zur Folge. Es handelt sich dabei um den Verlust von 20 m2 Feldgeholz auf
Feuchtstandort sowie von 140 m2 Feucht-/Nassgriinland. Um die Eingriffe so gering wie moglich zu halten, ist
der zulassige Weg auf eine Breite von maximal 1 m (inklusive Bankette) beschrankt. AuRerdem soll der
Versiegelungsgrad so gering wie mdglich gehalten werden (MinderungsmalRhahme M 2). Eine unbefestigte
Ausfihrung als Gras-/Wiesenweg ist einer wassergebundenen befestigten Ausfihrung vorzuziehen. Fur die
verbleibenden Eingriffe muss ein art- und wertgleicher Ausgleich erfolgen. Dieser erfolgt im Rahmen des
Gesamtkompensationspaketes. Es wird davon ausgegangen, dass der Ausgleich fir den Verlust des
Feldgeholzes auf Feuchtstandort durch die Anpflanzung einer Hecke (AusgleichsmaRnahme A 2) in diesem
Bereich kompensiert werden kann. Da diese unmittelbar angrenzend an den zu beseitigenden Gehdlzbestand
gepflanzt wird, sind die Voraussetzungen (feuchter Standort) gegeben, damit sich der entsprechende Biotoptyp
entwickeln kann. Fir den Verlust des Feucht-/Nassgrinlandes wird auf der Ausgleichsfliche A 1 u.a. die
Entwicklung von Feuchtbereichen festgesetzt. Vor allem im Umfeld der neu zu schaffenden Standgewasser
bestehen gute Voraussetzungen, dass sich dieser Biotoptyp etabliert. Mit der Anlage der Gewasser entstehen
feuchte Bereiche, die sich mit den entsprechenden PflegemalRnahmen zu einem Feucht-/Nassgrinland
entwickeln lassen.

Zum Ausgleich von durch die Festsetzungen des Bebauungsplans vorbereiteten Eingriffen werden die
Ausgleichsflachen 1 und 2 festgesetzt. Auf diesen Flachen werden Einzelmal3nahmen definiert, die geeignet
sind, eine naturschutzfachliche Aufwertung zu erzielen. Mit den festgesetzten MalBnahmen auf der
Ausgleichsflache 1 soll eine hochwertige Aufwertung des Naturraums analog des sudlich angrenzenden GLB
.Im Oelste" erreicht werden. Vorgesehen ist ein kleinteiliges Mosaik aus Gehdlzstrukturen, Offenlandbereichen,
Sukzessions- und Feuchtbereichen sowie die Anlage von drei Standgewassern.

Die Ausgleichsflache 1 umfasst auch die vorgezogene Ausgleichsmallnahme CEF 2 aus der
artenschutzrechtliche Prifung, die darauf abzielt eine Verbesserung der Lebensraumeignung fir
gehdlzbewohnende Brutvogelarten zu erreichen. Hierfur dienen die Anlage von Gehdlzstrukturen sowie die
Entwicklung von Gras- und Staudenfluren. Diese MaRnahmen sollen die Minderung der Habitatqualitat, die sich
aus der Errichtung der Regenriickhaltung innerhalb der Ausgleichsflache fur den B-Plan ,Himmelreich, Teil I,
der Anlage von Wegen und deren Nutzung sowie dem Heranriicken der Bebauung unmittelbar an die
Ausgleichsflache ergibt, ausgleichen.

Vor allem im Siuden der festgesetzten Ausgleichsflache 1 befinden sich bestehende Flachen feuchter

Auspragung. Diese eignen sich besonders fur die Anlage von Feuchtbiotopen. Daher ist dort die Anlage von
Standgewassern mit entsprechender Ufervegetation vorgesehen. Diese ergdnzen und erweitern den
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Feuchtbereich des stdlich angrenzenden GLB ,Im Oelste". Teilbereiche der anzulegenden Wiesenflachen
sollen entsprechend der Auspragung der Bodenverhaltnisse als Feucht-/Nassgrinland entwickelt werden. Vor
Umsetzung der MaRRnahmen ist ein Mutterbodenabtrag vorzunehmen, um den hohen Nahrstoffgehalt des
Bodens zu reduzieren und ein Aufwachsen von Kulturpflanzen, deren Samen aufgrund des vorangegangen
Anbaus noch im Boden stecken zu verhindern. Der Mutterbodenabtrag hat auRerdem den positiven Effekt der
VergroBerung des Riickhaltevolumens im Uberschwemmungsfall und dient damit auch dem
Retentionsraumausgleich.

Die Ausgleichsmalinahme A 2 ist in den Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Naturnaher Landschaftsraum*
eingeordnet. Es handelt sich um die Anpflanzung von Feldgehdlzhecken, die dem Schutz der verbleibenden
Ausgleichsflache des B-Plans B-Zw 04 ,Himmelreich, Teil 1 (VermeidungsmaBnahme VM 8 der
artenschutzrechtlichen Priifung) dienen, dariiber hinaus aber auch eine Aufwertung des Lebensraums erzielen.
Die Heckenpflanzung ist 3-seitig um die Ausgleichsflache herum, im Stiden, Westen und Osten vorgesehen. Sie
soll unter Einbezug der vorhandenen Gehdlze eine vollstandige Abgrenzung des Bereiches (Schutz vor
Betreten, Lichtimmissionen, Beunruhigung von Lebensrdumen aufgrund angrenzender menschlicher
Aktivitaten) bieten. Um diesen Schutz zu gewahrleisten ist eine entsprechende Hoéhe erforderlich. Anzustreben
ist eine durchgangige Hohe von 10 m. In der Pflanzenauswahl sollte daher ein hoher Anteil hochwachsende
Baume/Straucher gewahlt werden. Mit den Festsetzungen zur Malinahme A 2 ist nicht beabsichtigt, das
Betreten oder Nutzen der dahinter liegenden Ausgleichsfliche vollstdndig zu unterbinden. Die
Nutzungsintensitat soll jedoch mdglichst gering gehalten werden. Mit den Festsetzungen zur MalRnahme A 2
wird das Ziel verfolgt, die Nutzungsintensitat auf der Ausgleichsfliche mdglichst gering zu halten. Einzelne
Aktivitdten sind nach Aussage der artenschutzrechtlichen Prufung fir die vorkommenden Arten durchaus
verkraftbar. Bei grof3erer Nutzungsintensitat ist allerdings mit einem Verlust der Lebensraumeignung fir
stérungsempfindliche Arten zu rechnen. Das soll vermieden werden.

Wie bereits im Zusammenhang mit der Zulassigkeit von Wegen ausgefiihrt, besteht eine besondere Situation im
Norden der Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,naturnaher Landschaftsraum 2“ Hier werden durch die
Anpflanzung von Hecken Teilbereiche geschitzter Biotope beeintrachtigt bzw. beseitigt. Fur diese Bereiche wird
ein Biotopwertverlust verzeichnet und dieser entsprechend bilanziert. Wie bereits an anderer Stelle dargelegt,
besteht ein hohes Interesse daran, den Landschaftsraum (Bereich umgesetzte Ausgleichsflache B-Plan
-Himmelreich, Teil I) vor Stérungen zu schiitzen. Die zu diesem Schutz vorgesehene Heckenpflanzung soll die
dahinter liegende Ausgleichsflache abschirmen und vor allem vorkommende sensible Vogelarten vor Stérungen
vor allem Bewegungsunruhe durch Spazierganger, Betreten mit Hunden etc. schitzen. Die MalRnahme dient
damit dem aktiven Artenschutz. Die Heckenpflanzung ist auch eine MaRnahme zur Vermeidung und zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt. Gemafl der speziellen artenschutzrechtlichen
Prufung zum Bebauungsplan wird die MaBnahme VM 8 - Pflanzungen zur Besucherlenkung und Verhinderung
der Stoérung des Gebietes durch Bewegungsunruhe sowie zur Abschirmung gegen Lichtemissionen aus dem
Wohngebiet bestimmt. Der Verlust geschitzter Biotopstrukturen ist demgegeniber sehr geringflachig und kann
zudem an anderer Stelle vollstandig ausgeglichen werden.

6.10 Sonstige MalRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
(externe Kompensationsmafl3nahmen)
Festsetzungen Ill. 11.1

Ein Teil der intensiv genutzten Ackerflaichen, insgesamt 4 ha, der im Norden an die festgesetzte
Ausgleichsflache A 1 angrenzt und bis zur Bahnstrecke reicht, soll extensiviert, als Griinland umgenutzt oder zu
einer Ackerbrache entwickelt werden. Diese Malinahme CEF 1 ergibt sich aus der artenschutzrechtlichen
Prufung und soll den Verlust zweier Brutpléatze der Feldlerche, die im Zuge der Bebauung fir die Art nicht mehr
zur Verfigung stehen, ersetzen. Mit den vorgesehenen EinzelmalRnahmen fir die Extensivierung, wie der
Anlage eines BliUhstreifens, der Anlage von Lerchenfenstern, vermindertem Dunger- und Verzicht auf
Pestizideinsatz, sowie der extensiveren Bewirtschaftung ist eine naturschutzfachliche Aufwertung verbunden.

Die gilt auch fir die beiden Alternativen, der Umnutzung als extensives Griinland bzw. der Entwicklung zu einer
Ackerbrache. Von der Thiringer Landesanstalt fir Landwirtschaft wurden MaRBnahmevorschlage fir eine
Produktionsintegrierte Kompensation (PIK, Broschire vom Juni 2013) erarbeitet, in welcher die hierfir
anrechenbaren Biotopwertpunkte dargestellt sind. Die erzielbare Biotopaufwertung wird dem Ausgleich von
Eingriffen des Bebauungsplanes angerechnet, da die MalBnahmen unmittelbar aus den artenschutzrechtlichen
Erfordernissen im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes resultieren.

Die Sicherung der MaRnahmen erfolgt Uber Pachtvertrdge mit dem Péachter (Landwirt). Es wird eine Flache von

insgesamt 4 ha innerhalb der 6,5 ha grof3en landwirtschaftlich genutzten Flache bendtigt. Flacheneigentimer
ist, bis auf das Flurstiick 30, die Stadt Jena. Folgende Grundsticke kdnnten je nach konkreter Lage der
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MaRnahmeflache betroffen sein: 26, 27, 29, 30, 31/2, 34/3, 35, 36/2, 37, 38, 39, 40/3, 45 der Gemarkung
Zwatzen, Flur 4. Bei dem privaten Flurstick wird davon ausgegangen, dass auch wenn hier kein direkter
Flachenzugriff besteht, die Flache analog der angrenzenden Flurstiicke bewirtschaftet wird. Das anteilig zu
nutzende Flurstiick ist nicht sehr gro3 und stellt zusammen mit den angrenzenden Flurstiicken eine
Bewirtschaftungseinheit dar.

Die festgesetzten AusgleichsmaRnahmen A 1 und A 2 erbringen entsprechend der Bilanzierung (siehe
Umweltbericht Pkt. 6) zusammen mit der Biotopaufwertung durch die CEF 1 — Maflinahme bzw. die
produktionsintegrierte Kompensation (PIK) noch keine vollstandige Kompensation der durch die Bebauung zu
erwartenden Eingriffe. Daher wird auf eine bereits umgesetzte MafRnahme aus dem Okokonto der Stadt Jena
zurlick gegriffen. Die Kompensationsmafl3nahmen entstammen dem regionalen Ausgleichsflachenpool ,ImPuls-
Region“, der mit dem Ziel gebildet wurde, fir die vier Gebietskérperschaften Erfurt, Jena, Weimar und Weimarer
Land ein gemeinsames Okokonto, aus denen Eingriffe in den jeweiligen Stadtgebieten ausgeglichen werden
konnen, zu schaffen. Die MaBnahme mit der Bezeichnung OK-Li-03 beinhaltet die im Jahr 2013 erfolgte
Pflanzung einer Obstbaumallee in der Gemarkung Liitzeroda. Desweiteren wird auf Okopunkte aus den
OkokontomaRnahmen OK-W-01 und OK-W-02 der ImPulsRegion Erfurt-Weimar-Jena zuriickgegriffen. Dabei
handelte es sich groR3tenteils um Entsiegelungsmaflinahmen (Abbruch von Geb&auden und befestigten Flachen)
auf einem ca. 0,17 ha bzw. ca. 6 ha groRen Areal. Durch die Stadt Jena erfolgt ein Okopunkteankauf in Hohe
der Differenz des noch bestehenden Biotopwertverlustes.

6.11  Zuordnung von AusgleichsmalBhahmen zu den Grunds  tlcken
Festsetzungen Ill. 12.1 bis 12.3

Da die Bebauungsflache unterschiedliche Eigentimer aufweist, ist eine Zuordnung der AusgleichsmaflZnahmen
an die jeweiligen Flachenbesitzer erforderlich. Der Uberwiegende Flachenanteil ist stadtisches Eigentum und
wird durch den stéadtischen Eigenbetrieb KIJ (Kommunale Immobilien Jena) entwickelt.

Die allgemeinen Wohngebiete WA 6.3, 6.4 und 7.2 werden durch einen privaten Grundstickseigentimer
umgesetzt. Damit dieser entsprechend des verursachten Eingriffsumfangs an den Ausgleichsmaf3nahmen bzw.
seiner Kosten beteiligt werden kann, werden die fir die Umsetzung der Bebauung erforderlichen Eingriffe
nachfolgend gesondert ermittelt.

Bewertung der Bestands- und Zielbiotope
Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt analog der im Umweltbericht vorgenommenen Bewertung:

Bestand
Flachengroile Biotoptyp Bedeutungsstufe Biotopwert
(Punkte)
70 m2 Weg, teilversiegelt 10 700
1.790 m2 Ablagerungsflache sukzessiert 30 53.700
2.660 m?2 Grinland, intensiv 25 66.500
360 m2 Laubgebusche frischer Standorte, 35 12.600
Feldgeholzhecke,geschlossener
Geholzbestand, naturfern
Gesamt: 4.890 m? 133.500
Tab.: Bewertung der Bestandsbiotope in den Teilgebieten WA 6.3, 6.4 und 7.2
Planung
Flachengréile Biotoptyp Bedeutungsstufe Biotopwert
(Punkte)
2.980 mz Gebdaude, vollversiegelt (inkl. 0 0
Uberschreitungsmoglichkeiten fiir
sonstige Versiegelungen)
1.900 m? nicht tberbaubare Grundstiicksflache 25 47.500
(private Gartenflachen)
Gesamt: 4.890 m? 47.500

Tab.: Bewertung der Zielbiotope in den Teilgebieten WA 6.3, 6.4 und 7.2
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Die Hohe des Eingriffs ergibt sich aus der Differenz zwischen den Werten der Bestands- und der Zielbiotope
und betragt 86.000 Biotopwertpunkte (133.500 minus 47.500 Punkte). Um den Eingriff auszugleichen ist ein
entsprechend hoher Ausgleich an anderer Stelle vorzunehmen. Die im Geltungsbereich festgesetzten
Ausgleichsmaflinahmen sollen aus Kosten- und funktionalen Griinden nicht gesplittet, sondern jeweils komplett
umgesetzt, werden. Dem privaten Grundstiickseigentiimer werden daher 86.000 Punkte aus den
OkokontomaRnahmen OK-W-01 und Ok-W-02 zugeordnet. Hierbei handelt es sich um OkokontomaRnahmen
der Impulsregion.

Eine weitere Zuordnung erfolgt fur die festgesetzte Flache zur Regenwasserriickhaltung. Fir die Ausweisung
der Flache wird eine umgesetzte Ausgleichsflache des Bebauungsplans ,Himmelreich, Teil 1“ beansprucht.
Diese ist mit der vorgesehenen Nutzung funktional nicht mehr wirksam, d.h. die erzielte Aufwertung steht dem
Bebauungsplan damit nicht mehr zur Verfigung. Der Ausgleich fur bereits erfolgte Eingriffe muss daher an
anderer Stelle nachgewiesen werden. Die Berechnung des Eingriffsumfangs, welcher durch die
Regenwasserrickhaltung verursacht wiirde, ist im Punkt 5 dargelegt (siehe auch Pkt. 6 des Umweltberichtes).
Der Verlust betragt 20 Biotopwertpunkte je m2 auf einer Flache von 2.200 m2 und betragt somit insgesamt
44.000 Biotopwertpunkte. Die in gleicher HOhe zugeordneten Biotopwertpunkte, die sich aus der
OkokontomaRnahme Ok-Li-03 (43.200 Punkte) zuziglich 800 Biotopwertpunkten anteilig an der
OkokontomaRnahmen OK-W-01 und OK-W-02 zusammensetzen, kompensieren sowohl den Ausgleichsverlust
fir den B-Plan ,Himmelreich, Teil I* als auch den damit im Zusammenhang stehenden Eingriff, welcher mit der
Errichtung der Regenwasserrickhaltung verbunden ist, vollstandig.

Alle anderen AusgleichsmalRnahmen und erforderlichen Okopunkte aus bereits umgesetzten
OkokontomaRnahmen werden den (brigen Teilen des allgemeinen Wohngebiets (WA) einschlieBlich der
ErschlieBungsanlagen zugeordnet. Die AusgleichsmalBnahmen werden im Zuge der ErschlieBung des
Baugebietes durch die Stadt selbst durchgefiihrt und die erforderlichen Okopunkte durch die Stadt erworben.

6.12  Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flac  hen
Festsetzungen lll. 13.1

Im Bebauungsplan werden Flachen festgesetzt, die mit Gehrechten, Geh- und Leitungsrechten sowie
Leitungsrechten zu belasten sind. Die entsprechenden Rechte sind durch grundbuchliche Eintragung zu
sichern. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan soll verhindert werden, dass die Flachen derart bebaut oder
sonst dauerhaft so genutzt werden, dass die Rechte nicht umgesetzt werden kénnen. Die vom Gehrecht
Begunstigten, die Allgemeinheit, und die vom Leitungsrecht Begunstigten, die zustédndigen Versorgungstrager,
sind hinreichend genau bezeichnet. Das festgesetzte Gehrecht umfasst ein Wegerecht fur die Allgemeinheit in
Durchgangen mit einer einzuhaltenden lichten Hoéhe von mindestens 2,8 m, um die allgemeine Zuganglichkeit
der Garten- und Querwege sowie deren fu3laufige Verbindungsfunktion zu gewéhrleisten. Das auf den Flachen
festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis der angegebenen Leitungsberechtigten, unterirdisch Leitungen
zu verlegen und instand zu halten. Deshalb bertcksichtigt die Breite dieser Flachen nicht nur die
Leitungstrassen selbst, sondern auch die erforderlichen seitlichen Schutzstreifen.

6.13  Verbrennungsverbot und Verwendungsbeschrankung fur luftverunreinigende Stoffe
Festsetzungen Ill. 14.1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Gebiet festgesetzt, in dem zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende Stoffe
nicht oder nur eingeschrankt verwendet werden dirfen. Aufgrund der 6rtlichen Situation und Problemlage sind
die Festsetzungen zum vorbeugenden Immissionsschutz begriindet.

Die Flache befindet sich in einem besonders fir Luftverunreinigungen anfalligen Gebiet:

- Das Gebiet befindet sich in Tallage (Talgrund).

- Ostlich wird das Baugebiet von einer héheren Larmschutzwand begrenzt werden, die die Durchliiftung
behindert.

- Es fuhrt keine bedeutende Kaltluftbahn durch das Plangebiet.

- Die Frischluftzufuhr von den westlichen Hangbereichen wird durch Baukorper abgelenkt und erreicht
das Gebiet kaum.

- Aufgrund der Hauptwindrichtung im Saaletal wird sogar bereits mit Luftschadstoffen belastete Luft in
das Gebiet eingetragen.

- Geringe Windgeschwindigkeiten, héufige Nebeltage mit vermindertem vertikalen Luftaustausch und
bestimmte Wetterlagen fihren zu einer schlechten Durchliftung.

- Inversionswetterlagen im Gebiet kénnen dazu fihren, dass emittierte Schadstoffe schlechter abgefiihrt
werden, somit langer im Gebiet verbleiben und sich Schadstoffe in der Luft anreichern.

Es sind daher besondere stadtebauliche Grinde gegeben, die Festsetzungen zur Verminderung und
Vermeidung luftverunreinigender Emissionen im Gebiet erfordern. Um die Belastungen durch Luftschadstoffe im
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Plangebiet nicht zu erhéhen, wird die Verwendung von Brennstoffen, bei denen — insbesondere bei kleinen
Heizungsanlagen — héhere Emissionen, Feinstaub- und PAK-Konzentrationen nicht auszuschlie3en sind, nicht
zugelassen.

Die Festsetzungen begriinden sich auch auf die Uber das Plangebiet hinausgehenden Gesamtkonzepte der
Stadt Jena zur Verbesserung der lufthygienischen Verhéltnisse:

- Luftreinhalteplanung, Aktionsplan zur Reduzierung der Luftschadstoffbelastung in der Stadt Jena vom
November 2008

- Luftreinhalteplan zur Reduzierung der Stickstoffbelastung fiir die Stadt Jena vom Februar 2012.

6.14 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
Festsetzungen Ill. 15.1 bis 15.6

Die Festsetzungen zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden getroffen, um
die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit (§
1 Abs. 6 ziffer 7 BauGB) zu beriicksichtigen und Auswirkungen der Verkehrsgerausche auf das Wohngebiet zu
minimieren.

Auf das Plangebiet wirken vor allem Gerduschimmissionen der westlich angrenzenden, stark befahrenen
Naumburger StralBe (B 88) und der 0Ostlich angrenzenden Bahnstrecke ,Berlin — Minchen* ein. Das
Bebauungsplangebiet ist durch Verkehrsgerausche dieser Verkehrswege vorbelastet. Die Beurteilungspegel
des Strallen- und Schienenverkehrs (berschreiten ohne Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen im gesamten Gebiet die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete.

Sudostlich in ca. 100 m Entfernung liegt das Gewerbegebiet Zwéatzen-Ost. Die Emissionen der gewerblich
genutzten Flache, die in den Schalltechnischen Untersuchungen — Schallimmissionsprognose, B-Plan Neues
Wohnen in Jena Zwétzen, 18.08.2016 ermittelt wurden, fiihren nicht zur Uberschreitung der Orientierungswerte.

In der Ortslage Porstendorf im Saale-Holzland-Kreis befindet sich eine nach Bundes-Immissionsschutzrecht
genehmigte Anlage - die Porstendorfer Kartonagefabrik. Die Kartonagefabrik Porstendorf mit einer Flache von
7,5 ha befindet sich in einer Entfernung von 1,5 km zum geplanten Wohngebiet. GemaR Abstandstabelle der
DIN 18005-1, aus der die Beurteilungspegel im Abstand zu Gewerbe-/ Industriegebieten tberschlagig bestimmt
werden kénnen, ergibt sich, dass bei einer Flachenschallquelle von 7,5 ha bei ungehinderter Schallausbreitung
in einem Abstand von 1.500 m Beurteilungspegel am Immissionsort von 35 dB(A) erreicht werden. Die
schutzwiirdige Wohnbebauung befindet sich somit in einem ausreichenden Abstand zur Emissionsquelle und es
sind keine schalltechnischen Konflikte zwischen Gewerbe und Wohngebiet zu erwarten.

Eine Aufgabe der Bauleitplanung ist es, Gebiete und Flachen in der rdumlichen Planung einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzwiirdige Gebiete so weit wie moéglich vermieden
werden. Im vorbelasteten Plangebiet B-Zw 06 werden die schalltechnischen Orientierungswerte (Verkehrslarm)
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fur ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts auf der gesamten Flache Uberschritten. Die Orientierungswerte stellen bei der Beurteilung Zielwerte dar.
Im Beiblatt 1 der DIN 18005 heil3t es: ,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung,
bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo
im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll,
weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaRnahmen (z.B.
geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaRnahmen — insbesondere fiir
Raume, die zum Schlafen genutzt werden) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.”
Deshalb sind in der planerischen Abwagung des Bebauungsplanes B-Zw 06 in Bezug auf den Immissionsschutz
die Prinzipien:

1. Trennungsgrundsatz

2. aktiver Larmschutz

3. passiver Larmschutz zu beachten und auf ihre Umsetzbarkeit zu prifen.

Der Grundsatz, dass die AuBenschallpegel in einem neuen Wohngebiet die Orientierungswerte der DIN 18005-
1 Schallschutz im Stadtebau nicht tGberschreiten sollten, lasst sich in verdichteten, groRstadtischen Raumen mit
einem Netz belasteter Verkehrswege nicht vollumfénglich umsetzen. Die Einhaltung des Trennungsgrundsatzes
wirde im Gebiet ,Am Oelste" bedeuten, die schutzwirdigen Nutzungen von den Verkehrswegen raumlich zu
trennen. Es wirden Freiflachen entstehen, die nicht angemessen nutzbar sind. Die Flachen wirden fir eine
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Siedlungsentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Auch vor dem Hintergrund des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (8 1 a Abs. 2
Satz 1 BauGB) ist es unvermeidbar, mit der neuen Wohnbauflache dicht an die emissionsstarken Nutzungen
der Bahnstrecke und der Bundesstral3e heranzurticken. Die Flache ,Am Oelste" wird dringend fir eine bauliche
Entwicklung bendtigt, da auch durch die topografische Lage der Stadt nur wenige Flachen fur eine
Siedlungsentwicklung zur Verfiigung stehen.

Die neuen Wohnbauflachen sollen in bereits vorbelastete Bereiche mit Beurteilungspegeln, die die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein allgemeines Wohngebiet tberschreiten, geplant werden. Bei der
Verkehrsart StraBe wird der Orientierungswert der DIN 18005 auf zwei Drittel der Bauflachen eingehalten. Bei
der Verkehrsart Schiene wird der Orientierungswert der DIN 18005 tags auf ca. 90 % der Flache Uberschritten.
Nachts wird der Orientierungswert im gesamten Plangebiet nicht eingehalten.

Um das Planungsziel, die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets im Gebiet ,Am Oelste", umsetzen zu
kénnen, sollen durch eine Kombination aus aktivem Larmschutz und durch Larmminderungsmafnahmen in
Form von passivem Larmschutz, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher gestellt werden. Planerisches
Ziel ist es, im Gebaudeinneren von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen die erforderliche Wohn- und
Schlafruhe zu gewéhrleisten.

Dazu wurde die Schalltechnische Untersuchung — Schallimmissionsprognose, B-Plan Neues Wohnen in Jena
Zwétzen vom 18.08.2016 durch Dipl.Ing. Manfred Goritzka und Partner mit dem Ziel erstellt, die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu beachten und entsprechende Schutzmaflinahmen abzuleiten.

Larmschutzanlage / -wand entlang der Bahnstrecke (S  aalebahn)

Da ein Abricken der Bebauung von der Emissionsquelle Schiene aus stadtebaulichen Griinden nicht méglich
ist bzw. mit einer erheblichen Verringerung der Bauflachen und Wohnflachen einhergehen wirde, ist die
Festsetzung eines aktiven Schallschutzes mittels LArmschutzwand geprift worden und festgesetzt. Zwischen
den Gleisen der Bahn und den Flachen des allgemeinen Wohngebiets an der dstlichen Grenze des
Geltungsbereichs ist die Herstellung einer Larmschutzanlage bestimmt.

Es ist im Hinblick auf den aktiven Schallschutz eine Berechnung der Schallminderung durch Schallschutzwande
unterschiedlicher Héhe unter Berlicksichtigung des Abstandes der benachbarten festgesetzten Wohnbebauung
und der dort vorgesehenen bis zu sechs Obergeschosse vorgenommen worden. Es ist iterativ geprift worden,
in welcher Hohe die Larmschutzwand ausgefiihrt werden musste, um einen Beurteilungspegel nachts < 50
dB(A) an einem den Schienen nachstgelegenen Immissionsort zu prognostizieren. Es wurden Schallschutz-
wande von 4,0 m, 6,0 m, 8,0 m und 14,0 m Hohe lber Schienenoberkante gepruft.

Bei einer Schallschutzwand mit einer Hohe von mindestens 14,0 m Uber Schienenoberkante wirden die
erhohten, nachtlichen Orientierungswerte auch in den Geschossen 4 bis 6 der dstlichen Blockrandbebauung
eingehalten. Bei einer Wandhdéhe von 8,0 m waren die Beurteilungspegel deutlich reduziert, lagen fiur die
Geschosse 5 und 6 aber noch Uber dem Wert von 55 dB(A). Bei einer Schallschutzwand mit einer H6he von
6,0 m Uber Schienenoberkante wére im Vergleich zu einer 4,0 m hohen Wand eine Reduzierung der
Beurteilungspegel zu erreichen. Die Reduzierung wirde im Bereich zwischen 6 und 8 dB(A) fur die Geschosse
4 bis 6 liegen.

Schallschutzwénde mit Héhen von 6,0 m, 8,0 m bzw. 14,0 m wirden einen erheblichen Eingriff in das Stadt-
und Landschaftsbild darstellen, wiirden aufgrund der erhéhten Griundungsaufwendungen erhebliche Kosten
verursachen und durch die Nahe zu den Wohngebauden erhebliche Einschrankungen der Wohnqualitat
(Besonnung, Ausblick) hervorrufen. Die Abwagung des Nutzens der 6,0 m, 8,0 m bzw. 14,0 m hohen
Larmschutzwand fiir die Schallminderung gegeniber den entstehenden Kosten und dem Eingriff in die Belange
des Orts- und Landschaftsbildes ergab, dass der entstehende Schutz nur mit erheblichem Aufwand und unter
Beeintrachtigung anderer Belange erreicht werden kdnnte und damit nicht angemessen ist.

Durch die Anordnung einer Larmschutzwand mit einer H6he von 4,0 m Uber Schienenoberkante an der
Bahnstrecke (Verkehrsart Schiene) und einer Lange von ca. 290 m werden die Beurteilungspegel so reduziert,
dass eine erhebliche Larmbelastung durch Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 um mehr
als 10 dB(A) nur noch auf ca. 15 % der Baugebietsflaichen bis zu einem Abstand von 37 m zur Bahnstrecke
nachts besteht. Tags liegen die Beurteilungspegel (Livenenry am Rand der Wohnbauflachen in den
Erdgeschossen unter 60 dB(A). Ab dem 1. Obergeschoss werden die Orientierungswerte tags um bis zu

15 dB(A) liberschritten. Die Uberschreitungen der Orientierungswerte werden durch weitere Festsetzungen zum
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passiven Schallschutz ausgeglichen.

In Inneren des Gebiets mit grolRerem Abstand zur Emissionsquelle werden die maf3geblichen AuBenlarmpegel
durch die genannte Schallschutzwand wesentlich reduziert. In Kombination mit passiven
LarmschutzmalRnahmen wird eine weitere Reduzierung der Pegel erreicht.

Im Bebauungsplan ist fir die Larmschutzwand eine 4 m breite Flache entlang der sudoéstlichen
Geltungsbereichsgrenze (1 m Konstruktion La&rmschutzwand, 3 m zugehoriger Wartungsweg) festgesetzt. Fur
die Hohe der Larmschutzanlage wurde ein Spielraum von mindestens 4,0 m und maximal 5,0 m festgesetzt, um
die Hohe der Larmschutzwand an die ortlichen Gegebenheiten und Geldndesituation anpassen zu kénnen und
um sicher zu stellen, dass die Larmschutzwand sich stadtebaulich einordnet. Weiterhin wurde ein
Mindestschallddmmmalf der Larmschutzwand von 25 dB festgesetzt, um die erforderliche Schallddmmung der
Anlage zu erreichen.

Die Larmschutzwand entlang des Bahngelandes wird durch die Stadt vor Nutzungsaufnahme der
Wohnbebauung selbst hergestellt und die Wirksamkeit des Schallschutzes damit gesichert. Die mit dem In-
Kraft-Treten des Bebauungsplans gegebene Zuldssigkeit der Bebauung des allgemeinen Wohngebiets wird an
die Voraussetzung gebunden, dass die Larmschutzwand mit den entsprechenden Anforderungen errichtet ist.
Mit dieser Festsetzung zur aufschiebend bedingten Zulassigkeit von Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet ist
die Zulassigkeit eines Vorhabens erst dann gegeben, wenn die im Bebauungsplan bestimmten Umstande
eingetreten sind.

Larmschutzanlage entlang der Naumburger StralRe

Ein aktiver Larmschutz entlang der Naumburger StraRe in Form einer Larmschutzwand kommt nicht in Betracht,
da stadtebauliche Grinde, wie die Ausbildung eines geschlossenen, durch Bebauung begrenzten
StralRenraumes und die Einordnung von Baumen im StralRenraum, dagegen stehen. Auch der Nutzen einer
Larmschutzeinrichtung ware durch notwendige Unterbrechungen der Wand fir die ErschlieBung des Gebietes
und fir Zuwegungen stark eingeschrankt.

Larmschutzanforderungen an die Gestaltung der AufRen bauteile von Geb&uden

Mit der im Bebauungsplan festgesetzten Larmschutzanlage wird erreicht, dass die erhdhten, mafRgeblichen
AuRenldarmpegel entlang der Bahn um bis zu 10 dB(A) gemindert werden. Die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) kénnen dennoch nicht eingehalten
werden. Ein Abweichen von den Orientierungswerten der DIN 18005 ist unter Bertcksichtigung der
bestehenden Vorbelastung insbesondere auch deshalb vertretbar, weil eine ausreichende Wohn- und
Schlafruhe in den Gebauden durch Festsetzungen zum Schallschutz an Gebauden sowie zur
Grundrissorientierung wie nachfolgend begriindet gewéhrleistet ist.

In der Schalltechnischen Untersuchung — Schallimmissionsprognose, B-Plan Neues Wohnen in Jena Zwétzen
vom 18.08.2016 sind die Schallimmissionen der Gerdusche aus Strallen- und Schienenverkehr an den
Fassaden exemplarischer Gebaude unter Beriicksichtigung der festgesetzten Hohe der La&rmschutzanlage
gemal den Berechnungsvorschriften ermittelt worden. Durch die Bestimmung der Schallimmissionen an
exemplarischen Gebaude ist auch berlcksichtigt, dass das allgemeine Wohngebiet nicht in einem Zuge,
sondern nach und nach an private Bauherren verdufRert und individuell bebaut wird. Damit wird das Ziel
untersttzt, einen groRen Teil der Flache fir die individuelle Bebauung durch einzelne private Eigentiimer zur
Verfligung zu stellen. Dementsprechend sind die Larmschutzanforderungen an die AuRenbauteile fir jedes
Gebaude des Plangebietes ohne umgebende Bebauung festgelegt.

Die maRgeblichen AuBenlarmpegel sind fur das Erdgeschoss, das erste und das dritte Obergeschoss ermittelt
worden, da die Bebauung im Plangebiet mindestens zweigeschossig ist (Erdgeschoss und 1. Obergeschoss)
und damit die ermittelten Pegel exemplarisch fir das gesamte Gebiet gelten. Desweiteren wurden die
mafigeblichen AuRenlarmpegel fir das dritte Obergeschoss ermittelt, da ab diesem Geschoss mit dem
Nachlassen der Larmschutzwirkung der Wand gerechnet wurde.

Die Festlegung der Larmpegelbereiche und damit der erforderlichen Schallddmmmalfe der AuRenbauteile sind

aus den Ermittlungen und Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung, Teil C vom 18.08.2016
hergeleitet.
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Zur Bestimmung der maf3geblichen AuRenlarmpegel sind die Beurteilungspegel fir den Tagzeitraum nach DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau“ heranzuziehen. Die Beurteilungspegel des Verkehrs Livenenr Sind durch
energetische Summation der anteiligen Beurteilungspegel des StraRen- und Schienenverkehrs (List / Lrsch)
ermittelt. Die resultierenden AufRenldrmpegel Verkehr berechnen sich durch Addition von 3 dB(A) auf die
Beurteilungspegel Laverenr = Lrverenr + 3 dB. In die Berechnung des maf3geblichen AuRenlarmpegels L. werden
die Beurteilungspegel L.cewee der gewerblichen Immission einbezogen. Fir diese mal3geblichen
AuRenldarmpegel erfolgt die Zuordnung zu den entsprechenden Larmpegelbereichen. Fir diese
Larmpegelbereiche werden die entsprechenden erforderlichen resultierenden Schalldamm — MalRe R'wres der
AulRRenbauteile nach DIN 4109, Tabelle 8, zugewiesen.

Dementsprechend sind Festsetzungen zu Ausgestaltung der Aul3enbauteile (wie Fassaden und Fenster) der im
Sinne der DIN 4109 schutzwirdigen Raume bestimmt worden. Schutzwiirdige Raume im Sinne der DIN 4109
sind Wohn- und SchlafrAume, Kinderzimmer, Arbeitsréume und Biros sowie Unterrichts- und Seminarraume.
Die erforderlichen Schallddammmafe sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgréfle im
Baugenehmigungsverfahren, im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren oder im Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren auf Grundlage der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ nachzuweisen. Fiur das Plangebiet
ist zu beachten, dass die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht bei freier
Schallausbreitung und ohne Abschirmung von Geb&auden aber mit Beriicksichtigung der Minderung durch die
Larmschutzwand weniger als 10 dB(A) betragt. Mdgliche Zuschlage nach DIN 4109 fir die Bestimmung der
maf3geblichen AuRenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes sind zu beachten Wird der Nachweis erbracht,
dass im Einzelfall geringere AuRenlarmpegel an den Fassaden vorliegen, kénnen die Anforderungen an die
Schalldammung der AuRenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
verringert werden.

Die sich fir die Larmpegelbereiche Il bis Il ergebenden Anforderungen an die Schalldammung werden von
konventionellen Au3enwandkonstruktionen eingehalten. Ein Schalldamm-MaR von 35 dB entspricht dem Stand
der Technik und ist unter Berlcksichtigung der geltenden Energieeinsparbestimmungen bei nahezu allen
Baukonstruktionen problemlos zu erreichen. Damit stellt die Festsetzung keinen unverhéltnisméaRigen Eingriff in
die private Baufreiheit dar und verursacht keinen unverhéltnisméaRigen Aufwand.

Die sich fur die Larmpegelbereiche IV ergebenden Anforderungen an die Schallddmmung sind in einem
angemessen erhdhtem Verhaltnis von Nutzen und Aufwand zu erreichen. Fir Larmpegelbereiche gemaR DIN
4109 von V (funf) und hoéher gelten relativ hohe Anforderungen an die Schallddmmung der Fenster. Diese
konnen teilweise nur mit hohem technischen und Kostenaufwand erreicht werden. Dies trifft teilweise auf die
Flachen des allgemeinen Wohngebietes WA 1.4, WA 2.7, WA 2.8, WA 4.9, WA 4.10, WA 6.4 an den der
Bahnstrecke zugewandten Seiten zu.

Verwendung von schallgedammten Liftungseinrichtunge n

Eine Schalldammung der AuRenwénde von zum Schlafen genutzten Rdumen entsprechend den festgesetzten
Larmpegelbereichen gewdhrleistet dabei lediglich bei geschlossenem Fenster einen ausreichend geringen
Innenpegel im angrenzenden Raum. Es ist fir gesunde Wohnverhéltnisse auch sicher zu stellen, dass die
Moglichkeit fur ausreichende Frischluftzufuhr besteht, ohne dass sich dadurch die Schallddmmung
verschlechtert. Deshalb sind Festsetzungen getroffen, dass in den Teilen des allgemeinen Wohngebietes, in
denen maligebliche AulRenlarmpegel von 61 dB(A) erreicht werden, das sind Flachen in der N&he an der
Bahnstrecke und der Naumburger Stral3e, eine Frischluftzufuhr in Schlafraumen (ber entsprechende
Liftungseinrichtungen gewahrleistet wird und die Schallschutzanforderungen an die Aul3enbauteile gewahrt
bleiben.

Bei Verkehrslarm-Beurteilungspegeln vor Fassaden geplanter schutzwiirdiger Nutzungen < 60 dB(A) nachts
(vergleichbar mit Larmpegelbereich II) kann davon ausgegangen werden, dass gesunde Wohnverhéltnisse
gewahrt sind. Auch bei einer nachtlichen Liftung mit teilgedffnetem Fenster kann ein ausreichend niedriger
Innenpegel gewahrt werden. Deshalb kann von der Festsetzung der schallgedammten Liftungseinrichtungen
abgewichen werden, wenn die maf3geblichen AuRenldrmpegel unterhalb des Larmpegelbereichs Il liegen.
Dabei ist auch berlcksichtigt, dass bei fortschreitender Bebauung der geplanten Wohngebietsflache durch
Abschirmung bereits vorhandener Gebdude geringere Larmimmissionen anliegen kdnnen als prognostiziert.

Orientierung der nachts zum Schlafen genutzten Aufe  nthaltsraume (Grundrissorientierung)

Eine weitere Minderung der Immissionsbelastung wird durch eine Kombination von passivem Schallschutz,
Gestaltung der Bebauung sowie Anordnung der nachts zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume erreicht. Die
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Festsetzung ist notwendig, um gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet zu gewahrleisten. Durch eine auf den
Schutz gegen Larmimmissionen ausgerichtete Grundrissgestaltung in den Teilgebieten nahe der
Verkehrsemissionsquellen wird fir die nachts zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume (z.B. Schlaf- und
Kinderzimmer) einer Wohnung oder vergleichbare Nutzungen die Mdglichkeit ausreichende Frischluftzufuhr
Uber Fenster in larmabgewandten oder vor Larm geschiitzten Fassaden gewahrleistet.

Ist eine derartige larmabgewandte Grundrissorientierung in den Teilgebieten mit den Bezeichnungen LS 1.2 und
LS 1.4 nicht moglich, kann von der Festsetzung abgewichen werden, wenn die Rdume schallgedammte
Laftungseinrichtungen aufweisen. Bei Bebauung unmittelbar entlang der Bahnanlagen (Flachen LS 1.1.1 bis
1.1.14) und unmittelbar entlang der Naumburger StraBe (Flachen LS 1.5) ist ein Abweichen von der
Festsetzung der Grundrissorientierung nicht zuldssig, da die Aulenlarmpegel, insbesondere vor den
Obergeschossen, die Orientierungswerte um mehr als 10 dB(A) tberschreiten.

Larmschutz durch schalloptimierte Bebauung und Geba udestellung

Ein zusatzlicher Bestandteil des Schallschutzes im Bebauungsplans Uber die vorgenannten, begriindeten
Larmschutzfestsetzungen hinaus, der nur bei vollstandiger Realisierung des Wohngebietes wirksam wird, ist die
Ausbildung annéhernd geschlossener zwei- bis fiinfgeschossigen Blockrandbebauungen (3 Blocke) in den
allgemeinen Wohngebieten WA 2.1 bis WA 7.3. Die Bebauung wird hier in geschlossener Bauweise festgesetzt.
Damit ist auch die Moglichkeit gegeben, als Kompensation fiur die den stark befahrenen Verkehrswegen
zugewandten, mit Larm belasteten Fassaden rickwartig abgeschirmte Bereiche zu schaffen. Die
schalloptimierte Bebauung und Geb&audestellung tragen dazu bei, die Schallimmissionen im Gebiet weiter zu
verringern und die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu verbessern. Die Sicherung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse  wird bereits durch die Festsetzungen zur Larmschutzanlage, zu den
Larmschutzanforderungen an Auf3enbauteile, den schallgeddammten Liftungseinrichtungen und der
Grundrissorientierung erreicht und gesichert.

Nebenzeichnung zu Larmpegelbereichen

Die Nebenzeichnung auf der Planzeichnung dient der Ubersicht zur Lage der Larmpegelbereiche im Plangebiet.
Durch die hohe Festsetzungsdichte der MalRnahmen zum Larmschutz soll in der Nebenzeichnung ohne
Festsetzungscharakter Ubersichtlich dargestellt werden, welche Teile des Geltungsbereiches von
Larmimmissionen betroffen sind und fur welche Flachen MaRBnahmen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen bestimmt sind.

6.15 Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fir die
Bepflanzung
Festsetzungen Ill. 16.1 bis 16.7

im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen getroffen. Diese werden in der
Planzeichnung durch straBenbegleitende Baumreihen bestimmt. Damit soll erreicht werden, dass eine
Ubersichtliche Struktur der StraBen und ErschlieBungsrdume mit einer ansprechenden, angenehmen
Wohnatmosphare entsteht.

Die Erhaltung von Baumen ist mit dem Ziel festgesetzt, Bdume, die bereits einen wirkungsvollen Habitus
erreicht haben, zu erhalten, um diese in das Systems der Grinstruktur zu integrieren.

Die Festsetzungen von Baumpflanzungen im Bereich der Erschlielungsanlagen sollen dazu beitragen, eine
hohe gestalterische Qualitat des 6ffentlichen Raumes zu erreichen. Fir Alleen und Baumreihen sollen jeweils
Baume gleicher Art und Sorte verwendet werden. Die damit erzielbare Einheitlichkeit im Erscheinungsbild und
die Festsetzung, dass Baume nur stral3enparallel verschiebbar sind, sollen den erwiinschten Baumreihen- bzw.
Alleecharakter starken.

Die Auswahl von Baumen ist auf der Grundlage der Konzeption ,Stadt- und StralBenbdume im Klimawandel —
Stadtbaumkonzept zur nachhaltigen Sicherung und Entwicklung des Baumbestandes in Jena“ gemal
Stadtratsbeschluss Nr. 16/0748-BV vom 27.04.2016 (Stadtbaumkonzeption) zu treffen. Diese kommunale
Leitlinie bietet Entscheidungshilfen fur die Verwendung von Stadt- und insbesondere StralRenbdumen unter
Berucksichtigung unterschiedlicher Standortverhaltnisse und fur eine standortgeeignete und klimataugliche
Baumartenauswahl, so dass Kosten fur Bewasserung und Pflege eingespart werden kénnen und einen Beitrag
zum Klimaschutz geleistet wird.
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Baume verbessern auflerdem das Stadtklima, indem sie Aufheizeffekte reduzieren. Durch die Beschattung
versiegelter Flachen sowie durch Verdunstung an der Blattoberflache werden Abkuhleffekt erzielt, die besonders
an heiBen Tagen spirbar sind. Darliber hinaus ist auch eine Verbesserung der Luftqualitat durch die Bindung
von Feinstaub und die Filterung von Abgasen gegeben. Infolge der unglnstigen Durchliiftungsverhaltnisse
innerhalb des Plangebietes (vgl. auch Umweltbericht Pkt. 2.6 Schutzgut Luft) kénnen StraRenbaume einen
hohen Beitrag zur Verbesserung der lufthygienischen Situation leisten. Je mehr Blattmasse die zu pflanzenden
Strallenbdume aufweisen, desto héher sind die genannten klimatischen und lufthygienischen Effekte. Daher
wird fur Bereiche, in denen gunstige Platzverhaltnisse vorliegen, die Verwendung grof3kroniger Baumarten
festgesetzt. Der StralBenraum im Bereich der neuen ErschlieBungsstralBen ist mit nah heranrickender
Bebauung, unterirdischen ErschlieBungsanlagen (Leitungen), erforderlichen Zufahrten und Hausanschliissen
voraussichtlich relativ eng, weshalb hier auch die Verwendung von mittelkronigen Baumarten zulassig ist.

Eine hohe Anzahl Baume im Stadtquartier starkt auch den im Baugesetzbuch verankerten Grundsatz der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Deswegen wird die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume als
bindend festgesetzt. Festgesetzte Baume, die aus objektiven Griinden nicht gepflanzt werden kénnen, sollen an
anderer Stelle im Plangebiet, vorzugsweise im Bereich der ErschlieRungsstral3en oder -wege gepflanzt werden.

Die Anpflanzung von insgesamt 12 kleinkronigen Laubbdumen in den Teilgebieten WA 6.1 bis 6.4, entlang der
offentlichen Verbindungswege 3 und 4 soll zur Gestaltung des direkten Wohnumfeldes beitragen, die
Wohngebaude voneinander abschirmen und zur Minderung des Aufheizeffektes durch Bebauung sowie zur
Verbesserung des Kleinklimas beitragen.

Die vollflachige Begriinung der Larmschutzwand soll den Eingriff in das Landschaftsbild mindern und eine
optisch ansprechende Gestaltung sowohl auf der zum Wohngebiet gerichteten Seite als auch der zur Bahn und
damit zur freien Landschaft gerichteten Seite gewahrleisten. AuRerdem kann infolge der durch die Pflanzen
durch Verdunstung ausgeldsten Kiihlungseffekte klimatische Verbesserungen erzielt werden. Eine beidseitige
und vollflachige Begrinung dient zugleich der Vermeidung von Verunstaltungen, denen Larmschutzwande
besonders haufig ausgesetzt sind und deren Beseitigung sehr kostenaufwandig ist.

Festsetzungen zur Begriinung von Dachern der Gebdude sind bestimmt, um die gestalterischen und
klimadkologischen Ziele der Planung zu unterstitzen. Die von den umgebenden Hohenziigen einsehbare
Begrunung der Dacher wertet das Orts- und das Landschaftsbild auf, verbessert das Wohn- und Arbeitsumfeld
der Menschen und tragt zum Ausgleich des Mikroklimas im Stadtgebiet, zur Vermeidung von urbanen
Aufheizflachen und zur Verbesserung des Klima durch Verdunstungsflachen bei. Die Begriinung von Dachern
ist auch mit dem Ziel festgesetzt, Uberschreitungen der Obergrenzen des MafRes der baulichen Nutzung
auszugleichen.

6.16  Ortliche Bauvorschriften (bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen)

Neben dem Rhythmus der Breite und der Héhe der Gebaude spielen die Gestaltung der Dachlandschaft, die
Farbe und Materialitdt der Bebauung, die Gestaltung von Ausstattungselementen eine grof3e Rolle fiur die
atmosphérische Wirkung des Wohnquartiers. Vor diesem Hintergrund ist es Ziel des Bebauungsplanes, ein
differenziertes Gestaltungs- und Materialkonzept zur Bebauung und den Freiflichen umzusetzen.

Wird in den ortlichen Bauvorschriften Bezug auf Geschosse genommen, so sind nach den landesrechtlichen
Vorschriften der ThirBO oberirdische Geschosse, deren Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, gemeint.

6.17  Einschrankung der Herstellung von notwendigen S  tellplatzen und Garagen gemal3 § 88
Abs. 1 Nr. 7 ThirBO
Festsetzungen Ill. 17.1 und 17.2

Aufgrund der Anbindung des Wohngebietes an den o6ffentlichen Personennahverkehr und weitere
Verbesserung, der Schaffung einer Vielzahl stral3enbegleitender, durch die Allgemeinheit nutzbarer Stellplatze
und zur Starkung alternativer Mobilitdét im Stadtgebiet soll die Anzahl der auf den Baugrundstiicken zu
errichtenden notwendigen Stellplatze und Garagen beschrankt werden. Die Planung von einer grof3en Anzahl
offentlicher Stellplatze im Stral3enraum dient dariiber hinaus weiteren stadtebaulichen Zielen: Verhinderung der
Dominanz von Parkeinrichtungen in den Erdgeschoss- sowie Gartenzonen, Minimierung des Flachenverlusts
durch Zufahrten zu Stellplatzanlagen, Mehrfachnutzung des einzelnen Stellplatzes (Besucherverkehr etc.) und
bessere Auslastung der Bauflachen mit Wohn- statt Stellplatzflachen. Zur Erreichung dieser Ziele wird bestimmt,
dass in den Teilgebieten WA 3, WA 4 und WA 7 keine notwendigen Stellplatze im Sinne des 8§ 49 Abs. 1 Satz 1
TharBO und in den Teilgebieten WA 1, WA 2, WA 5 und WA 6 50 % der notwendigen Anzahl an Stellplatzen im
Sinne des § 49 Abs. 1 Satz 1 ThurBO hergestellt werden mussen. Die notwendigen Stellplatze und Garagen
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sind solche, die nach § 49 Abs.1 ThurBO bei der Errichtung von Anlagen, bei denen ein Zu- und
Abgangsverkehr zu erwarten ist, hergestellt werden muissten, wenn und soweit insbesondere unter
Berucksichtigung der ortlichen Verkehrsverhaltnisse und des 6ffentlichen Personenverkehrs zu erwarten ist,
dass der Zu- und Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeug erfolgt. Bei Anderungen oder Nutzungsanderungen
bezieht sich die Festsetzung auf den zu deckenden Mehrbedarf an Stellplatzen. Nach der stadtebaulichen
Satzung des Bebauungsplanes B-Zw 06 ist die Herstellung von Stellplatzen und Garagen wie folgt beschrankt:

Teilgebiet des allgemeinen

Herstellung von Stellplatzen und Garagen auf den Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Wohngebiets

Baugrundstiicken

auf den Baugrundstiicken

WA 1.1 bis WA 1.4

Einschrankung auf 50 % — es miissen 50 % der
notwendigen Stellplatze hergestellt werden

allgemein in unterirdischen
Garagengeschossen zulassig

WA 2.1 bis WA 2.8

Einschrankung auf 50 % — es miissen 50 % der
notwendigen Stellplatze hergestellt werden

allgemein in unterirdischen
Garagengeschossen zulassig

WA 3

Einschrankung — es missen keine notwendigen Stellplatze
hergestellt werden

ausnahmsweise in unterirdischen
Garagengeschossen zulassig

WA 4.1 bis WA.4.10

Einschrankung — es missen keine notwendigen Stellplatze
hergestellt werden

ausnahmsweise in unterirdischen
Garagengeschossen zulassig

WAS5.1 bis WA5.4

Einschrankung auf 50 % — es miissen 50 % der
notwendigen Stellplatze hergestellt werden

allgemein in unterirdischen
Garagengeschossen zulassig

WA 6.1 bis WA 6.4

Einschrankung auf 50 % — es miissen 50 % der
notwendigen Stellplatze hergestellt werden

allgemein in unterirdischen
Garagengeschossen zulassig

WA 7.1 bis WA7.2

Einschrankung — es missen keine notwendigen Stellplatze
hergestellt werden

ausnahmsweise in unterirdischen
Garagengeschossen zulassig

Tab.: Beschrankung der Herstellung von Stellplatzen in den Teilgebieten des allgemeinen Wohngebiets

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist jeweils im Einzelfall zu ermitteln. Da die Stadt mit der
Bebauungsplansatzung die Errichtung von Stellplatzen nach § 83 Abs. 1 Nr. 7 ganz oder teilweise beschréankt
hat, sind diese auch nicht abzulésen. Eine Ablésung von Stellplatzen durch Zahlung eines Geldbetrags entfallt
fur den Teil der Stellplatze, der gemaf der Bebauungsplansatzung B-Zw 06 nicht hergestellt werden muss. Wie
nachfolgend nachgewiesen kdnnen in der Summe der MalRnhahmen im gesamten Wohngebiet die Stellplatze fur
die Summe der Wohn- und Nutzungseinheiten erreicht werden.

Wohnnutzung 490 | Wohneinheiten
60.000 | m 2 Geschossflache
sonstige andere Nutzungen 20 | Einheiten
3.000 | m 2 Geschossflache
Nutzung Summe 63.000 | m 2 Geschossflache
Bedarf an Stellplatzen 590 | Stellplatze fur Wohnnutzung

ohne Berlicksichtigung der festgesetzten
( gung 9 50 | Stellplatze fur sonstige

Beschrankung) andere Nutzungen
Bedarf an Stellplatzen Summe 590
Stellplatze im Straf3enraum 290
Stellplatze in Tiefgaragen 500
Stellplatze Summe 790

Tab.: Ubersicht zu Bedarf / Angebot Stellplatze

6.18 Dacher
1. 17.3 bis 17.7

Die Dachlandschaft hat durch ihre gestalterische Ausprdgung einen entscheidenden Einfluss auf das
stadtebaulich-baugestalterische Gesamterscheinungsbild eines Stadtteils. Mit differenzierten Festsetzungen zur
Zulassigkeit und Neigungwinkel der Dacher (Flach-, Sattel-, Pultdacher) wird ein Gestaltungsmerkmal der
Bebauung bestimmt, das deutlich erkennbare Dachelemente ermdglicht. Den Bauherren verbleiben mit der
getroffenen Vorschrift zur Dachform und Neigung in Verbindung mit den planungsrechtlich festgesetzten
Traufhdhen ausreichende Gestaltungsspielrdaume bei der Planung der Dachkonstruktion.

Der Bebauungsplan legt fir die Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtungen) eine traufstandige Bebauung
fest. Mit dieser Ausrichtung der Firste wird die Quartierbildung und blockrandartige Bebauung unterstiitzt.
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6.19  Gestaltung baulicher Anlagen — Fassade
Festsetzungen Ill. 17.8 bis 17.10

Fur die AuBenwande der baulichen Anlagen werden in den bauordnungsrechtlichen Vorschriften nur bestimmte
Farbgebungen und Materialien zugelassen. Diese Vorschrift zielt auf einen einheitlichen Gesamteindruck des
Stadtteils ab.

Dem stadtischen Raum und den unterschiedlichen Raumsituationen angemessen ist die Betonung des
Quartiersplatzes, der Blockecken und die Hervorhebung der Solitdrwirkung der Stadtvillen am Naturraum durch
Klinker in der Fassade bestimmt. Neben diesem Klinker-Putz-Konzept ist ein diesen Materialien angemessener
Farbkatalog, festgesetzt, der dazu dient, die Wohnbereiche innerhalb des Stadtteils in Atmosphéare und
Erscheinungsbild leicht voneinander zu unterscheiden. Die zuldssigen Materialien und Farbgebungen sind
bestimmt, um dem Stadtbild im Baugebiet einen klaren Rhythmus und einen individuellen
Wiedererkennungswert zu geben. Die verbleibende Auswahl an Gestaltungsmdglichkeiten ist einerseits so
grof3, individuellen Anspriichen zu genligen, andererseits die Erreichung der gestalterischen Ziele
sicherzustellen.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit anderer Materialien bei untergeordneten Bauteilen soll unnétige Harten
vermeiden und bei der Detailgestaltung die Verwendung aktueller Konstruktionen und Baustoffe ermdglichen.

6.20  Gestaltung von unterirdischen Garagengeschossen (Tiefgaragen)
Festsetzungen Ill. 17.11

Die Regelung zur Uberdeckung von Tiefgaragendecken hat zum Ziel, die Gestaltung eines begriinten
Wohnumfeldes zu sichern und den mit dem Bau von Tiefgaragen verbundenen hohen Versiegelungsgrad der
entsprechenden Grundstiicke auszugleichen. Die einsehbaren und begehbaren Tiefgaragenbegriinungen
tragen zur Aufwertung des Wohnumfeldes der Bewohner bei und verbessern das Kleinklima der
wohnungsnahen Freirdume.

6.21  Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung von Solar  energie
Festsetzungen Ill. 17.12 und 17.13

Festsetzungen zu den Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung von Solarenergie sind bestimmt, um
klimadkologische Ziele der Planung zu unterstiitzen und die Gestaltung der Anlagen und Einrichtungen an den
baulichen Kontext anzupassen.

6.22  Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter
Festsetzungen Ill. 17.14

Nach den gestalterischen Vorschriften sind Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter innerhalb der Vorgéarten mit
dem Ziel einzugriinen, dass diese auf den 6ffentlichen Raum (Stral3e) gestalterisch nicht stérend wirken und der
allgemeinen Wahrnehmung entzogen werden.

6.23  Einfriedungen
Festsetzungen Ill. 17.15 und 17.16

Mit den einschrankenden Festsetzungen zu Einfriedungen von Vorgarten wird das Ziel verfolgt, die
Vorgartenflachen optisch weitestgehend in den Erlebnisbereich des Strallenraumes mit einzubeziehen. Mit der
Zulassigkeit von Zaunen und Hecken bis zu 1,2 m tber Verkehrsflache — auch bei Ausnutzung der zulassigen
Anhebung der Vorgartenflache von bis zu 0,6 m — soll die Méglichkeit eingeraumt werden, den privaten Bereich
der Gebaude sichtbar abgrenzen zu kénnen, ohne jedoch damit die Ziele des differenzierten
Freiflachenkonzeptes zu beeintrachtigen.

Die Zulassigkeit bestimmter Hohen (maximal 1,4 m) und Materialien bei den Hausgarteneinfriedungen ist mit
dem Ziel der Planung begriindet, auch innerhalb der Hausgérten optisch eine gewisse Durchlassigkeit zu
gewabhrleisten, die zu einer positiven Gesamtgestaltung beitragen soll. Die verbleibende Auswahl und die Hohe
der zulassigen Einfriedungen sind dennoch ausreichend, die jeweiligen Grundsticke untereinander
abzugrenzen.

Die Zulassigkeit von Sichtschutzanlagen bis zu einer maximalen Hohe von 2,0 m Uber Gelande dient dem

Schutz der Privatsphare in unmittelbarer Nahe zum Wohnhaus. Die H6hen- und Langenbeschrankung sichert
zudem, dass es zu keiner Gbermafigen Beschattung der benachbarten Grundstlicke kommt. Die Zulassigkeit
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von 2,0 m hohen Einfriedungen wird als ausreichend hoch angesehen, um die Freirdume gentigend abschirmen
zu kdnnen, ohne die Gesamtgestaltung zu beeintrachtigen.

6.24  Abstellméglichkeiten fir Fahrrader
Festsetzungen Ill. 17.17

Nach den gestalterischen Vorschriften sind stralenseitige Abstellmdglichkeiten fur Fahrréader nur als offene
Abstellplatze ohne Uberdachungen zulassig. Mit dieser Beschrankung wird dem Ziel einer klaren und ruhigen
Gestaltung der Vorgartenbereiche als griine Vorzonen entsprochen und eine Uberfrachtung der Vorflache der
Bebauung mit Funktionen zu unterbinden. Als Ausgleich und Kompensation fir diese beschrankende Vorschrift
kénnen in den ruckwartigen Garten Fahrradschuppen errichtet werden, die Uber die 6ffentlichen Gartenweg zu
erreichen sind.

6.25 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke — Zu  fahrten
Festsetzungen Ill. 17.18 und 17.19

Die Vorschrift zur Anordnung von Zufahrten ist begriindet in dem gestalterischen Ziel, die Vorgartenflachen auch
optisch als Garten wirksam werden zu lassen. Damit wird auch dem Thema Stadtgriin als belebendes Element
der stadtebaulichen Struktur Rechnung getragen und dazu beigetragen, dass der Anteil der versiegelten
Flachen in den Vorgarten so gering wie moglich gehalten wird.

6.26  Kennzeichnungen
Punkt I1l. 18.1

Das gesamte Plangebiet ist als Flache gekennzeichnet, die Besonderheiten der Baugrundverhaltnisse aufweist
und bei deren Bebauung deshalb besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufRere Einwirkungen erforderlich
sind. Die Kenntnis der Baugrundverhaltnisse ist fir das Verstandnis des Bebauungsplans und seiner
Festsetzungen sowie fur die Vorbereitung und Genehmigung von Vorhaben notwendig. Bauherren sollen auf
Probleme hingewiesen werden, die im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu bertcksichtigen sind.
Darliber hinaus hat die Kennzeichnung eine allgemeine Warnfunktion, da auf die potenzielle
Subrosionsgefahrdung (Erdfalle und Senkungen) hingewiesen wird.

Es werden besondere bauliche Vorkehrungen gegen &auflere Einwirkungen aufgrund spezifischer
Baugrundverhéltnisse erforderlich. Die bauliche Nutzung der Flachen des allgemeinen Wohngebiets ist mdglich
und vertretbar, da mit angemessenem Aufwand durch bauliche Vorkehrungen (z.B. Flachgrindungen mit
bodenverbessernden Malinahmen bzw. Tiefgrindungen mit Bohr- oder ggf. Rammpfahlen) eine Bebaubarkeit
der Flache gegeben ist. Die entsprechenden Vorkehrungen sind von den Grundstiickseigentiimern zu treffen.

6.27 Nachrichtliche Ubernahmen
Punkt I1l. 19.1

Die nachrichtliche Ubernahme zur Erteilung einer AuRenstarterlaubnis gemaR § 25 Luftverkehrsgesetz dient der
umfassenden Information aller Betroffenen und an der Planung Beteiligten. Der bodenrechtlich relevante
Sachverhalt ist durch die Stadt Jena bei der Bebauungsplanung berticksichtigt.

Fur Teile der geplanten 6éffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsflache” 1 ist gemafd § 25
Luftverkehrsgesetz eine AuRenstarterlaubnis erteilt worden. Fir das Gelande ,Jagerberg" besteht eine
Erlaubnis fur Starts und Landungen fir den Drachen- und Gleitschirmfliegerclub Jena e.V. . Die Erlaubnis
erstreckt sich auch auf die Flurstiicksnummern 38, 39 und 44 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes B-Zw
06. Die geplante Nutzung als Ausgleichsflache mit MalRhahmen zum Artenschutz ist mit einer Nutzung fur
Landungen von Drachen- und Gleitschirmfliegern nicht vereinbar. Deshalb wird im Zuge der weiteren
Umsetzung des Bebauungsplanes der untere Landeplatz auf Flachen auferhalb des Geltungsbereiches
verschoben, die zudem giinstigere Nutzungsbedingungen aufweisen. Die Flachen sind im Eigentum der Stadt
Jena, deren Nutzung durch Pachtvertrag mit dem Verein gesichert werden. Die entsprechende Anpassung der
AuBenstart- und Landeerlaubnis gemaR § 25 LuftVG ist durch den Drachen- und Gleitschirmfliegerclub Jena
e.V. in Vorbereitung.
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7. Stadtebauliche Kenndaten
Plangebiet Geltungsbereich 107.770 m2|10,78 ha
Bauflachen Allgemeines Wohngebiet 42.060 m? 39 %
Wohneinheiten (Wohnungen) 490
Einheiten anderer Nutzungen 20
(z.B. Laden, Café, Bro)
davon
Uberbaubare Grundstucksflache | 20.600 m2
(Flache innerhalb der Baulinien/-grenzen
Flache fir Tiefgaragen| 19.500 m2
mit Leitungsrechten zu belastende Flachen 640 m?
Flachen fur 2.250 m? 2,1%
Stellplatze
Verkehrsflachen 20.300 m? 18,9 %
StralBenverkehrsflachen 15.550 m2
davon Uberlagerung mit Planfeststellung | 3.510 m?2
Straflenbahn
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 4.750 mz
Grinflachen 40.020 m? 37,1 %
Freizeit und Erholung 2.450 m2
davon Flache LS 2 Larmschutzwand | 1.360 m?
Spielplatz 670 m2
Naturnaher Landschaftsraum 15.400 m?2
davon Flachen fir MaRnahmen zum Ausgleich | 15.400 m?
Ausgleichsflachen 21.500 m2
davon Flachen fir MaRnahmen zum Ausgleich | 21.500 m?
Fléachen fr 3.140 m? 2,9 %
versorgungsaniagen Flachen zur Riickhaltung Niederschlagswasser 420 m2
(in Quatrtieren)
Flachen for  Versorgungsanlagen  (Abfall, 520 mz
Trafostationen, Abwasser, Sedimentation)
Flache zur Ruckhaltung Niederschlagswasser 2.200 m2

(Regenruckhaltebecken)

Tab.: Stadtebauliche Kenndaten des Bebauungsplanes B-Zw 06 (Stand: 07.04.2017)
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8. Auswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen“ sind
Auswirkungen auf einzelne der in 8 1 Abs. 6 und § 1la BauGB genannten Belange zu erwarten. Nachfolgend
erorterte Auswirkungen sind fir die Planung B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwéatzen“ als
wesentlich anzusehen. In der Abwagung sind 6ffentliche und private Belange erfasst und gegeneinander und
untereinander abgewogen (8 1 Abs. 7 BauGB). Die Belange von Natur, Landschaft und Umwelt sind detailliert
im Umweltbericht dargestellt.

8.1 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse werden insbesondere dadurch verwirklicht, dass das
Baugebiet giinstig zu anderen Bauflachen, zu Grunflachen und dem umgebenden Landschaftraum zugeordnet
wird. Des Weiteren erfolgen geeignete Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflichen nach Mal3gabe der 8§ 16 ff. BauNVO. Es sind den Gebauden mit
Wohnungen angemessen wohnungsnahe Freiflachen und o6ffentliche Grinflachen angegliedert. Durch die
Bestimmung von Grinflachen fir Freizeit und Erholung sowie offentlichen Platzraume und aufgeweiteten
StralRenrdume entstehen Bereiche zum Aufenthalt, zur Kommunikation und zum Spielen fir die Nutzer und
Bewohner.

Zum Schutz vor Uberschwemmungen und vor Larmimmissionen werden planerisch entsprechende
Vorkehrungen getroffen und damit Gefahrdungen der gesunden Wohnverhaltnisse vermieden.

Es kommt entlang der &stlich gelegenen Bahnstrecke zu La&rmimmissionen, die die Schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 nachts um mehr als 10 dB(A) Uberschreiten und durch aktive und passive
LarmschutzmalRnahmen ausgeglichen werden missen. Ein Abweichen von den Orientierungswerten der DIN
18005 ist unter Bericksichtigung der bestehenden Vorbelastung insbesondere auch deshalb vertretbar, weil
eine ausreichende Wohn- und Schlafruhe in den Gebauden durch eine Kombination von Festsetzungen zum
aktiven Larmschutz und LarmminderungsmaRnahmen in Form von passivem Larmschutz an Geb&auden
gewabhrleistet wird. Zur Konfliktbewaltigung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche (StralRe
und Schiene) tags und nachts sind umfassend SchallschutzmaRnahmen betrachtet und bestimmt worden.

Durch die aktive SchallschutzmaRnahme gegen Verkehrsgerdusche (Schiene) in Form einer Larmschutzwand
entlang der Bahnstrecke mit einer Lange von ca. 290 m und einer H6he von 4 bis 5 m kdnnen deutlich
wahrnehmbare AuRenldrmpegelminderungen von 10 dB(A) erzielt werden. Im Inneren des Gebiets werden die
maf3geblichen AuRenlarmpegel durch die genannte Schallschutzwand wesentlich reduziert. In Kombination mit
passiven Larmschutzmalinahmen wird eine weitere Reduzierung der Pegel erreicht.

Eine Larmschutzanlage gegen Verkehrsgerdusche (Strale) entlang der Naumburger Strae ist aufgrund
beengter Platzverhéltnisse bzw. der geplanten stadtebaulichen Wirkung und Stadtbildvertraglichkeit im
Zusammenhang mit dem Vorhaben Wohngebiet ,Am Oelste” nicht realisierbar. Eine solche aktive
LarmschutzmalRnahme miisste direkt vor den Gebauden angeordnet werden und wirde die Erschlieung der
Gebaude unmdéglich machen.

Es bestehen im Plangebiet erhdhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz von nachts zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsrdumen in Gebauden gegen AuBenlarm. Es sind fir larmexponierte Teile des
Baugebietsflachen passive SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden wie die Bemessung der
Schallddmmung der Auf3enbauteile und Grundrissorientierung in den Gebauden festgesetzt. Die Teile des
Baugebietes, die in der Na&he der Verkehrsemissionsquellen liegen, werden in den Obergeschossen der
Bebauung in nachts zum Schlafen genutzten Raumen, wie Schlafriumen und Kinderzimmern, schallgedammte
Luftungseinrichtungen erforderlich, da die Aul3enlarmbelastung nachts mehr als 50 dB(A) betragt.

Durch die umfassenden SchallschutzmalBnahmen gegen AuflRenlarm, wie der aktive Larmschutz gegen
Schienenlarm, die Festsetzungen zur Orientierung der Grundrisse sowie zur Gestaltung der Aul3enbauteile der
Gebaude, werden die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen durch den Stral3en- und Schienenverkehr
tags und nachts derart gemindert, dass die Orientierungswertiiberschreitungen ausgeglichen und gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.
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8.2 Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung
(8 1 Abs. 6 Nr. 2i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung wurde fir die Stadt Jena aufgrund steigender
Einwohnerzahlen, durch weiteres Ansteigen der Wohnflache je Einwohner und dem Trend zu kleineren Haus-
halten ein steigender Wohnraumbedarf im Stadtgebiet ermittelt. Die Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung
Jenas belegen, dass auch kunftig ergdnzende Wohnungsbauvorhaben erforderlich werden. Die Deckung des
Bedarfs an Wohnungen soll gemal der kommunalen strategischen Stadtentwicklungsplanung neben
Bestandsergéanzungen und Nachverdichtung auch durch die Neuausweisung von Wohnbauflachen gesichert
werden.

Das Bebauungsplangebiet ist aufgrund angrenzender Wohnnutzungen, vorhandener Infrastruktureinrichtungen
in vertraglicher Nahe und der guten o&ffentlichen Verkehrsanbindung fur die Ausweisung von Wohnbauland
geeignet. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird der Bedarf an Wohnbauland in der Stadt Jena
bertcksichtigt und auch die zukinftige Entwicklung der Wohnbedirfnisse beachtet. Die Versorgung mit
Wohnraum in der Stadt Jena ist an die wachsende Bevélkerung anzupassen. Es werden zur Deckung des
Wohnraumbedarfs dringend neue Wohnbauflachen bendtigt, weil die zu erwartende quantitative und qualitative
Nachfrageentwicklung das derzeit vorhandenen Flachenangebot Ubersteigt. Durch die Ausweisung von
Wohnbauland im Gebiet wird den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung als erheblicher 6ffentlicher Belang
Rechnung getragen.

Die Auswirkungen auf Nachfrage nach Wohnraum werden durch das Gutachten Uber die Wirksamkeit der
Wohnungsmarktinstrumente wie folgt eingeschatzt:

-Eine Analyse der Einwohnermeldestatistik verdeutlicht die Wirkung von Neubau auf den Wohnungsmarkt. So
wird der Neubau von Hausern mit ein oder zwei Wohnungen, von Familien bevorzugt und entlastet vor allem die
Nachfrage im stadtischen Marktsegment. Neue Hauser mit drei und mehr Wohnungen verbessern gleichfalls
das Angebot im stadtischen Marktsegment. Dadurch verringert sich der Druck auf das preiswerte Segment,
jeder funfte Neubau fuhrt sogar direkt zu einer freien Wohnung im preiswerten Segment.”

(Analyse & Konzepte Beratungsgesellschaft fir Wohnen, Immobilien, Stadtentwicklung mbH, Gutachten Uber die
Wirksamkeit der Wohnungsmarktinstrumente vom 26.03.2015, S.77)

8.3 Bevdlkerungsentwicklung
(8 1 Abs. 6 Nr. 2i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Mit 107.270 Einwohner (Stand: 25.4.2016) ist Jena die zweitgrof3te Stadt Thiringens und hat einen Anteil von
4,7 % an der Bevdlkerung des Landes. Die Bevolkerungsdichte ist in Jena mit 921 EW/km?2 die hochste unter
den kreisfreien Stadten Thiringens. Jena hat seit 1989 mit 3,2 % den zweitgeringsten Bevdlkerungsrickgang in
Thiringen (16,9 %) zu verzeichnen.

Die Bevolkerungsentwicklung in Jena wurde in den Jahren seit 1989 durch einen relativ niedrigen negativen
natirlichen Saldo gepragt. 2011 betrug der Uberschuss der Geborenen gegeniiber den Gestorbenen 1,5 pro
1.000 Einwohner (Durchschnitt fir Thiringen: -4,3). Damit ist Jena die einzige aller kreisfreien Stadte und
Landkreise mit einem positiven nattrlichen Saldo.

Die mittlere Wanderungsrate Uber die Jahre lag bei -1,2 (Durchschnitt aller Landkreise: -4,5). Damit war Jena
von einer geringen Abwanderung gekennzeichnet. 2011 war in Jena ein Wert von +1,7 zu verzeichnen.

Vgl. TLUG: Umweltthemen — Umwelt und Raum — Umweltregional — Jena.
http://www.tlug-jena.de/uw_raum/umweltregional/j/j04.html (28.04.2016)

Mit der Ausweisung von Wohnbauflachen durch die Entwicklung des geplanten Wohngebietes soll dieser
positive Trend weiter verstetigt werden.

8.4 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und de  r Landschaftspflege
(8 1 Abs. 6 Nr. 7i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Es werden mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft
ermoglicht. Die Kompensation durch MaRnahmen zum Ausgleich soll sowohl auf den Baugrundstiicken als auch
auf den Ausgleichsflachen im raumlichen Zusammenhang innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes erfolgen. Dartber hinaus sind den Flachen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, auch
externe Kompensationsmal3hahmen zugeordnet. Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt, Natur und

44



Stadt Jena Begriindung
Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwétzen* in der Fassung vom 07.04.2017

Landschaft einschlieBlich der Aspekte Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima werden ausfihrlich im
Umweltbericht als Bestandteil zur Begriindung dargelegt.

8.5 Belange der Siedlungsentwicklung
(8 1 Abs. 6 Nr. 8i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Der Ausweisung von Wohnbauflachen im Oberzentrum Jena wird bei der Abwagung mit konkurrierenden
Belangen der Siedlungsentwicklung und Freiraumsicherung besonderes Gewicht beigemessen. Die
Befriedigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung der Stadt Jena Uberwiegen das strategische
landesplanerische Ziel zur Begrenzung der Flacheninanspruchnahme fur Siedlungs- und Verkehrszwecke.

Gemal Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP 2025) besteht in den TeilrAumen mit stabiler und
leicht zunehmender Bevélkerungsentwicklung, wie in der Stadt Jena, ein Bedarf an Siedlungs- und
Verkehrsflachen im Stadt- und Umlandbereich. Eine Siedlungstatigkeit nur im Bestand ist nicht realisierbar.

Die siedlungsstrukturellen Belange sind dahingehend beachtet, dass durch umfassende kommunale Planungen
die Verfugbarkeit samtlicher innerdrtlicher Méglichkeiten an freien Bauplatzen in vorhandenen Baugebieten (B-
Plane), an Baulicken, an Nachverdichtungsflachen und durch aktive Liegenschafts- und Bodenvorratspolitik
sowie Marketing mit dem Baulandkataster gepruft wurde. Im Ergebnis ist neben der Aktivierung vorhandener
Flachen auch die offensive Ausweisung von Wohnbauflachen begriindet worden.

8.6 Belange der Landwirtschaft
(8 1 Abs. 6 Nr. 8.b) i.V.m. & 1 Abs. 7 BauGB)

Der Ausweisung von Wohnbauflachen in der Stadt Jena muss bei der Abwagung mit konkurrierenden Belangen
landwirtschaftlicher Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden. Die Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Bdden wird mit dem Bebauungsplan B-Zw 06 nur in notwendigem Umfang und nur fir
Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen vorgenommen. Im Vorfeld der Inanspruchnahme ist umfassend gepruft
worden, ob Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen durch Entsiegelung, Wiedervernetzung von Lebensraumen
oder Bewirtschaftungs- und PflegemaRnahmen mdglich sind. Es wurde ermittelt, dass Flachen fir derartige
MalRnahmen im naheren rAumlichen Zusammenhang mit dem Eingriff an anderer Stelle nicht verfugbar sind.

8.7 Belange der Mobilitat der Bevolkerung
(8 1 Abs. 6 Nr. 9i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die ErschlieBung des Baugebietes des Bebauungsplanes bindet Uber zwei Verkehrsknotenpunkte an die
BundesstraRe B 88 nordlich von Jena an, die entsprechend ihrer Funktion im Stralennetz als iberregionale
und regional bedeutsame StralRenverbindung eingeordnet ist. Sie Ubernimmt dabei auch die Funktion einer
innerdrtlichen Verbindung zwischen den Stadtteilen. GemaR dieser Funktionen sollen damit entsprechende
Leistungsfahigkeiten und Reisegeschwindigkeiten erreicht und gesichert werden.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird mit einer potentiellen verkehrlichen Belastung von insgesamt
ca. 1.100 Kfz-Fahrten (Kfz/24 h) (Ziel- und Quellverkehr) gerechnet. Die Erreichbarkeit des Stadtzentrums und
der naheliegenden Gewerbegebiete ,Briickenstral3e" und ,Zwéatzen-Ost" wird dadurch nicht erkennbar begrenzt.
Die hohe Verbindungsfunktion der Stral3enverbindung, die dem Anschluss der ndrdlich des Stadtgebietes von
Jena gelegenen Gebiete an die BAB A 4 Eisenach — Dresden dient, wird durch die Erschlielung des
Wohngebietes kaum beeinflusst.

Die Anbindung der verkehrlichen ErschlieBung des Baugebietes kann unmittelbar an die Naumburger Stral3e
(BundesstraRe 88) erfolgen. Der Ziel- und Quellverkehr des Gebietes kann damit direkt das stadtische
StralRennetz erreichen, ohne dass stérungsempfindliche Gebiete gequert werden muissen oder eine
Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Umfeld des Plangebietes zu erwarten ware.
Es ist von einer vertraglichen Zunahme des Pkw-Verkehrs auf der Naumburger StraRe auszugehen.

Das Plangebiet liegt im weiteren Einzugsbereich von Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehr: in ca.
500 m Entfernung befindet sich die Haltestelle der Stralenbahnlinien 1 und 4. Fir die betreffende
StralRenbahnstrecke wird in einem parallelen Planfeststellungsverfahren die Verldngerung entlang des
Bebauungsplangebietes bis zur noérdlichen Einmindung der Carl-Orff-StraBe in die Naumburger Stralle
betrieben. Die Erreichbarkeit des neuen Wohnstandortes verbessert sich damit erheblich.

An den Regionalbahnverkehr ist das Plangebiet durch den Haltepunkt Jena-Zwétzen in ca. 1.100 m Entfernung
angeschlossen.
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8.8 Auswirkungen auf die Ergebnisse einer von der St adt beschlossenen stadtebaulichen Planung —
Wohnbauflachenentwicklung bis 2030
(8 1 Abs. 6 Nr. 11i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die Umsetzung des Bebauungsplans B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen" ist ein notwendiger
Baustein zur Erhéhung des Wohnungsangebotes bis 2022 sowie zur Erreichung der weiteren
wohnungspolitischen Ziele der Stadt.

Das Wohnungsangebot im Bebauungsplangebiet ,Am Oelste" als giinstiger Standort kann somit besser zur
Befriedigung der Nachfrage im Segment Stadtteil-Wohnen dienen als der Siedlungsbau der Nachkriegszeit.
Durch das Angebot von Flachen, auf denen Wohnungsbau mit hohem Identifikationswert und einer besonderen
baulichen Gestaltung mdéglich ist, kann mit den Flachen ,Am Oelste” eine qualitative Erweiterung des Stadstteil-
Wohnens erreicht werden. Der stadtebaulichen Planung wird damit entsprochen.

8.9 Belange des Hochwasserschutzes
(8 1 Abs. 6 Nr. 12 i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Die Belange des Schutzes vor Hochwasser und Uberschwemmung im Bebauungsplangebiet und
angrenzenden Bauflachen sind in der Planung bericksichtigt. Durch die vertiefende Erkundung der
hydrologischen und hydrogeologischen Standortsituation und des Baugrundes wurde ermittelt, dass Teilflachen
des Plangebietes ,Am Oelste" im norddstlichen Bereich sowie die Ausgleichsflachen, die tiefer als 138,5 m tber
NHN liegen, einer Hochwassergefahrdung ausgesetzt sind. Eine Uberflutung des gesamten Gebietes ,Am
Oelste” ist nicht ermittelt worden.

Es ist durch die vertiefende Erkundung der hydrologischen und hydrogeologischen Standortsituation und des
Baugrundes ermittelt worden, dass Gelandemodellierungen zum Hochwasserschutz notwendig sind und dass
das zur Bebauung vorgesehene Gelande zum Schutz vor Hochwasser aufzuhdhen ist. Beeintrachtigungen auf
den Bauflachen im Plangebiet durch Uberschwemmung und Hochwasser sind durch Auffilllung auf mindestens
139,0 m uber NHN weitgehend ausgeschlossen. Mit entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B.
Auffullung, Schaffung von Retentionsraumen an anderer Stelle) wird auf die Hochwassergeféahrdung reagiert.

In Teilbereichen des Baugebietes (nordéstlicher Randbereich) kam es temporér nach Niederschlagsereignissen
zur Ausbildung von Vernassungszonen und stehendem Oberflachenwasser. Ursache fur die Vernassung ist die
geringe Wasserdurchlassigkeit der oberen Bodenschichten (Auelehm). Die Versickerungsfahigkeit des Bodens
reicht nicht aus, um das anfallende Niederschlagswasser sofort vollstandig in den Untergrund abzuleiten. Im
Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes werden aus diesem Grund Malnahmen zur Fassung und
schadlosen Ableitung des im Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers getroffen. Die Ableitung des
Niederschlagswassers erfolgt generell in ndérdliche bzw. norddstliche Richtung, sodass das sidlich
anschlieBende Wohngebiet ,Zwéatzen-Nord" nicht beeintrachtigt wird.

Es wurde auch die Beeinflussung fiir den oberen Grundwasserleiter der Terrassenkiese durch die Bebauung
des Plangebietes untersucht und der Aufstau zur Ermittlung der Beeinflussung der Hydrodynamik durch
Bauwerke berechnet. Im Ergebnis der Berechnungen hat sich gezeigt, dass sowohl bei Einzelkellern mit 30 m
Bauwerksbreite als auch bei Einzelkellern mit 90 m Bauwerksbreite kein signifikanter und als kritisch zu
bewertender Grundwasseraufstau zu erwarten ist. Der maximale Aufstau von 0,05 m kann unter
Berucksichtigung der natiirlichen Grundwasserstandsschwankungen vernachlassigt werden. Unter Ansatz der
im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen sind keine negativen Auswirkungen des geringen
Grundwasseraufstaues auf benachbarte Flachen (Wohngebiet ,Zwéatzen-Nord") zu erwarten.

Weitere MaRnahmen zur Sicherung angrenzender Baugebiete vor Uberschwemmung (z.B. Damm) ist aus
gutachterlichen Erkundungen nicht abzuleiten. Bei entsprechender Planung und fachgerechten
Dimensionierung der Entwésserungssysteme des Baugebietes ,Am Oelste” ist ein Ubertritt von Wasser in
sudliche Richtung in das Wohngebiet ,Zwéatzen-Nord" nicht zu erwarten.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Mit der vertiefenden
Erkundung der hydrologischen und hydrogeologischen Standortsituation und des Baugrundes wird der
Oberflachenwasserstand des HQ 100 (100-jahriges Hochwasser) mit 138,0 m Uber NHN sowie des HQ 200
(200-jahriges Hochwasser) mit 138,1 m dber NHN und der Grundwasserstand des HQ 100 und HQ 200 mit
138,5 m uber NHN ermittelt. Teilflachen des Plangebietes vor allem im nordéstlichen Bereich sowie die
Ausgleichsflachen liegen tiefer und sind damit einer Hochwassergefahrdung ausgesetzt. Fir diese Flachen ist
§ 77 WHG anzuwenden. § 77 Satz 1 WHG bestimmt, dass Uberschwemmungsgebiete im Sinne von § 76 WHG
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in ihrer Funktion als Ruckhalteflachen zu erhalten sind. Beeintrachtigungen dirfen nur erfolgen wenn
Uberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit dem Erhaltungsinteresse entgegenstehen. AuRerdem sind
entsprechende AusgleichsmaRnahmen vorzusehen. Der Nachweis, dass Uberwiegende Grinde des
Allgemeinwohls vorliegen, um den Eingriff in das Uberschwemmungsgebiet zu rechtfertigen, wurde auf der
Ebene des Flachennutzungsplans  erbracht  (vergleiche Pkt. 4 der Begrindung  zur
Flachennutzungsplananderung Nr. 7 fir den Bereich ,Wohngebiet Am Oelste").

Mit dem Bebauungsplan werden die Belange des Hochwasserschutzes beachtet. Die Bauflachen werden
geringfiigig Flache in Anspruch nehmen, die bei Uberschwemmung die Funktion des Riickhalts von
Hochwasser hat. Betroffen sind Bauflachen im Norden und Nordosten des Plangebietes sowie der Bereich der
Regenriickhaltung nordéstlich der Bauflachen. Die Gelandeanhebung der Bauflachen erfolgt aufgrund der
ansonsten bestehenden Hochwassergefahrdung, die Anhebung im Bereich der Regenriickhaltung ist dagegen
aufgrund der Hohenverhéltnisse erforderlich. Insgesamt belauft sich der Verlust des Retentionsvolumens auf ca.
2.050 m3. Dieses ist bezogen auf das HQ 100. Ein entsprechender Ausgleich fur den Verlust an
Hochwasserriickhalteflachen ist innerhalb der im Norden des Plangebietes festgesetzten Ausgleichsflache A 1
geplant. Durch einen Bodenabtrag von ca. 2.200 m3 Boden wird die bereits bestehende Rickhaltefunktion
dieser Flache erweitert. Die Umsetzung des Bebauungsplanes fiihrt nicht zur Beeintrachtigung des
Wasserabflusses. Es ist bei den Festsetzungen im Bebauungsplan beriicksichtigt, dass im Baugebiet wegen
der dort entstehenden Oberflachenversiegelung bei Niederschlag Oberflachenwasser entsteht, welches zur
Vermeidung von Uberschwemmungen durch geeignete MalRnahmen zuriickgehalten werden muss.

8.10  Ausgelbte und benachbarte Nutzungen

Umliegend zum Plangebiet des Bebauungsplanes befinden sich das Wohngebiet ,Zwatzen-Nord“ und das
Wohngebiet ,Himmelreich®. Das Wohngebiet ,Zwatzen-Nord" ist noch nicht vollstandig bebaut und wird derzeit
durch 1- bis 2-geschossige Einfamilienhauser, eine groRere Reihenhausanlage sowie erste Mehrfamilienhauser
in offener Bauweise gepragt. Die Bebauung in ,Zwéatzen-Nord“ wird in den kommenden Jahren iberwiegend
durch Mehrfamilienhduser verschiedener GréRenordnung abgerundet. Das Baugebiet ,Himmelreich* ist gepagt
durch 2- bis 3-geschossige Einzel- und Reihenhduser mit einer oder mehreren Wohnungen. Die 3-geschossige,
zeilenartige Bebauung entlang der Naumburger StraRe bildet eine stéadtebauliche Raumkante. Hangaufwarts
I6st sich die Baustruktur in kleinteiligere, 2-geschossige Baukdrper auf.

Durch die Nutzung und Bebauung im Geltungsbereich als Wohnbauflache werden die umliegenden Nutzungen
nicht eingeschrdnkt und deren Belange nicht berihrt. Durch die Ausweisung des Plangebietes als
Wohnbauflache wird den Baugebieten ,Zwatzen-Nord“ und ,Himmelreich* eine neue vertragliche Nutzung
zugeordnet, die insbesondere die Larmschutzbedirftigkeit der Wohnbauflachen berticksichtigt. Bertcksichtigt
wird auch, dass die Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen in unmittelbarer Nachbarschaft zu ausgetbten
Nutzungen (Bebauung Heinrich-Schiitz-Weg, Kuno-Fischer-Ring und Ernst-Bloch-Ring) vorhandene Hoéhen
baulicher Anlagen angemessen beachtet. Das verkehrliche ErschlieBungssystem ist so gewahlt, dass ein
Durchgangsverkehr durch die Leibnizstrale und das weitere Wohngebiet und damit Immissionen aus
Verkehrsflissen vermieden werden.

8.11  Kosten und Finanzierung (Offentlicher Haushalt)

Durch die Vorbereitung und Umsetzung des Bebauungsplans ergeben sich finanzielle Auswirkungen auf den
offentlichen Haushalt, die durch die Verau3erung baureifer Baugrundstiicke ausgeglichen werden sollen. Der
stadtische Eigenbetrieb Kommunale Immobilien Jena tbernimmt im Auftrag der Stadt Jena im Sinne eines
Vorhabentragers die Umsetzung der Planung und beteiligt sich dementsprechend an der Finanzierung.

Die Flachen stehen grofdtenteils im Eigentum der Stadt Jena. Kosten fiir den Erwerb der Flachen, Entschadi-
gungen, Ubernahmeverlangen o.4. fallen nur in geringem Umfang an, da iberwiegend ein Flachentausch statt-
finden kann.

Fur Grundsticke anderer Eigentimer im Bebauungsplangebiet werden zur Deckung des Aufwandes fur
ErschlieBungsanlagen gemal § 127 Abs. 2 BauGB entsprechende ErschlieBungsbeitrage erhoben.
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9. Sich wesentlich unterscheidende Losungen
9.1 Standortvarianten

Uberplant werden Flachen, die nach den Zielen der strategischen Stadtentwicklung fiir eine Bebauung
vorgesehen sind. Zunachst sollte das Gebiet als gemischte bzw. gewerbliche Bauflache entwickelt werden.

Im Jahr 2013 hat der Stadtrat die ,Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung Jena 2025" als Grundlage fir
die weitere Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Jena und die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
bestatigt. Aus diesem Konzept ist u.a. ersichtlich, dass die Flache im Ortsteil Zwatzen [mit der bisherigen
Arbeitsbezeichnung Zwatzen-Nord Teil 2] nicht weiter als Gewerbeflache vorgehalten wird. Nach der
Untersuchung von Nutzungsalternativen fur den Standort wurde festgestellt, dass eine Entwicklung als
Wohngebiet mit den entsprechenden Infrastruktureinrichtungen den Zielen der Stadtentwicklung an diesem
Standort entsprechen.

Der Standort an der Naumburger Stral3e ist aufgrund des Flachenzuschnitts, der Erreichbarkeit sowie der
Umgebung fiir die geplante Wohnnutzung geeignet. Durch die Nahe der Wohnbauflachen Himmelreich und
Zwétzen-Nord ergeben sich fir den Standort wichtige Synergien.

9.2 Konzeptvarianten

Fur die Ansiedlung der Wohnbauflachen selbst wurden auf der Flache in Vorbereitung des
Bebauungsplanverfahrens unterschiedliche Varianten entwickelt, u.a. unterschiedliche Ansatze fur die
Ausbildung der einzelnen Quartiere, veranderte Ausrichtungen der Gebaude und Freirdume, Varianten des
netzformigen ErschlieBungsstrallensystems, unterschiedliche Ansatze fur offentliche Platzraume (Anger,
Quartiersplatz).

Fur die dem Bebauungsplan zugrunde gelegte Planungsidee sprechen u.a.

— die vielfaltige Mischung aus unterschiedlichen Gebéaudetypen (offene und geschlossene Bauweise) und
damit eine Vielfalt an verschiedenen Wohnungstypen und Wohnformen,

— der Quatrtiersplatz als o¢ffentliche Platzflache, der Mdglichkeiten fiir Begegnung, Kultur, Erleben, soziale
Einrichtungen bietet,

— die aufgeweiteten Strallenrdaume, die neben ihrer ErschlieBungsfunktion auch dem Aufenthalt und
Spielen dienen kdnnen,

— die Schaffung groRerer zusammenhangender Grunflachen in den Blockinnenbereichen (ausreichender
Gartenanteil),

— die Auslastung der Bauflachen bei gleichzeitig hohem Griinanteil,

— die klare Struktur und Abgrenzung der Wohn- und ErschlieBungsstral3en.
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Bestandteil der Begriindung:

Umweltbericht zum Bebauungsplan B-Zw 06 ,Am Oelste — Neues Wohnen Jena-Zwatzen"“
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Stadtebauliches Konzept
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