Stadt Jena

Satzung fur den
Bebauungsplan

mit integriertem Grunordnungsplan

Nr. B-J 03
Inselplatz

Begriindung

fur das Gebiet zwischen dem Lobdergraben im Westen, dem
Lutherplatz im Norden, der Stralle Am Anger im
Osten und dem Steinweg im Suden

(Gemarkung Jena, Flur 7, Flur 6 teilweise)

erarbeitet durch WICK + PARTNER

ARCHITEKTEN STADTPLANER
Gahkopf 18 « 70192 Stuttgart
T 0711.25509550
info@wick-partner.de

28.02.2018



Bebauungsplan ,Inselplatz® — Begriindung Stand: 28.02.2018

Inhalt

1
2

7

ANIASS UNA Ziel der PIANUNG ...ttt e e e e e bbbt e e e e e e s s bbb e e e e e e e e s aaanbbeeeaaeeeas 3
PIANGEDIET. ...ttt e e e et e e e e e b e e et e e e e e e a b b er e e e e e e e e nnrrree s 5
b B - (o T U o Lo Y o To ] £ =Y a4 U] o T O PP P PO PRPPP PP 5
2.2 Einordnung Ubergeordneter PlanUNQEN ... ... ...ttt e et 5
2.21  Ziele der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung...........coccuuiieiiiiiniiiiiiine e 5
D A o t- Tl a =Y oY UL 0 o [T o] = o PP PPPPPPPN 5
2.2.3  LandschaftSplan 2002 ...........ee i eiieiiiiiiiieieeieeeeeaeeeeeeeeeeaeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeeeeeeeesesessssesssssssnsessssssnsssnsssnnnnnnnnnnes 6
2.2.4  Verkehrsentwicklungsplan 2002..............eu e iiiiiiieeieiieeeeeeeeeeeeeeeeeaeaeeaeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneeeeeennneeeeesnnsnnnennnns 6
DA T - (= 11 41200 V= o ) PSPPI 6
2.2.6  SANIEIUNGSSAIZUNG .. .. eeieiieeiiieietieeeeeeeeaeeeeeaeeeaeaeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeseeeeessesseeesessssnssessssnnsssnsssnnnsnnssnnsnnnnnnnns 7
W A =10 | =T o 1= £ (o T o =T o | PP PPPPPPRN 7
2.2.8 Planfeststellungsverfahren Bereich STEINWEQ .......c..coiiiiiiiiiiiii e e 7
2.3 Bestandssituation innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches..........ccccccov v, 7
2.3.1  Angrenzende Gebiete UNd NULZUNGEN ......ccoi it e e e e e e e e ennraeee s 7
2.3.2  Vorhandene Nutzungen und BausubSIaNZ..............oueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieeeeeeeee e eeeeeeeeeeeees 8
A T B 1 =T o1 11=1 KT e T3 (U= o o PSP 8
2.3.4  Stadttechnische ErsChliEBUNG ........ccuuiiiiiiii e e e e e s r e e e e s s ennraeees 8
2.3.5  AltlastenverdachtSIACEN ...t e et e e e 9
PG T T = - 10 T [ (U] o | o =To [1a T 0T g Yo =T o PPt 10
2.3.7  ArchAologiSCNE FUNAE..........eeeiiiiiiiieiiiiii ettt eeeee et eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeneneeennnnnnes 10
2.4  Ermittlung der Umwelteinwirkungen und -auswirkUNgen ... 11
241 LMD A S UM - e 11
242  MikroklimatiSche AUSWIrKUNGEN ........eui ittt eeeae et e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneneeeeennnnnne 14
ArtenschutzreChtliche PrUfUNG ... ......ooiiii i e e e e e e e e e e s s ae e e e e e s s annrraeeeeeeean 15
[ P2 T 10T o TS ;e 0 T o | PPN 15
Planungsrechtliche FEeStSEtZUNGEN..........u i e ittt eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenenes 20
5.1 Artderbaulichen NUIZUNG ... 20
Lt O S T 0 153 1o T IS To (=T 1] o] 1] (= SRS 20

LT I |V 1 Tod o B U To I T o =T o 1Y (PPNt 22
I |V = | Ko 1=l o X= TU LT3 o 1= o T N[ o o PSSR 25
5.3 BAUWEISE ...ttt e e e e et e e e e n e e et e e e s e r e e e e e e e aaane 27
5.4 Uberbaubare GrundsStUCKSTIACNE ..........uiiiiiie e 28
5.5 Flachen flr Stellplatze und Garagen und deren Einfahrten...........ccccccoo i 29
5.6  Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.........ccccccooociiieiiee e 30
5.7  Flachen flr Versorgungsanlagen und -l€itUNGEeN ............ooiiiiiiiiiiii e 30
5.8  IMMIUSSIONSSCRULZ ... ..ttt e e e e e st e e e e e e e s bbb e e e e e e e e e aannbbeeeas 31
5.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ............ccccooiiiiiie e, 31
5.10  Bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen............... 32
5.11  Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie Bindungen flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
BAUMEN UNA STFAUCKHEIN ...ttt e e et e e e e e e bbb et e e e e e s s aabbreeeeeeeas 32
5.12 Flachen mit Geh-, Fahr- und LeituUNgSIEeChtEN ..........uuuiiiiiiiiiiiiiii et eeeesnseeeeennnes 33
Bauordnungsrechtliche FestSEtZUNGEN ... 33
6.1  GestaltfestSEtZUNGEN ... 33
(ST A o151 =1 0 o £ E= 1o a 1<) g R AN o 1<) £ Lo [N TR 35
[ F= (o aT=T ] o1 =1 -4 TP OO PPPPR P PPTPPPPP 36

Seite 2



Bebauungsplan ,Inselplatz® — Begriindung Stand: 28.02.2018

1 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Jena verfolgt das Ziel, die Innenstadt zu einem vitalen Zentrum fir Stadt und Region zu
entwickeln. In den letzten Jahren konnte eine Vielzahl von Vorhaben realisiert werden, die wesent-
liche Impulse fiir die Innenstadtentwicklung gaben. Dennoch bestehen in der Stadtmitte betrachtli-
che Brachflachen, deren Entstehung hauptsachlich auf Kriegszerstérungen sowie Flachenabrisse
der Nachkriegs- und Vorwendezeit zurickgeht. Dazu gehort der Bereich Inselplatz, welcher zurzeit
als Parkplatz von der Stadt bewirtschaftet wird. Es liegen erhebliche stadtebauliche Missstande
vor, die das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen,
erheblich beeintrachtigen.

Die Entwicklung dieser Flache ist neben der weiteren Modernisierung und Instandsetzung von Ge-
bauden, der Schliefung von Baullicken sowie der Neugestaltung der 6ffentlichen Radume Schwer-
punktaufgabe fir die Revitalisierung des Stadtzentrums.

Das Areal grenzt unmittelbar 6stlich an die Altstadt und ist eine der zwei grof3en Brach- und poten-
ziellen Bauflachen in zentraler Lage Jenas. Der Standort bietet aufgrund seiner Lage sowie der
guten verkehrlichen Anbindung vielféltige Entwicklungsmadglichkeiten und zugleich die Chance, in
Gestalt und Inhalt ein vitales Stadtquartier zu verwirklichen.

Fir eine geordnete funktionale und rdumliche Entwicklung des Gebiets zu einem intensiv genutz-
ten lebendigen Stadtquartier ist dabei eine verbindliche Bauleitplanung unverzichtbar.

Bisheriger Planungsablauf

Die Stadtverordnetenversammlung beschloss 1991 die Aufstellung eines Bebauungsplans. Um die
Bestandsgebaude am Steinweg und am Inselplatz erhalten und sanieren zu kénnen, wurden fir
einen abgegrenzten Bereich 1991 eine Sanierungssatzung und ein Rahmenplan beschlossen.
1998 wurde der gesamte Planungsbereich als Sanierungsgebiet "Modellvorhaben der Stadtsanie-
rung Jena, Teilgebiet V - Steinweg/ Inselplatz" formlich festgelegt, um insbesondere die Voraus-
setzungen fur eine den Entwicklungszielen entsprechende Bodenneuordnung zu sichern. Der Pla-
nungsbereich befindet sich darlber hinaus im Fordergebiet ,Stadtumbau Ost - Innenstadt®.

Ein erneuter Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan mit aktualisierten Entwicklungszielen
wurde 1999 gefasst.

Alle Versuche, im Rahmen von Investitionsvorrangverfahren bzw. Investorenausschreibungen die
Probleme zur Bebauung des Inselplatzes zu |I6sen, schlugen fehl.

Im Fruhjahr 2007 wurde eine ,Arbeitsgruppe Inselplatz® mit Vertretern aller Stadtratsfraktionen und
der Stadtverwaltung gebildet, welche in einem aufwandigen Prozess konsensfahige Nutzungsvor-
gaben fur den Entwicklungsbereich Inselplatz erarbeitete. Umfangreiche Diskussionen galten da-
bei auch der Frage der erwlinschten Kleinteiligkeit, bezogen sowohl auf die stadtebaulich-
architektonische Gestalt als auch auf die kinftigen Eigentumsverhaltnisse. Dabei wurde auch fir
moglich erachtet, im Sinne der Wirtschaftlichkeit der Loésung gréRere funktionale Einheiten bilden
zu kénnen. Die favorisierten Nutzungen sowie die weitere Verfahrensweise zur Revitalisierung des
Inselplatzes wurden im Juli 2008 vom Stadtrat beschlossen.

Darauf erfolgte im November 2008 ein von der Stadt Jena ausgelobter stéadtebaulicher Ideenwett-
bewerb ,Entwicklungsbereich Inselplatz. Ziel war es, ein langfristig tragfahiges Konzept fir die
Bebauung des Inselplatzes zu finden und eine hohe stadtebauliche Qualitat sicherzustellen. Die
Ergebnisse des Siegerentwurfs wurden in einen Rahmenplan Gberflhrt, welcher vom Stadtrat im
November 2009 beschlossen wurde und die Grundlage fir die Erstellung eines Bebauungsplans
bildet.

Am 15.12.2011 hat der Stadtrat in offentlicher Sitzung die Neufassung des Aufstellungsbeschlus-

ses zu diesem Bebauungsplanverfahren gefasst. Mit diesem Aufstellungsbeschluss wurde der
bisherige Aufstellungsbeschluss vom 09.06.1999 aufgehoben.
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Mit dem erneuten Aufstellungsbeschluss wurden vordringlich folgende Planungsziele verfolgt:

» Schaffung von Baurecht auf Grundlage des vom Stadtrat beschlossenen Rahmenplans Insel-
platz, erganzt um die Nutzungsziele ,Universitare Einrichtungen, Forschung und Lehre sowie
erganzendes Dienstleistungsgewerbe*

* Ausweisung von Kerngebieten im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs

* Ausweisung einer Mischgebietsfliche im Bereich der stralenbegleitenden Bebauung am
Steinweg

« Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir belebte Erdgeschosszonen fir Han-
delsnutzungen, Gastronomie und Dienstleistungen

» Schaffung 6ffentlichen Parkraumangebots im Sinne des Parkraumkonzepts fir das Zentrum

1. Fortschreibung des Planentwurfs

Mit dem Beschluss Uber das Nutzungsziel ,Universitare Einrichtungen, Forschung und Lehre sowie
erganzendes Dienstleistungsgewerbe® ist das Planungs- und Nutzungsprogramm gegeniber dem
Wettbewerbsbeitrag und der Rahmenplanung um diesen Nutzungsaspekt erganzt worden und
erlaubte gleichzeitig eine Konkretisierung der Planung von Seiten der Universitat fir den Standort
Inselplatz. Hieraus ergaben sich fir den ersten Bebauungsentwurf eine inhaltliche Fortschreibung
gegenuber der Rahmenplanung beziglich Gebaudehdéhen und Baugrenzen zum Lutherplatz am
Nordrand des Quartiers.

Bis zur Jahresmitte 2013 hatte sich die Ansiedlungsabsicht der Universitat im Sinne einer Campus-
Erweiterung in der Innenstadt verfestigt und flhrte zur tatsachlichen Festsetzung der universitéaren
Nutzung in Form von Sondergebieten im Uberwiegenden Flachenteil des Planbereichs.

Dabei kann an der stadtebaulichen Konzeption der kleinteiligen Bauflachen um die wiederherge-
stellte Mitte des Inselplatzes und an der stadtrdumlichen Vernetzung mit der Umgebung durch
Gassen festgehalten werden. An dem auf eine hohe Flexibilitédt der Flachenzuschnitte ausgerichte-
ten Entwurfskonzept des stadtebaulichen Wettbewerbsbeitrags kann auch bei dieser Nutzungsan-
derung festgehalten werden.

2. Fortschreibung des Planentwurfs

Mit der Durchfuhrung des stadtebaulichen Planungswettbewerbs im Jahre 2008 und dem darauf
aufbauenden Bebauungsplanverfahren hat die Stadt Jena erste planerische Voraussetzungen fir
ein neues und modernes Campusgelande auf dem Inselplatz geschaffen.

Das Land Thuringen und die Stadt Jena messen der Bebauung des Inselplatzes mit dem Neubau
des Campus der Universitat Jena eine besondere Bedeutung zu. Aus diesem Grunde erfolgte
2016 eine gemeinsame Auslobung eines 2-phasigen Realisierungswettbewerbs gemaR der Richt-
linie fur Planungswettbewerbe (RPW) 2013 mit anschlieBendem Verhandlungsverfahren nach
Vergabeverordnung VgV.

Mit dem Abschluss des Wettbewerbs wurde das Verfahren zur Erarbeitung des Bebauungsplans
unter Berucksichtigung des Ergebnisses wieder aufgenommen. Grundlage des Wettbewerbs war
der Bebauungsplan-Entwurf ,Inselplatz, Stand: 18.9.2013/ 04.06.2014. Am 28.04.2017 tagte das
Preisgericht.

Das Ergebnis des Siegerentwurfs ist teils nicht mit dem ersten Bebauungsplan-Entwurf ,Inselplatz*
Stand: 18.9.2013/04.06.2014, konform. Der Stadtrat beschloss daher im Juli 2017 das Ergebnis
des ersten Siegerentwurfs in den bereits vorliegenden ersten Bebauungsplan-Entwurf einzuarbei-
ten bzw. diesen auf Grundlage des Siegerentwurfs zu diesem nun vorliegenden zweiten Bebau-
ungsplan-Entwurf nachzufiihren.

Das Plankonzept wird unter Ziffer 4 naher erlautert.
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Bisheriger Verfahrensablauf Planverfahren Inselplatz - Gesamtiibersicht:
Einleitungsbeschluss: 15.12.2011

Frahzeitige (?ffentlichkeitsbeteiligung durch Blurgerversammlung: 15.02.2012
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durch 6ffentliche Auslegung: 16.02. bis 24.02.2012
Friihzeitige TOB-Beteiligung inklusive Scoping-Abfrage mit Schreiben vom: 28.02.2012

1. Entwurf, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss: 13.11.2013

. Entwurf, '[(")B-Beteiligung mit Schreiben vom: 29.11.2013
. Entwurf, Offentlichkeitsbeteiligung durch 6ffentliche Auslegung: 06.01. bis 07.02.2014
. Entwurf, Offentlichkeitsbeteiligung durch Biirgerversammlung: 20.01.2014

1
1
1
1. Entwurf, Abwagungsbeschluss: 14.05.2014
2
2

. Entwurf, TOB-Beteiligung mit Schreiben vom: 28.08.2017
. Entwurf, Offentlichkeitsbeteiligung durch éffentliche Auslegung: 28.08. bis 29.09.2017
erneute Beteiligung — Betroffenenbeteiligung: 31.01. bis 16.02.2018

2 Plangebiet

2.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im 6stlichen Teil der Innenstadt Jenas und umfasst eine Grofe von
ca. 2,8 ha. Es grenzt im Westen an die Altstadt sowie an das denkmalgeschuitzte Hauptgebaude
der Friedrich-Schiller-Universitat und im Nordwesten an das Hotel ,Schwarzer Bar“. Im Norden
befinden sich teils vorhandene und teils geplante Verwaltungsbauten und -einrichtungen. Ostlich
des Areals liegt hinter der Bahntrasse die Aue der Saale als wichtiger Naherholungsraum. Im Su-
den grenzt das Plangebiet an ein Wohngebiet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird raumlich begrenzt:

. Lébdergraben im Westen
. Lutherplatz im Norden

. Am Anger im Osten

. Steinweg im Suden

2.2 Einordnung iibergeordneter Planungen

2.2.1 Ziele der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die verfolgten Planungsziele stehen im Einklang mit der zentralértlichen Einordnung Jenas als
Oberzentrum. Die geplante Kerngebietsnutzung dient der Starkung der zentralértlichen Bedeutung
der Stadt Jena.

2.2.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan entspricht den Darstellungen des seit 09.03.2006 wirksamen Flachennut-
zungsplans, zuletzt geéndert am 21.01.2016 (6. Anderung).

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde ein FNP- Anderungsverfahren im Parallelverfah-
ren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Umgriff und Inhalt der FNP-Anderung entsprachen de-
nen des Entwurfs zum Bebauungsplan.

Gegenstand des FNP-Anderungsverfahrens war im Wesentlichen die Umwidmung der als Kernge-
biet dargestellten Bereiche in eine Sonderbauflache ,Forschung und Lehre*. Die FNP-Anderung
diente der Anpassung der FNP-Darstellungen an die geédnderten Planungsziele des ersten Ent-
wurfs zum Bebauungsplan ,Inselplatz® und damit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die funktionelle Ausrichtung im Anderungsbereich.

Im rechtsgltigen FNP, 6. Anderung, ist der Inselplatz nun Gberwiegend als Sonderbauflache (SO)

fur Forschung und Lehre (F+L) dargestellt. Der siiddstliche Teilbereich (Kreuzungsbereich Zum
Anger und Steinweg) ist als Kerngebiet (MK) ausgewiesen. Lediglich der noch von Bestandsge-
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bduden gepragte Block am Steinweg (sudwestliches Plangebiet) ist als gemischte Bauflache (M)
ausgewiesen.

Des Weiteren stellt der FNP, 6. Anderung, im Nord-Osten eine Sondergebietsflache fiir eine Par-
kierungsanlage Zweckbestimmung Parkhaus, entsprechend der Zielstellungen des Verkehrsent-
wicklungsplans 2002, dar.

2.2.3 Landschaftsplan 2002

Im Landschaftsplan der Stadt Jena vom 31.03.2016 werden fir das Bebauungsplangebiet folgen-
de Entwicklungsziele beschrieben: Schaffung von Grinverbindungen (fu3laufig) entlang Lébder-
graben und Steinweg in Bezug auf die Schutzguter Arten und Lebensrdume, Erholung, Landschaft.
D.h. Schaffung von Grinverbindungen im Siedlungsbereich als Trittsteinbiotope fur Tier- und
Pflanzenarten entlang dieser Verkehrsachsen. Ebenso soll aufgrund zunehmender Trockenheit die
Warmebelastung gesenkt und die Aufenthaltsqualitat erhéht werden.

Mit dem Erhalt bzw. der Neupflanzung von Baumalleen in den Umgebungsstrallen ,Lébdergra-
ben“, ,Steinweg“, ,Lutherplatz® und ,Am Anger“ sowie einer geplanten starkeren Durchgriinung
dieses Innenstadtbereichs, werden die Ziele in den Bebauungsplan aufgenommen.

2.2.4 Verkehrsentwicklungsplan 2002

Das Hauptverkehrsstralennetz ist insbesondere im Innenstadtbereich stark belastet und zeitweise
auch Uberlastet. Der Verkehrsentwicklungsplan sieht in dem Handlungskonzept fir den flieRenden
Kraftfahrzeugverkehr einen vierspurigen Ausbau der Osttangente vor, da sie als Rickgrat des in-
nerstadtischen HauptverkehrsstralRennetzes eine Biindelung der saaleparallelen Fahrzeugstrome,
eine Entlastung anderer innerstadtischer Stralen und eine verbesserte ErschlieRung des Bereichs
Inselplatz erwarten lasst. In diesem Zusammenhang soll auch der geplante Knotenpunktumbau
»,Am Anger‘ umgesetzt werden. Dies bedeutet mittel- bis langfristig einen vierspurigen Ausbau
nicht nur der B7 (Lutherplatz, Lébstedterstr.), sondern auch der B88. Der Bebauungsplan sieht die
entsprechend notwendigen Verkehrsflachen vor.

2.2.5 Parkraumkonzept

Im Parkraumkonzept, beschlossen am 24.03.2010 durch den Stadtrat, sind im Rahmen der Emp-
fehlungen fiir ein Zielkonzept zum Parkraumangebot im Jenaer Zentrum neben der Eigenbedarfs-
deckung am Standort zusatzlich 200 zu schaffende 6ffentliche Stellplatze am Inselplatz benannt. In
der Begrindung zum Beschluss wird angefihrt, dass der Innenstadt im Falle der Bebauung der
wesentlichen innerstadtischen Brachflachen (Eichplatz, Inselplatz, Schlossgasse und Engelplatz)
etwa 300 PKW-Stellflachen fehlen, um den derzeitigen Parkkomfort sicherzustellen. Dieser Be-
rechnung liegt die Annahme zugrunde, dass alle Einzelbauvorhaben den Eigenbedarf an Stellfla-
chen nach Thuringer Bauordnung im Baufeld vor Ort erbringen. Der Stadtrat erhdhte diese Anzahl
im Rahmen der verkehrspolitischen Diskussion um weitere 100 auf 400 zusatzliche Stellplatze.
Diese sollen gemal Beschluss im Raum der &stlichen Innenstadt entstehen.

Mit der Beschlussvorlage ,Parkhaus Inselplatz® vom 09.10.2013 wurde der Grundsatzbeschluss
zur Festsetzung des Parkhausstandortes im 6stlichen Planbereich des Bebauungsplanes gefasst.

Durch die Verwaltung wurden neben dem Inselplatz mehrere Standorte auf ihre Eignung flr die
Errichtung eines Parkhauses geprift, u.a. die frei werdenden Flachen der alten Feuerwehr, Freifla-
chen in der Bachstrale, Dornburger Strale, Fischergasse und am Westbahnhof (Schott) sowie
der Seidelparkplatz und die Schillerpassage (Erweiterung durch Umbau). Fir den Standort am
Inselplatz sprechen hier die glinstige Lage zur Altstadt, die vergleichsweise gute ErschlieBungssi-
tuation, die Flachenverfiigbarkeit und das mit dem B-Plan entstehende Baurecht.

Neben den fachlich begriindeten und politisch formulierten Vorgaben sprechen weitere Aspekte fir
eine Positionierung eines 6ffentlichen Parkhauses im Plangebiet. Durch die zielgerichtete Unter-
bringung der Stellplatze wird das System der oOffentlichen Parkierungsanlagen stadtzentrumsnah
gestarkt und der Parksuchverkehr reduziert. Da zudem das Parkhaus sehr gut an den innerstadti-
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schen OPNV angebunden ist, kann es zu einer Entlastung des die Kernstadt belastenden Verkeh-
res kommen.

Im Zusammenhang mit der Errichtung eines Universitats-Campus sind nicht zuletzt Synergie-
Effekte zu erwarten, da das Parkhaus auch fiir Angestellte, Nutzer und Gaste zur Verfligung steht.

Aufgrund der weitergehenden Planungshistorie erfolgte ein Tausch der Flache des Parkhauses
(SOP) mit der Sondergebietsflache SO3; damit grenzt das mit der Nutzung als Parkhaus vorgese-
hene Grundstick (SOP) direkt an die sldlich vorhandene Nachbarbebauung an. Von dieser
Grundstuickssituation ist die BaufeldgréRe abhangig. Die Ausnutzung des Baugrundstiickes wurde
maximiert (GRZ). Unter dieser Voraussetzung und der notwendigen Interaktion mit den vorhande-
nen und entstehenden Gebaudehdhen der Umgebung sowie der benachbarten Bestandsbebau-
ung wurde die maximale Gebaudehdhe festgesetzt. Diese Festsetzungen ermdglichen die Umset-
zung einer hohen Anzahl Stellplatze; jedoch ist die maximal unterzubringende Zahl von der kon-
kreten Objektplanung abhangig, und vom technischen und wirtschaftlichen Aufwand (z.B. durch
die Schaffung von Parkierungs-Untergeschossen).

2.2.6 Sanierungssatzung

In Erganzung zu der bereits 1991 beschlossenen Sanierungssatzung fir die Bestandsgebaude auf
dem Inselplatz wurde am 20.03.1998 das ,Modellvorhaben der Stadterneuerung Jena, Erweiterung
Teilgebiet V, Steinweg/ Inselplatz® fir den kompletten Inselplatz beschlossen. Ziel ist es, durch die
stadtebauliche Sanierungsmafinahme das Gebiet wesentlich zu verbessern und neu zu gestalten.
Die wesentlichen Sanierungsziele werden durch die vorliegende Planung weiter verfolgt.

2.2.7 Einzelhandelskonzept

Die besondere Bedeutung im Sinne der Aufwertung des Stadtzentrums kommt der gezielten Ent-
wicklung der Achse ,Goethegalerie* — Altstadt (innerhalb des Grabenringes) — ,Inselplatz’/ Stein-
weg zu. Zur kinftigen Umsetzung der Entwicklungsstrategie fur die Innenstadt zahlen Neubau-
malnahmen zur Schaffung von Wohn- und/ oder Gewerbeflachen u.a. auch am Steinweg durch
entsprechende Zuldssigkeit von Laden in den Erdgeschossen.

2.2.8 Planfeststellungsverfahren Bereich Steinweg

Im Zuge des zweigleisigen Ausbaus der Straflenbahn nach Jena-Ost zwischen Steinweg und Am
Steinborn erfolgte ein Planfeststellungsverfahren, das mit Planfeststellungsbeschluss vom
31.08.2004 (Az.: 560.10-383-02/03) endete. Der Bereich des Planfeststellungsverfahrens (ber-
schneidet sich in geringem MalRe mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Fir den plan-
festgestellten Betrieb der StraRenbahn sind durch die Festsetzung einer teilweisen Uberbauungs-
mdglichkeit des Gehweges im Bereich MK 3.3 im Bebauungsplan keine Einschrankungen zu er-
warten; daher besteht in dieser Hinsicht keine Notwendigkeit fur eine Plananpassung.

2.3 Bestandssituation innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches

2.3.1 Angrenzende Gebiete und Nutzungen

Das Plangebiet schlief3t unmittelbar an die Altstadt an und ist ein stadtebaulich wichtiges Binde-
glied zu den 6stlich der Saale gelegenen Wohngebieten. Das stadtebauliche Umfeld ist wesentlich
durch die breiten Verkehrsschneisen der angrenzenden Stralienziige sowie durch die historischen
Blockrandbebauungen der verschiedenen Epochen und einiger Solitdrbauten in einem vergleich-
baren Malstab gepragt. Besonders hervorzuheben ist das denkmalgeschitzte Universitatshaupt-
gebaude westlich des Areals. Kulturdenkmale dirfen gemall § 13 Abs. 2 TharDSchG weder in
ihrer Substanz noch durch Vorhaben in ihrer Umgebung in ihrem Erscheinungsbild und ihrer rdum-
lichen Wirkung innerhalb des Stadtbildes beeintrachtigt werden. Die Bebauung hat diesen Umge-
bungsschutz zu beachten, in so weit besteht fir die Bebauung an der Nordwestecke des Inselplat-
zes entsprechende Anforderungen.

Fir den noérdlich angrenzenden Bereich wurde 2007/08 ein Rahmenkonzept erarbeitet. Die bauli-
che Erweiterung des Teilbereichs an der Gerbergasse entsprechend des Konzepts zum Verwal-
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tungszentrum der Stadt ist in Umsetzung. An der Sudseite des Steinwegs ist die rdumliche Fas-
sung der Stralenecken Steinweg/ Am Eisenbahndamm und Steinweg/ Frauengasse durch eine
Neubebauung mit jeweils ca. 4-7 Geschossen beabsichtigt.

Der 6stlich des Planungsbereichs gelegene Bahndamm stellt eine optische und funktionale Barrie-
re dar, die den Zugang zu den dahinterliegenden Freiflachen der Saaleaue auf die Durchlasse der
Loébstedter Stralle und des Steinwegs reduziert. Die Entwicklung der Saaleaue zu einem fir die
Kernstadt wichtigen Naherholungsraum soll entsprechend der Ziele des 2009 férmlich festgelegten
Sanierungsgebiets ,Teilgebiet Saaleufer* erfolgen.

2.3.2 Vorhandene Nutzungen und Bausubstanz

Bei dem Plangebiet ,Inselplatz“ handelt es sich um eine weitestgehend brachliegende Flache, auf
welcher noch einzelne Gebaude vorhanden sind. Lediglich im Bereich des Steinwegs bestehen
nahezu zusammenhangende Gebdudestrukturen, die in den letzten Jahren, auf Grundlage der
stadtebaulichen Rahmen- und Bebauungsplanung durch Luckenbebauungen ergénzt wurden.
Diese werden Uberwiegend als Wohngebaude genutzt.

Der Gberwiegende Teil des unbebauten Plangebiets wird als Parkplatz mit ca. 240 offentlichen
Parkplatzen und ca. 170 privaten Stellplatzen (zwischen)genutzt.

2.3.3 ErschlieBungssituation

Der Geltungsbereich ist bisher tber die Stralle am Anger und den Steinweg an das stadtische
Stralennetz angeschlossen.

OPNV

Die Anbindung des Inselplatzes an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Drei StraRenbahnli-
nien und zwei ebenfalls in dichtem Takt verkehrende Stadtbuslinien bedienen das Areal. Die Ver-
knipfung zum regionalen und Uberregionalen Eisenbahnverkehr ist Uber den Bahn-Halt Jena-
Paradies (600 m, gleichzeitig regionaler Busbahnhof), den Saalbahnhof (700 m) und den Bahnhof
Jena-West (etwa 1.500 m) gegeben.

FuBldufiger Verkehr, Radverkehr

Der wichtigste Zugang zum Planungsbereich und zugleich der hauptsachliche Verknupfungspunkt
mit der Altstadt ist der Platz am ,Kupferhlitchen® 6stlich des friiheren Saaltores. Bedeutende Ful-
wegebeziehungen verlaufen entlang der Sudseite und der Westseite des Gebiets. Bevorzugte
Punkte fir die Hauptzugdnge zum Gebiet sind daher die Ecken des Quartiers, vor allem die Sud-
westecke (,Kupferhitchen®) und die Nordwestecke (Lutherplatz), aber auch der Inselplatz selbst
von der Ecke Steinweg/ Frauengasse sowie die Nordostecke des Plangebietes durch ihre Nahe
zum Verwaltungsstandort (Am Anger 15 und 26).

2.3.4 Stadttechnische ErschlieBung

Allgemein
Generell kann davon ausgegangen werden, dass die aulRere stadttechnische ErschlieBung des
Entwicklungsbereichs fir die neu einzuordnenden Gebaude und baulichen Anlagen gesichert ist
bzw. sicher gestellt werden kann. Leitungen fast aller Medientrager befinden sich vor allem in den
Randzonen der StraRenrdume. Diese sind bei einer Uberbauung gegebenenfalls umzuverlegen.
Quer durch den suddéstlichen Teilbereich am Steinweg verlduft ein stillgelegter Fernwarmesam-
melkanal, der sich im Eigentum der Stadt befindet. Beim Riickbau dieses Kollektors wird ein Zu-
und Abluftbauwerk erforderlich.
Am Loébdergraben ist der im Bett der friheren Muhllache verlaufende groRe Hauptabwassersamm-
ler zu beachten.
Beziglich der stadttechnischen ErschlieBung liegen folgende Untersuchungen/ Konzeption vor:
- »Jena — Inselplatz MedienerschlieRung Konzeption®, HI Bauprojekt GmbH im Auftrag der Stadt-
werke Energie Jena-Pélkneck GmbH, Jena, Mai 2011
- »Jena — Inselplatz Medienerschliellung®, HI Bauprojekt GmbH im Auftrag der Stadtwerke Energie
Jena-PdRneck GmbH, Jena, April/Mai 2012
Von Seiten der Stadtwerke Jena-Pdlneck liegt eine Vorentwurfsplanung zur technischen Er-
schlieBung des Plangebiets vor, die die komplexe Infrastruktur unter den teils kritischen An-
schlussbedingungen darstellt.
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Sowohl Bestandsleitungen wie auch geplante Trassen sind in der raumlich engen Situation zu
koordinieren.

Fernwérme

Das Plangebiet befindet sich in einem Vorranggebiet fur die Fernwarmeversorgung. Gemafl § 5
der Fernwdrmesatzung der Stadt Jena besteht fur diese Gebiete ein Anschlusszwang an die
Fernwarmeversorgung. Der von Siden nach Norden verlaufende Fernwarmesammelkanal darf
nicht verlegt werden. Auf dem Flst. 175/6 befindet sich eine stillgelegte Fernwarmeleitung mit still-
gelegtem Kollektor/ Schacht. Die Versorgung mit Fernwarme erfolgt durch die Stadtwerke Energie
Jena-PdéRneck GmbH.

Die Fernwarmeleitung mit stillgelegtem Kollektor auf dem Grundstuck (Fist. 175/6) wird auf eigene
Kosten durch den Kaufer zuriickgebaut. Abstimmungen mit dem Medientrager sind bereits erfolgt.
Der das Grundstlick im Westen tangierende Kollektor/ Schacht wird so weit umgebaut, dass er das
Grundstiick nicht mehr tangiert. Im Kaufvertrag der Stadt ist geregelt, dass der Kaufer die Leitung/
Kollektor auf eigene Rechnung umverlegen muss. Die Umsetzung hat in weiterer Abstimmung mit
der Stadtwerke Energie Jena-P6lineck GmbH zu erfolgen.

Gas
Die Gasversorgung der Anger-Ostseite 8-22 wurde im Jahre 2015 inklusive Verbindung in Rich-
tung Parkplatz an der Eisenbahnbriicke erneuert.

Geplant ist derzeit die Stilllegung der bestehenden Gasleitung an der Anger-Westseite im Bereich
zwischen Am Anger 7 und Steinweg. Dies ist perspektivisch auch fur die Gasleitung im Bereich
zwischen Am Anger 7 und Inselplatz 9a vorgesehen.

Angrenzend zum Bebauungsplangebiet liegt nérdlich eine im Jahre 2009 erneuerte Gashochdruck-
leitung DN 150 St mit einem Schutzstreifen von allseits 2 m. Eine erneute Umverlegung sollte auf-
grund des hohen Aufwandes unbedingt vermieden werden.

Trinkwasserleitungen

Die Hauptversorgungsleitung Trinkwasser DN 300 GGG mit Baujahr 2005 verlauft entlang des
Steinweges auf dem Flurstlick 175/6. Die Leitung wirde mit dem Baufeld MK 3.2 und MK 3.3
Uberbaut werden und ist im Vorfeld der ErschlieBung des Inselplatzes umzuverlegen bzw. zu er-
setzen. Im Kaufvertrag der Stadt ist geregelt, dass der Kaufer die Leitung auf eigene Rechnung
umverlegen muss. Die Umsetzung wird mit dem Medientrager vertraglich geregelt werden. Weitere
Abstimmungen erfolgen.

Sonstige

Im Plangebiet sind folgende Anlagen vorhanden und zu bericksichtigen:

Verkehrszeichenbrlicke: In der StraRe Am Anger in H6he von Haus Nr.12, gegentber SO3

Abspannung der

Strallenbahn-Oberleitung: Im Bereich des Gebaudevorsprungs am nord-dstlichen Steinweg
MKS3.3 muss der erforderliche Freiraum fur den Fahrdraht einschlief3-
lich der Abspannung in H6he von 4,50 m gewahrleistet werden

Strallenbeleuchtung: Es sind Anpassungen am nord-0stlichen Steinweg MK3.3 im Bereich
der Uberbaubaren Grundsticksflache erforderlich

2.3.5 Altlastenverdachtsflachen

Im Thiringer Altlastenverdachtsflachenkataster waren fir das Entwicklungsgebiet ,Inselplatz“ meh-
rere Verdachtsflachen vermerkt. Im Bebauungsplan ist die nun noch verbliebene relevante Flache
nachrichtlich dargestellt.

Die Altlastenverdachtsflache (ALVF) "ehemalige Mihllache" (THALIS-Nr. 01631) weist groRe In-
homogenitaten des Aufflllungsmaterials auf. Somit kann das Vorliegen von zumindest abfallrecht-
lich relevanten Schadstoffbelastungen in den nicht untersuchten Bereichen nicht ausgeschlossen
werden. Im Zuge der Bauplanung wird die abfallrechtliche Deklaration der Aushubmassen empfoh-
len.
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Fiar die Altlastenverdachtsflachen "ehemalige Tankstelle Fa. Fritsch & Erhardt" (THALIS-Nr.
01452) sowie "ehemalige Tankstelle Max Luge" (THALIS-Nr. 01419), im sudlichen Geltungsbe-
reich nérdlich der Bebauung am Steinweg ehemals gelegen, erfolgten im Zuge von Grundstiicks-
neuordnungen fur eine Neubebauung der Gebaude Steinweg 5/6 historische Erkundungen und
orientierende Erkundungen. Als Ergebnis dieser Erkundungen wurden diese Flachen aus dem
Altlastenkataster gelscht.

2.3.6 Baugrundbedingungen

Das Plangebiet befindet sich in der Talaue der Saale. Die westliche Begrenzung des Gebiets bildet
die ehemalige Muhllache, ein Altarm der Saale. Diese wurde in friheren Jahren mit Bauschutt und
Bodenaushubmaterial aus Baumaflinahmen verfillt.

Der Standort ist gemal einer Vorstudie zum Baugrund (Geotechnischer Bericht der BEB Jena
Consult GmbH vom 2. Juli 2008) fir eine Bebauung grundsatzlich geeignet. Je nach Nutzungsart
und Konstruktion der Gebaude ergeben sich erhéhte Aufwendungen in folgenden Bereichen:

Bei Unterkellerung der Gebaude sind zusatzliche Wasserhaltungsmalinahmen (Grundwasserab-
senkung) notwendig. Fur die Grindung nicht unterkellerter, kleinerer Gebaude ist ein Bodenaus-
tausch (Grindungspolster) erforderlich. Fir Gebaude mit gréReren Lasten ist eine Tiefgrindung
bis in den Saalekies oder Tiefgrindung im Sandstein notwendig.

Daruber hinaus ist festzuhalten, dass in Teilbereichen archaologische Untersuchungen sowie Alt-
lastenerkundungen erforderlich werden. Dies hat keine konzeptionellen Auswirkungen, wird aber in
der weiteren Umsetzung der baulichen Malinahmen zu zusatzlichem Aufwand fihren.

Folgende weitere Gutachten liegen vor:

- ,Baugrundgutachten mit Deklarationsuntersuchung Jena/ Inselplatz“ vom 25.02.2010, Baugrund-
untersuchung Naumburg UG

- ,Hydrogeologisches Gutachten, Inselplatz Jena“, vom 10.03.2011, JenaGeos GmbH

2.3.7 Archaologische Funde

Wie die vorbereitenden archaologischen Untersuchungen belegen, ist im Geltungsbereich mit ar-
chaologischen Funden zu rechnen. Daher wurde in Auswertung aller zugrunde liegenden histori-
schen Daten in Abstimmung mit dem Thuringischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaolo-
gie die archaologisch relevante Kernflache im Bereich nérdlich des ehemaligen Kaufhauses sowie
eine ergdnzende Flache an der SO-Ecke des Kaufhauses mit Bezug auf § 2 Abs. 7 ThirDSchG
festgelegt.

Des Weiteren wird das nordlich des Steinweges nahe der Camsdorfer Briicke gelegene Areal als
archaologisch relevante Flache mit Bezug auf § 2 Abs. 7 ThirDSchG festgelegt. Im Zuge von Lei-
tungsverlegungen traten im Jahre 2008 in den strallenseitigen Arealen Baubefunde einer histori-
schen Randbebauung zutage. Ein damaliges Baugrundgutachten weist dartiber hinaus im hofseiti-
gen Areal anthropogene Auffillungen (Kulturschichten) Uber dem anstehenden Boden nach, die
archaologisch relevantes Material (Keramikscherben) enthielten.
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Ubersicht der festgelegten archéologisch relevanten Kernflachen.

archaologisch relevante
Kernflache

Zufallsfunde bei Erdarbeiten (z.B.: Mauerzlige aus Naturstein, Scherben, Knochen) sind dariber
hinaus unverziglich dem Denkmalamt der Stadt Jena oder dem Thiringischen Landesamt fir Ar-
chaologische Denkmalpflege anzuzeigen. (§ 16 ThDSchG)

2.4 Ermittlung der Umwelteinwirkungen und -auswirkungen

2.4.1 Larmbelastung

Zur Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen (StralRenverkehr und Schienenverkehr) auf
das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurburo ita Ingenieur-
gesellschaft fur technische Akustik Weimar mbH erarbeitet. Das Gutachten liegt als Bericht Nr. P
1067/17 ,Gutachterliche Stellungnahme- Ermittlung und Beurteilung der Schallimmissionen aus
Strallen- und Schienenverkehr mit Stand vom 9. Februar 2018 und Ergdnzung vom 23. Juli 2018
vor.

Die aus Sicht des Gutachters formulierten LarmschutzmaRnahmen fanden in den Planinhalten und
Festsetzungen des Bebauungsplans Berucksichtigung (siehe Begrindung Ziff. 5.9 und 5.10 Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen).

Absatz redaktionell ergdnzen:

" Die Ergebnisse aus dem architektonisch-stadtebaulichen Realisierungswettbewerb des Landes
fur den Campus Inselplatz wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet. Es handelt sich um ein
konkretes und bereits in Durchplanung befindliches Bauvorhaben; die Ausmafle und Stellung der
Baukdrper werden keine generellen Anderungen mehr erfahren. Insofern erfolgte die Ermittlung
der Schallimmissionspegel unter Beriicksichtigung der kunftigen, bereits bekannten Bebauung und
nicht nach freier Schallausbreitung. Daher kdnnen die Iso-dB-Linien in der Planzeichnung nicht
durchgehend (durch die Baufelder gehend) dargestellt werden.

In dem Gutachten wurden die Schallimmissionen zum Stralenverkehr der angrenzenden Stralen
Lébdergraben, Steinweg, Lutherplatz und Am Anger ermittelt und bewertet. Da das Plangebiet
westlich und sudlich von Stralenbahnverkehr der Jenaer Nahverkehr GmbH tangiert wird, sowie
Ostlich in einem Abstand von ca. 40 m bis 100 m die Bundesbahnstrecke Naumburg — Minchen
verlauft, wurden auch diese Schallimmissionen ermittelt und bewertet.

") Redaktionelle Absatz-Ergénzung vom 23. Juli 2018.
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Ebenso wurden die Verkehrslarmimmissionen auflerhalb des Plangebietes infolge der geplanten
Bebauung ermittelt und bewertet. Die gutachterliche Stellungnahme zeigt, dass nahezu keine Er-
héhung der vorhandenen Verkehrslarmimmissionen infolge von Schallreflektionen an der geplan-
ten Bebauung erfolgt. Die rechnerisch ermittelte Erhéhung erreicht an keiner Stelle den Wert von 1
dB(A). Die Pegelerhéhung infolge der Schallreflektion an der geplanten Bebauung kann somit ver-
nachlassigt werden.

Die maRgeblichen AuRRenlarmpegel wurden nach DIN 4109-1:2016 ermittelt. Die berechneten Ver-
kehrslarmimmissionen (Tag/ Nacht) aus Stra3e und Schiene sind den Anlagen des Gutachtens zu
entnehmen. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte geman Beiblatt 1 der Norm DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® anzustreben.

Es gelten folgende schalltechnische Orientierungswerte:

Kerngebiete MK3.1.1, MK3.1.2, MK3.2. MK3.3 tags 65 dB(A)/ nachts 55 dB(A)

Sondergebiete S01.1,801.2, S02.1, SO2.2, SO2.3, tags 65 dB(A)/ nachts 55 dB(A)
S02.4, SO3

Mischgebiet Mi4 tags 60 dB(A)/ nachts 50 dB(A)

Am Tag werden die schalltechnischen Orientierungswerte im Minimum um 1dB und im Maximum
um 9 dB Uberschritten. In der Nacht werden die schalltechnischen Orientierungswerte im Minimum
um 4 dB und im Maximum um 14 dB Uberschritten. Die hdchsten Uberschreitungen wurden fiir die
Gebiete MK3.3 und MK3.2. berechnet.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte tags und nachts sind SchallschutzmaRnah-
men gegenuber dem Verkehrslarm vorzusehen.

Aufgrund der stadtebaulichen Situation und der zentralen innerstadtischen Lage kommen aktive
Larmschutzmallinahmen nicht in Betracht. Der erforderliche Schallschutz soll daher tber ,passive”
SchallschutzmafRnahmen gewahrleistet werden, um die Anforderungen an gesunde Arbeits- und
Wohnverhaltnisse zu ermdglichen bzw. zu erfillen.

Dort, wo kein Schutz der Nachtruhe zu sichern ist, gelten die ausgewiesenen mafgeblichen Au-
Renlarmpegel L,-T und die Larmpegelbereiche LPB-T. Dort, wo erhéhte Schutzbedirftigkeit zum
Schutz der Nachtruhe zu sichern ist, gelten die ma3geblichen AuRenlarmpegel L,-S und die Larm-
pegelbereiche LPB-S. Diese sind jeweils dem Gutachten zu entnehmen.

Im Rahmen der Bauantragsstellung ist unter Bertcksichtigung der zur Ausfihrung kommenden
Gebaude- und Raumanordnung, der Abmalle und schalltechnischen Gite von AuRenbauteilen
und der Nutzung der Raume rechnerisch nachzuweisen, dass die in der Norm DIN 4109 gestellten
Anforderungen zum Schutz vor Auf3enlarm erfillt werden.

Die hochsten Uberschreitungen wurden fir die Gebiete MK3.3 und MK3.2. berechnet. Im MK3.3
sowie an der Ostfassade entlang der Stralle Am Anger im MK3.2 wurde das Wohnen aufgrund der
hohen Uberschreitung und der fehlenden Méglichkeit einer Grundrissgestaltung zu larmabgewand-
ten Seiten (aufgrund der Gebaudeecklage) ausgeschlossen. Im MK3.2 (aulRer entlang der Ostfas-
sade an der Stralle Am Anger) sowie auch im MK 3.1.1, MK3.1.2 und MI4 ist das Wohnen zulas-
sig. Die Festsetzung ermdglicht einen Anteil Wohnen im Plangebiet was dem gesamtstadtischen
Planungsziel zur Schaffung von Wohnraum und Starkung der Wohnnutzung in der Innenstadt bei-
tragt.

Das Wohnen gehdrt neben Handel, Dienstleistungen und Kultur zu den Saulen einer vielfaltig ge-
nutzten Innenstadt. Die Funktionalitat der Innenstddte ware ohne Wohnnutzung stark einge-
schrankt. Gerade die Wohnnutzung bewirkt — im Gegensatz zum Einzelhandel oder dem Gewerbe
— in der Innenstadt eine Belebung Uber alle Tages- und Wochenendzeiten.

Um gesunde Wohnverhaltnisse zu erreichen ist das Wohnen unter Einhaltung der Maltgaben des
Larmgutachtens zulassig; entsprechende Orientierungen schutzbedurftiger Rdume zu larmabge-
wandten Seiten sind hier moglich. D.h. Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern sind von den um-
gebenen Stralen abgewandten Gebaudeseiten anzuordnen (zu den Innenhdfen). Dort, wo der
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Beurteilungspegel wahrend der Nachtzeit 45 dB(A) Uberschreite, kann ungestorter Nachtschlaf nur
bei geschlossenen Fenstern gesichert werden. Fiur diese Raume sind schallgedammte dezentrale
Dauerluftungseinrichtungen oder eine Anlage zur zentralen Wohnraumliftung auszufuhren.

Zur Sicherung der Einhaltung schalltechnischer Anforderungen ist im jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahren ein entsprechender Schallschutznachweis zu fihren. Grundlage hierfir kann die
,Gutachterliche Stellungnahme- Ermittlung und Beurteilung der Schallimmissionen aus Stralen-
und Schienenverkehr” des Ingenieurburos ita Ingenieurgesellschaft fur technische Akustik Weimar
mbH mit Stand vom 9. Februar 2018, sein.

Bei der Umsetzung der baulichen Anlagen ist zu beachten, dass die Ausfiihrung entsprechend
dem Stand der Larmminderungstechnik schallgeddmmt erfolgt, so zum Beispiel bei Tiefgaragen-
rolltoren und Regenrinnen. Zu den geplanten Zufahrten wurde ein gesondertes Gutachten erstellt.

Schallschutz bei Ein- und Ausfahrten

Aufgrund der Planung von zwei Grof3garagen innerhalb des Geltungsbereichs — im SOP ein allsei-
tig geschlossenes Parkhaus mit ca. 400 bis 500 Stellplatzen sowie im MK3.2 eine Tiefgarage (ca.
230 Stellplatze) mit Einfahrt — wurde eine Gutachterliche Stellungnahme zu den zu erwartenden
Schallimmissionen der jeweiligen Ein- bzw. Ausfahrten vom Ingenieurbiro ita Ingenieurgesell-
schaft fur technische Akustik Weimar mbH erarbeitet. Das Gutachten liegt als Bericht Nr. P
1040/17 mit Stand vom 27.07.2017 vor.

Im Rahmen der Gutachtlichen Stellungnahme wurden die Einwirkungen von Schallimmissionen
aus der Nutzung der Ein- und Ausfahrt des in der Teilflache SOP geplanten Parkhauses und der
Zufahrt zur Tiefgarage in der Teilflache MK3.2 fir mafRgebliche Immissionsorte innerhalb und au-
Rerhalb des B-Plangebietes ermittelt.

An der aulerhalb des B-Plangebiets befindlichen nachstgelegenen Bebauung werden die Immis-
sionsrichtwerte (IRW) der TA Larm eingehalten.

An den innerhalb des B-Plangebiets befindlichen Immissionsorte kdnnen die IRW (Immissions-
richtwerte) der TA Larm eingehalten werden, wenn bei der baulichen Realisierung ein Mindestab-
stand von 5,0 m zwischen Mitte der Fenster von schutzbedirftigen Wohnrdumen und der Mitte der
Ein- und Ausfahrt des Parkhauses bzw. der Mitte der Einfahrt der Tiefgarage eingehalten wird.

An der vorhandenen Bebauung &stlich der StraRe am Anger ist eine wesentliche Anderung im Sin-
ne der 16. BImSchV ausgeschlossen, weil die Beurteilungspegel weniger als 3 dB(A) erhdht wer-
den.

Die aus Sicht des Gutachters formulierten LarmschutzmaRnahmen fanden in den Planinhalten und
Festsetzungen des Bebauungsplans Bericksichtigung:

Zur Sicherung eines ausreichenden Schutzes vor Gerduscheinwirkungen wurden in den textlichen
Festsetzungen zum B-Plan Mindestabstande von Fenstern zur Ein- und Ausfahrt Parkhaus im
SOP und zur Einfahrt Tiefgarage im MK3.2 festgeschrieben.

Ausfahrt der Tiefgarage Bauvorhaben im MK3.2 und MK3.3

Die Ausfahrt der Tiefgarage des Bauvorhabens im MK3.2. und MK3.3 erfolgt sidlich MK3.3 Uber
eine unterirdische Querung des Steinweges (in Planzeichnung gestrichelt dargestellt). Die direkte
Ausfahrt befindet sich somit aufderhalb des Plangebietes in der Stralle "Am Eisenbahndamm® und
wird im Zusammenhang eines zweiten parallelen Bauvorhabens des gleichen Investors hergestellt.
Das Bauprojekt stdlich des Steinwegs wird eine Ein- und Ausfahrt zur StralRe "Am Eisenbahn-
damm® erhalten. Der Ausfahrtsbereich wird dann durch das Gebaude im MK3.2. und MK3.3 mitge-
nutzt werden. Der Einfahrtsbereich (MK3.2/ MK3.3) wird jedoch nicht durch die Nutzer des siidlich
benachbarten Bauprojektes am Steinweg mitgenutzt (Regelung und Festsetzungen erfolgen in
einem kunftigen Bebauungsplan-Verfahren). Fur die Tiefgaragen-Einfahrt wurde ein Gutachten
erstellt (s.0.). Unter Einhaltung der Malinahmen besteht kein planerischer Konflikt mit den benach-
barten Bestandsbebauungen sowie geplanten Neubauten.

Das Bauprojekt sudlich des Steinwegs befindet sich noch in Planung, so dass eine genaue Lage
der Ausfahrt noch nicht bestimmt bzw. im Zusammenhang mit einen Schallimmissionsgutachter
rechtzeitig geplant wird. Ein planerischer Konflikt ist auch im sudlichen Projektgebiet (kiinftiges B-
Plan-Verfahren) nicht zu erwarten, da eine hohe Vorbelastung durch Verkehrslarm besteht (Schie-
ne und Stralle). Wohnbebauung ist nicht direkt benachbart.
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Vorangegangene Gutachten

Dem Gutachten ,Gutachterliche Stellungnahme- Ermittlung und Beurteilung der Schallimmissionen
aus Straflen- und Schienenverkehr® des Ingenieurbiros ita Ingenieurgesellschaft fur technische
Akustik Weimar mbH mit Stand vom 9. Februar 2018, ging ein Gutachten mit erganzender Stel-
lungnahme voran. Das Vorganger-Gutachten ,Schalltechnische Untersuchung“ des Schallschutz-
buros Dipl.-Ing. Hans-Joachim Zubrinna (Bericht Nr. L4-001/2012 mit Stand vom 24.02.2012) be-
zog sich auf den 1. Entwurf zum Bebauungsplan und wurde im Zuge einer erneuten Uberarbeitung
des Bebauungsplanes (2. Entwurfes) erneut Uberarbeitet und angepasst. Bezuglich der planeri-
schen Festsetzungen hatten sich gegentber der vorherigen Schall-lmmissions-Prognose zum 2.
Bebauungsplan-Entwurf keine grundsatzlichen Anderungen ergeben.

Aufgrund von Anderungen in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung und deren raumlichen Ver-
teilung im Plangebiet war die Uberpriifung und notwendige Anpassung der schalltechnischen Un-
tersuchung erforderlich. Das Ergebnis wurde als Ergdnzung zu obigem Gutachten mit Stand vom
07.02.2014 durch den Fachdienst Umweltschutz/ Team Immissionsschutz der Stadtverwaltung
Jena erstellt.

Um einer bedarfsgerechten Erweiterung und Neuplanung des Universitats-Campus gerecht zu
werden, ergab eine nochmalige Prifung des Raumprogrammes zum Campus, dass diesbeziiglich
weitere Flachen, als bisher im BPlan mdglich, bereit gestellt werden mussen. Das Entwurfskonzept
zum Inselplatz wurde dahingehend weiter konkretisiert und nochmals optimiert. Hierbei wurden die
bestehenden Larmgutachten aktualisiert. Der Stralen- sowie der Schienenverkehrslarm wurde
ermittelt sowie die Auswirkungen der Gebaudeplanungen auf die Umgebung.

Die in der urspringlichen schalltechnischen Untersuchung beschriebenen Flachenrasterberech-
nungen und Einzelpunktberechnungen filhren auf hier aufgrund der beschriebenen Anderungen im
Bebauungsplan zu keinen wesentlich verdnderten Berechnungsergebnissen.

2.4.2 Mikroklimatische Auswirkungen

Aufgrund der zunehmend groRer werdenden Bedeutung klimatischer Fragestellungen in der
Raumplanung wurden die mikroklimatischen Auswirkungen der Umsetzung des Bebauungsplans
durch das ThINK — Thiringer Institut fir Nachhaltigkeit und Klimaschutz qualitativ beurteilt. Das
Ergebnis liegt als ,Stellungnahme zu den mikroklimatischen Auswirkungen der Umsetzung der im
Bebauungsplan B-J 03 ,Inselplatz® (Stand: 02.11.2012) enthaltenen Planaussagen® vor, Bearbei-
tungsstand Marz 2013. In der Zusammenfassung wird ausgefuhrt:

Anpassungsoptionen zur Verbesserung der bioklimatischen Situation umfassen eine Erhéhung der
Durchgrinung im Straflen- und FuRgangerraum durch Baume, Blsche, etc., die Umsetzung der
bereits vorgesehenen Wasserelement, eine grolflachige Dach-, Hof- und Fassadenbegriinung, die
Verbesserung der Verschattung durch Markisen, Sonnensegel u.a. und die Verwendung heller
Baumaterialien. Die lufthygienische Situation kann im Bebauungsplangebiet hauptsachlich durch
eine erhdhte Durchgrinung, die als Luftfilter wirke, verbessert werden. Auch der Diseneffekt des
Windfeldes in der Plangasse A kann mittels StraRenbaum als Strémungshindernis vermindert wer-
den.

Damit kann konstatiert werden, dass eine Erhéhung des Griinanteils durch Baume, Blsche und
Fassadengrin die groRten synergetischen Effekte flr die Gesamtheit der Belastungssituationen
erbringt und bei der Umsetzung des Bebauungsplans berlcksichtigt werden sollte.”

Die vorgeschlagenen MalRnahmen sind in die Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen.
So ist die Herstellung von Dach- und Fassadenbegrinungen verpflichtend festgelegt. Baumpflan-
zungen durch Pflanzgebote sind in den StraBenrdumen um den Inselplatz wie Lébdergraben, Am
Lutherplatz und Am Anger ebenfalls festgesetzt. Damit wird dem Planungsziel, Alleestrallenrdume
am Rande des Areals Inselplatz zur Weiterfliihrung und Vervollstdndigung der Baum bestandenen
Strallen am Rande der Innenstadt Jenas nhachgekommen.

Die offentlichen Raume im Quartier sollen einen stadtraumlich innerstadtischen Charakter haben,
ihr Querschnitt und ihre Gestaltung werden im weiteren Planungsprozess konkretisiert. Auch hier
werden punktuell Baumpflanzungen vorgesehen werden, insbesondere am Inselplatz und am
sidwestlichen Platzraum an der Ecke Steinweg-Lébdergraben am Quartierszugang zu Plangasse
A. Auf eine Festlegung von Baumpflanzungen durch die Festsetzung von Pflanzgeboten wird ver-
zichtet, um dies der nachfolgenden Ausflihrungsplanung im Zusammenhang mit der Querschnitt-
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gestaltung des Strallenraums vorzubehalten. Da es sich um &ffentliche Flachen handelt, steht ei-
ner spateren Festlegung nichts entgegen.

3 Artenschutzrechtliche Prifung

Durch den Fachdienst Umweltschutz im Dezernat Stadtentwicklung erfolgte eine Betrachtung der
artenschutzrechtlichen Belange zum Bebauungsplan mit dem Fazit, dass die Vorprifung durch die
Untere Naturschutzbehdrde ergibt, dass voraussichtlich keine fir eine spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung relevanten Tatbestande vorliegen und deshalb eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung nicht erforderlich ist.

4 Planungskonzept

Grundlage fir den vorliegenden Bebauungsplan ,Inselplatz® ist der Siegerentwurf aus dem 2-
phasigen Realisierungswettbewerb gemald der Richtlinie fir Planungswettbewerbe mit anschlie-
Rendem Verhandlungsverfahren nach Vergabeverordnung (2017), welcher auf der Grundlage der
erarbeiten Rahmenplanung des damaligen stadtebaulichen Wettbewerbssiegerentwurfs und des-
sen daraus resultierendem ersten Bebauungsplanungsentwurfs (2013/ 2014) basiert. Fur den Teil-
bereich MK3.2 und MK3.3 existiert zudem ein konkretes Bauvorhaben eines Investors, welches in
Zusammenhang eines weiteren Projektes auRerhalb des Geltungsbereiches direkt gegeniber im
Kreuzungsbereich Steinweg/ Am Anger realisiert wird (gemeinsame Nutzung einer Tiefgaragen-
Ausfahrt, siehe auch Ziff. 5.5 der Begriindung).

Stadtraumlicher Leitgedanke des Rahmenplans ist es, den Inselplatz in seinen historischen Kanten
aufzugreifen und als alte und neue Mitte des Quartiers wieder aufleben zu lassen. Wichtige Wege-
verbindungen aus der Innenstadt, historische Wegeachsen und die Wegebeziehung zum Quartier
der Stadtverwaltung bleiben unverbaut. Diese Wegeachsen, die das Quartier mit den angrenzen-
den Stadtraumen verknlpfen, gliedern das Gesamtquartier in einzelne ,Schollen®.

Diese Schollen besetzen die aulteren Quartiersrander und bilden die Raumkanten der quartiersin-
ternen Freirdume. Sie stellen die potentiell bebaubaren Flachen dar. Sie entsprechen in Gréf3e und
Form der Stadtmorphologie der Jenaer Innenstadt.

Die Neuordnung des Areals Inselplatz wird durch ein robustes stadtebauliches Grundgerist be-
stimmt, welches dieser ehemaligen Vorstadt eine charakteristische und unverwechselbare Struktur
verleiht, das Areal strukturell in die Innenstadt integriert und es mit den umgebenden Stadtquartie-
ren vernetzt. Dabei wird im Rahmen des dargestellten stadtebaulichen Leitbilds eine Offenheit der
Quartiersentwicklungen angeboten, um auf wechselnde Anforderungen des Marktes flexibel ant-
worten zu kdnnen.

Folgende Ubergeordnete Aspekte sind von Bedeutung:

Stadtebaulich-stadtraumliche Ziele:

* Bildung von Quartierseinheiten, die multifunktional nutzbar sind, zu gréReren Einheiten verbun-
den werden kdnnen und ein spannungsreiches Netz an Platzen, Wegen und Gassen ausbilden

» Bildung kleinteiliger Wegevernetzungen zur Umgebung

* Alleestrallenrdaume am Rande des Areals Inselplatz zur Weiterfihrung und Vervollstdndigung
der Baum bestandenen Strallen am Rande der Innenstadt Jenas

» Gestaltung charakteristischer Platzrdume im Areal Inselplatz mit einem Auftaktplatz zur Altstadt
hin, dem Inselplatz im Zentrum, der sudlichen Fassung des Lutherplatzes als Abschluss des
Furstengrabens und einem kleinen Vorplatz zur geplanten stadtebaulichen Dominante

Funktional-nutzungsbezogene Ziele im nordlichen Bereich:
Das Land Tharingen und die Universitat planen mit einem neuen Innenstadtcampus als Erweite-
rung des Hauptstandorts die rdumlich-bauliche Qualitat der Universitat weiter zu steigern. Universi-
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taten befinden sich in standiger Konkurrenz auf nationaler und internationaler Ebene, bei der auch
die Standortqualitadt und bauliche Ausstattung ein Aspekt sind.

Folgende Ziele werden hiermit verfolgt:

* Verbesserung der inneruniversitaren Vernetzung durch eine raumliche Konzentration der auf
verschiedene Standorte verteilten universitaren Einrichtungen

« Abbau der umfangreich bestehenden Flachendefizite

+ Schaffung eines zeitgemalRen Campus, der durch seine innerstadtische Lage urbane Qualitaten
schafft

* Ansiedlung auReruniversitarer Forschungseinrichtungen in Campusnahe

* Ermoglichen einer Nutzungsmischung in den Erdgeschossen

* Eine rdumliche Vernetzung der Campusbereiche tber den Lobdergraben.

» Vernetzung mit den angrenzenden Stadtquartieren zur Férderung ,kurzer Wege* zwischen wis-
senschaftlichem Arbeiten, Wohnen und Leben

Funktional-nutzungsbezogene Ziele im sudlichen Bereich:

* Nutzung der Erdgeschosszonen fur Einzelhandel, handelsorientierte Dienstleistungen, Gastro-
nomie und Handwerk in dem der Altstadt zugewandten Bereich

« Etablierung von Wohnnutzung in den Obergeschossen zur ganztagigen Belebung des Gesamt-
areals

* Flexibilitadt in der Nutzungsverteilung und mdéglicher Nutzungsanderungen, damit eine langfristig
wirtschaftlich tragbare Nutzungsansiedlung gewahrleistet ist

* Flachenangebot flr Buro- und Dienstleistungsnutzungen zur Schaffung innerstadtischer Ar-
beitsplatze

Das Oberziel des Verkehrskonzepts des Rahmenplans ist die weitmoglichste Verkehrsreduzierung
und damit —beruhigung auf dem Inselplatz und den inneren Quartiersgassen. Dies wird durch das
Parkierungskonzept, Stellplatze grundsatzlich in Tiefgaragen beziehungsweise im Parkhaus unter-
zubringen und deren Zu- und Abfahrt Uber wenige dezentrale Grundstliickszufahrten zu flihren,
erreicht.

Der westlich zum Inselplatz angrenzende Lébdergraben als Stralenraum gegeniiber zum Haupt-
gebaude der Universitat ist gestalterisch sehr stark verkehrstechnisch ausgebaut und bildet eher
eine Barriere zwischen Inselplatz und Altstadt. Mit der Umsetzung verschiedener flankierender
ErschlieBungsmalnahmen des Verkehrskonzepts (Ausbau Am Anger u.a.) reduziert sich die bis-
herige verkehrsbelastete ErschlieBungsfunktion des Lébdergrabens flir den MIV. Zusatzlich sind
aber bei der kiinftigen Umgestaltung dieses Bereiches Entwicklungsmdglichkeiten der OPNV-
Infrastruktur zu bericksichtigen.

Da im Rahmen der vorhandenen OPNV-Infrastruktur, eine der zukiinftigen Nachfrage gerechte
Angebotsverdichtung in diesem Teilbereich Lobdergraben nicht weiter mdglich ist, werden Erweite-
rungsmalRnahmen erforderlich. Eine Notwendigkeit der Einordnung einer Wendeanlage fur die
Stralenbahn im Bereich der Ostlichen Altstadt wurde in damaligen Stellungnahmen betont, aber
auch festgestellt, dass die Anlage nicht zwingend als Gleisschleife ausgefiihrt und im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Inselplatz® eingeordnet werden misse. Sicherzustellen ware eine
Lésung, welche einen parallelen durchgehenden Betrieb sowie eine Nutzung der Wendeanlage fir
Fahrten aus Richtung Stden, Norden und Osten gleichermal3en zulasst.

Im Bereich des Steinweges erfolgte bereits ein Planfeststellungsverfahren (siehe Ziff. 2.2.8), wel-
ches den Umbau des StralRenraumes zugunsten der StralRenbahn beinhaltet (teilweise Schaffung
einer Zweigleisigkeit, Kreuzungsumbau).

Des Weiteren wird aus verkehrlicher Sicht eine Fliihrung der Buslinien 10/ 11/ 12 vom Beutenberg
zum Inselplatz als sinnvoll erachtet, da hiermit zwei wichtige universitare Standorte direkt verbun-
den warden.

Bezuglich der OPNV-ErschlieBung werden separate Untersuchungen durch den Fachbereich
.verkehr und Flachen® stattfinden, die auf die Umgestaltung des Bereichs Lobdergraben zu einem
attraktiven Stadtraum auch im Sinne einer verbesserten Vernetzung zwischen den Unistandorten
unter besonderer Berlicksichtigung des OPNV eingehen. Diese Planung erfolgt auRerhalb dieses
Bebauungsplanverfahren.
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Inhaltliche Fortschreibung des Planungskonzepts zum ersten Bebauungsplanentwurf 2013/ 2014

Um die Raumbildung am Lutherplatz zu starken wurde die Baulinie des nordlichen, mittleren Bau-
felds entlang der Strae Lutherplatz (SO2.2) nach Norden verschoben und parallel zur gegeniber-
liegenden Baukante des Verwaltungsneubaus Lutherplatz 3 ausgerichtet. Mit dem Versatz gegen-
Uber der westlichen Baulinie des Baufelds SO1.2 wird der Lutherplatz auch gegeniiber der orts-
pragenden Bebauung der Alten Universitat und des Hotels Zum Schwarzen Baren stadtrdumlich
besser erlebbar.

Abstimmungen mit der Tiefgaragenkonzeption und der vorgesehen universitdren Nutzung ergaben
auch beziglich der Baukorperrealisierung Vorteile durch den erfolgten Neuzuschnitt des Baufelds
(S02.2).

Die inhaltliche Abstimmung der Planfestsetzungen mit der Universitat sowie deren Festlegung der
universitaren Nutzungen und der Konkretisierung ihrer Gebaudeplanung fiihrten zudem zur Ande-
rung der Gebaudehdhen im noérdlichen Planbereich (SO1.1, SO1.2, SO2.2) entlang der Strale
Lutherplatz. Hier erfolgte eine Erhdhung der maximal zulassigen Gebaudehéhe um ein Vollge-
schoss, was in Bezug auf den Platzraum Lutherplatz und den Stralenraum nach Osten aufgrund
deren breiten Querschnitte zu keinen Beeintrachtigungen fuhrt.

An der bereits im Rahmenplan festgelegten Hohenkonzeption einer lUberwiegend einheitlichen
Gebaudehohe wird durch die Festlegung von Trauf- und Gebaudehdéhen nachgekommen. Damit
soll das Quartier als stadtebauliche Einheit im Sinne einer, die europaische Stadt pragenden
Blockrandbebauung, verstanden werden. An zwei raumlich definierten Standorten, zum einen an
der Kreuzung Lutherplatz/ Am Anger als norddstliche Ecke des Quartiers, zum anderen an der
Kreuzung Steinweg/ Am Anger als sudoéstliche Ecke, werden durch die Zuldssigkeit hdherer Ge-
baude Quartiersdominanten ermdglicht.

Da gréRere Gebaudehdhen iber den Nahbereich des Quartiers Inselplatz hinaus wirksam werden,
wurden parallel zur Erstellung des 1. Bebauungsplanentwurfs 2013 Potenziale und Auswirkungen
von Hochpunkten im Stadtraum der sudlichen und 6stlichen Innenstadt ermittelt und bewertet.

Die Untersuchung liegt mit dem Titel ,Hochhauser in Jena — Standortstudie zu vertikalen Bautypo-
logien in der Innenstadt” (Hochhausstudie) vor und ist im Rahmen der Schriftenreihe der Stadt
Jena (Schriften zur Stadtentwicklung N° 9 veréffentlicht.

Das Ergebnis der Standortstudie schlagt einen sichelférmigen Potenzialbereich &stlich der Altstadt
vor, der Uber ausreichend Flachen verfugt und in dem eine Einbindung in den Stadtgrundriss ge-
geben ist. Zehn mégliche Standorte wurden mittels vorab aufgestellter Kriterien analysiert, bewer-
tet und schlieBlich als geeignet oder ungeeignet beurteilt. Sieben der insgesamt zehn Quartiere,
darunter der Inselplatz, zeichnen sich besonders durch die Lage an Stadteingédngen aus. Hoch-
punkte kénnen hier zusatzlich eine sinnvolle Erganzung der Silhouette sein. Der Inselplatz eignet
sich durch eine hohe Prasenz im Stadtraum, durch seine Zentralitdt und sein Entwicklungspotenzi-
al als Standort von einem bis zwei Hochpunkten, bevorzugt an der Nord-Ost-Ecke. Der Inselplatz
ist geeignet, durch sein Erscheinungsbild eine Geschlossenheit und Homogenitat zu erzeugen und
als Bindeglied zwischen den Hochpunkten der Kernstadt zu wirken.

Inhaltliche Fortschreibung des Planungskonzepts zum zweiten Bebauungsplanentwurf 2017

Der Siegerentwurf des Architekturwettbewerbs zum Universitdtscampus, sowie ein konkretes Bau-
vorhaben im Kerngebiet MK3.2 und MK3.3 konkretisieren nun die stadtebauliche Entwurfsplanung.
Die inhaltliche Auseinandersetzung mit der Universitat sowie deren Verortung der universitaren
Nutzungen und der Konkretisierung ihrer Gebdudeplanung nach einem detaillierten Raumpro-
gramm fiihren zu Anpassungen des ersten Planungs- und Bebauungsplankonzepts.

Der Standort des vorgesehenen Parkhauses SOP wurde mit der Sondergebietsflache SO3 ge-
tauscht. Das zuldssige Parkhaus befindet sich nun in universitarer Randlage und zerschneidet nun
nicht mehr die universitaren Nutzungen innerhalb des Quartiers.

Die Realisierung von ggf. kinftig notwendig werdenden Tiefgaragen kann auf BPlan-Ebene nicht
abschlieRend geklart werden. Eine entsprechende Nachweisflihrung kann erst zu einem spateren
erfolgen. Zudem muss eine vertragliche Einigung mit einem kunftigen Betreiber abgeschlossen
werden, daher entfallen entsprechend vorgesehene und festgesetzte Zufahrten. Weitere Tiefgara-
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gen im Quartier kdnnen jedoch uber die festgesetzten Zufahrtsbereiche erfolgen bzw. Uber diese
angebunden werden. Es wird die Mdglichkeit Tiefgaragen Uber Baugrenzen/ -linien hinaus und
unter 6ffentlichen Verkehrsflachen zu fihren eingerdumt.

Auf Grundlage einer gutachterlichen Stellungnahme bezlglich der Ein- und Ausfahrten des Park-
hauses sowie der Einfahrt zu einer geplanten Tiefgarage im MK3.2 wurden die Zufahrtsbereiche
angepasst.

Das auBere Gerlst der raumbildenden Baulinien entlang der Strallen wurde beibehalten. Lediglich
entlang des MK3.2 und MK3.3 wurden die Baulinien im Sinne einer weiteren Ausformulierung der
sudostliche Ecke (Kreuzung Steinweg/ Am Anger) sowie zur Plangasse D geringflgig erweitert
und an das konkrete Bauvorhaben angepasst.

Um eine hohere Flexibilitdt in der Ausgestaltung des inneren Inselplatzes zu gewahrleisten, wur-
den die vormals definierten Baulinien nun als Baugrenzen festgesetzt. Durch den Wettbewerb so-
wie das Raumprogramm der Universitaten Nutzungen ist von einer vollstdndigen Ausnutzung der
Uberbaubaren Flachen auszugehen. Das konzeptionelle Gassensystem der Rahmenplanvorgabe
bleibt somit unberihrt. Gleichzeitig wurden Unterschreitungen der Baulinien fiir die Erdgeschoss-
zonen zugelassen, um einen belebten StralRenraum zu erhalten sowie attraktive Eingangsbereiche
zu den Gebauden und Laden gestalten zu kénnen.

Der Siegerentwurf sieht zudem eine Verschiebung der inneren Gassen 6stlich des Teilbereiches
S02.1 sowie sudlich des SO2.4 vor. Der Bebauungsplan nimmt nun diese Verschiebung mit Bau-
grenzen auf, Iasst aber eine Flexibilitdt der Gassenbildung im Quartier durch eine zweite Baugren-
ze und unter Beibehaltung eines Mindestmalies der Gassenbreite zu.

In den Sondergebieten SO sowie auch in den Kerngebieten MK wurde auf die Festsetzung der
Zahl der Vollgeschosse verzichtet. Aufgrund der dort gewiinschten differenzierten Nutzungsstruk-
tur ist eine Festsetzung der Geschossigkeit nicht zweckmaRig, da die Bedarfe an Geschosshdhen
je nach Nutzung unterschiedlich ausfallen und diesbezuglich eine Flexibilitdt der Geschossauftei-
lung verlangt (im Instituts- und Universitatsbau z.B. Bibliothek mit Uberhéhtem Lesesaal, Mensa
u.a.).

Die maximalen Gebaudehdhen wurden im gesamten Geltungsbereich um 0,5 m erhéht. Dies resul-
tiert aus den heutigen baukonstruktiven und energetischen Anforderungen am Bau und ermdglicht
einen Spielraum in der inneren Gebaudestruktur und energetischen Konzeption.

Im Plangebiet werden nun 2 Hochpunkte konkretisiert: Zum Einen an der Nord-Ost-Ecke resultie-
rend aus dem Wettbewerbs-Siegerentwurf und zum Anderen an der Sd-Ost-Ecke durch ein kon-
kretes Bauvorhaben im MK. Die jeweils geplanten Hochpunkte Gberschreiten die max. Héhenan-
gaben des 1. Bebauungsplanentwurfs von 2013/ 14. Dieses ist jedoch nach MalRgabe der abge-
schlossenen Hochhausstudie Jenas vertraglich, bei der der Inselplatz als Standort flir Hochpunkte
in Frage kommt.

Die Hochhaus-Studie formuliert folgende Bedingungen und Ziele:
- neue Hochpunkte sollen sich in Hohe am Bau 15 am Ernst-Abbe-Platz (43,0 m) orientieren
- genaue Hoéhen sind abhangig vom Standort, der Form und Gestaltung des Gebaudes
- das bestehende Hochpunktensemble soll respektiert und kann durch neue Akzente erganzt
werden
- neue Hochpunkte sollen die Stadtsilhouette bereichern und sich glnstig auf das Image
Jenas auswirken

Der Hochpunkt am Steinweg erfillt in seiner Héhe und Ausformulierung des Gebaudes die Ziele
der Studie und definiert den Eingang zur Innenstadt von Westen raumlich. Der Hochpunkt norddst-
lich im neuen Quartier Am Anger erfullt den in der Studie bevorzugten Standort. Mit einer geplan-
ten Hohe von 52,0 m Uberschreitet der Entwurf mit ca. 4 weiteren Geschossen den Orientierungs-
wert. Eine Uberschreitung der Orientierungshéhe aus der Studie ist vertraglich, da der Standort
gegenuber dem Hochpunktensemble westlich der Altstadt eine ausreichende Entfernung besitzt.
Der neue Quartiers-Hochpunkt formuliert eine fir den neuen Universitats-Standort wichtige Stadt-
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marke und starkt somit das Gesamtquartier. Mit der Lage am Stadteingang wird dieser mit einem
markanten Gebdude definiert. Die linearen Blickbeziehungen zum JenTower erganzen die beste-
hende Stadtsilhouette. Der offene und rdumlich sehr weitldufige Kreuzungsbereich Am Anger /
Lutherplatz kann diesen hohen Gebaudekomplex stadtebaulich-raumlich gut aufnehmen und defi-
nieren.

Inhaltliche Fortschreibung des Planungskonzepts zum zweiten Uberarbeiteten Bebauungsplanent-
wurf 2018

Um einer bedarfsgerechten Erweiterung und Neuplanung des Universitats-Campus gerecht zu
werden, ergab eine nochmalige Prifung des Raumprogrammes zum Campus, dass diesbeziiglich
weitere Flachen, als bisher im BPlan méglich, bereit gestellt werden missen. Das Entwurfskonzept
zum Inselplatz wurde dahingehend weiter konkretisiert und optimiert.

In den Sondergebieten SO sowie auch im Kerngebiet MK3.3 und MK3.2 an der Ostfassade ent-
lang der StraRe Am Anger wurde die Wohnnutzung ausgeschlossen. Aufgrund des Uberarbeiteten
Raumprogrammes der Universitat, besteht nunmehr kein Bedarf an Wohnen im gesamten Son-
dergebiet. Aufgrund der kritischen Larmsituation wird im MK3.3 und Teilgebiet MK3.2 das Wohnen
ausgeschlossen.

Die maximalen Gebaudehdhen wurden im Sondergebiet sowie im MK3.1 teilweise geringflgig,
sowie teilweise um mehrere Geschosse erhéht bzw. auch herabgesetzt (SO2.4). Dies resultiert vor
allem auf dem hdheren Flachenbedarf des aktualisierten Raumprogrammes der Universitat sowie
der Notwendigkeit von zusatzlichen Technikgeschossen auf den Dachflachen.

Der Uber den Planungswettbewerb zum Uni-Campus an der Nord-Ost-Ecke geplante Hochpunkt,
wurde bereits mit einer Héhe von 52,50 m definiert. Eine Verschattungsstudie hat die Vertraglich-
keit gegenuber dem Umfeld dargelegt. Der Hochpunkt wird nun mit 63,00 m (SO2.3) festgesetzt.
Gleichzeitig wird die Gebaudehdhe im SO2.4 von 49,00 m auf 23,00 m herabgesetzt, so dass eine
»verschlankung“ aber Erhéhung des Hochpunktes erfolgt.

Die zusatzlich moéglichen reglementierten Technikgeschosse sind als Staffelgeschosse auszufih-
ren und zu Offentlichen Verkehrsflachen zurlickzusetzen. Das Verhaltnis des Gassenquerschnitts
der Plangassen zu den begrenzenden Gebaudehdhen bleibt somit gewahrt. Die teilweise Erho-
hung der Gebaude auf 25,00 m betrifft ,Kopfbauten* (SO1.2, SO2.1) aufgrund der Kiirze der Gas-
sen wird jedoch noch keine beengende oder bedriickende Wirkung fur den menschlichen Malstab
auslost.

Die Gebaudehdhe im SOP wurde von 18,30 m auf 21,50 m erhdht, um eine maximale Anzahl an
innerstadtischen Stellplatzen im Quartier unterbringen zu kénnen (gemall Parkraumkonzept und
Beschluss zum Parkhaus Inselplatz siehe Ziff. 2.2.5).

Dem zwischenzeitlichen Ansinnen, zur Erreichung eines Maximums an Stellfldchen die Gebaude-
héhe auf 25,00 m zu erhéhen, wurde nach Abwagung aller Belange nicht gefolgt. Mit dem damali-
gen Tausch des SO3 mit dem SOP und der notwendigen Interaktion mit den vorhandenen und
entstehenden Gebaudehéhen der Umgebung sowie der benachbarten Bestandsbebauung wurde
die maximale Gebaudehdhe festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglichte die Umsetzung einer ho-
hen Anzahl Stellplatze; jedoch ist die maximal unterzubringende Zahl von Stellplatzen von der
konkreten Objektplanung abhangig, und vom technischen und wirtschaftlichen Aufwand (z.B.
durch die Schaffung von Parkierungs-Untergeschossen).

Die kinftige Festsetzung der Maximalhdhe von 21,50 m stellt somit einen Kompromiss dar, der
Voraussetzungen flr eine mdglichst hohe Anzahl von Stellplatzen schafft, sich jedoch stadtebau-
lich an die Nachbarschaft anfiigt und bodenrechtliche Spannungen vermeidet.

Das MK3.1 wurde in MK3.1.1 und MK3.1.2 unterteilt. Im MK3.1.1 ist eine héhere Bebauung zur
Stralle ,Am Anger” méglich. Die Bebauung gleicht sich somit der Hohenstruktur des Stral’enzuges
an und flgt sich in das StralRenraumgefiige ein.

Auf Grundlage eines weitergefiihrten Bebauungskonzepts inklusive der geforderten Gebaudeerhé-
hungen durch das TLBV wurde die Verschattungsstudie fortgeschrieben. An den relevanten Zeit-
punkten im Winter (17. Januar) und zur Tag-Nacht-Gleiche (Marz/ September) ist die starkere Ver-
schattung ablesbar.
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Die Verschattung ist einmal als quartiersinnere Verschattung der Hofe und Gassen relevant. Die
uberwiegenden Fassaden der Neubauten sind durch die Campusgebdude gegenseitig verschattet.
Betroffen sind damit GUberwiegend Arbeitsplatze und sonstige Radume der Sondergebietsnutzung.
Die Relevanz ist vom zukunftigen Nutzer zu bewerten.

Die Verschattung gegenuber den Nachbargebduden, hier insbesondere auf die Bestandsgebaude,
nimmt im Vergleich zu den Auswirkungen des 2. Entwurfs des Bebauungsplans vom 16.08.2017
unwesentlich zu. Die Gebdudeerhdhung fuhrt zu einem ‘langeren Schlagschatten’. Die Fugen zwi-
schen den Gebauden im Bebauungskonzept einerseits und die grof3en Strallenquerschnitte am
Lutherplatz und der StraRe Am Anger anderseits ermdglichen jedoch weiterhin eine ausreichende
Besonnung der angrenzenden Bestandsbauten Uber gewisse Zeitspannen am Tag.

Das urspriingliche Geh- und Fahrrecht zwischen SO2.2 und 2.3 wurde als 6ffentliche Verkehrsfla-
che (Plangasse E) festgesetzt und entspricht dem Siegerentwurf.

Unter Einhaltung der Mindestbreite von 8,00 m (Plangasse B und C) bzw. 6,00 m (Plangasse E)
kénnen die Baugrenzen zu den angrenzenden Gassen um 2,00 m Uber- oder Unterschritten wer-
den. Dies ermdglicht eine hoéhere Flexibilitat in der Ausgestaltung der angrenzenden Gebaude-
bzw. Gebaudefassaden. Das stadtebauliche Konzept der Gassen bleibt gewahrt.

Die sudliche Baugrenze im SO2.1 wurde um 1,50 m zum Platz hin erweitert. Die Grof3e des Insel-
platzes wird dadurch nur minimal verkleinert.

Baulinien kénnen ohne Einschrankung bis zur Hohe des 1. OG unterschritten werden. Die Breite
mdglicher Durchgange und Passagen wird auf 15,00 m erhéht. Dies ermdglicht einen grofieren
Spielraum in der Ausgestaltung der Erdgeschosse und Wegebeziehungen innerhalb des Quartiers.
Die stadtebaulichen Raumkanten des Inselplatzes bleiben dadurch weiterhin gewahrt.

Das Larmgutachten wurde auf die aktuelle Planung sowie die aktuellen Verkehrszahlen aktualisiert
und Uberarbeitet. Die Ergebnisse wurden in den BPlan Gbernommen und festgesetzt.

Die Gestaltfestsetzung zum farblichen Absetzen der Fassadengeschosse (Absetzen des Dachge-
schosses) entfallt. Diese Gliederung widersprach dem Wettbewerbs-Siegerentwurf.

Die Gestaltfestsetzung zur Zulassigkeit von Dachaufbauten in Form von weiteren technischen An-
lagen wurde (ausnahmsweise) auf alle Dachflachen ausgeweitet.

Die Tiefgaragen-Ausfahrt des Bauprojektes in MK3.2 und MK3.3 am Steinweg wurde nachrichtlich
Ubernommen.

5 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung
— Festsetzung — Nr.: 1.1, 1.2und 1.3

Auf Grundlage des stadtebaulich raumlichen Gesamtkonzepts erfolgt eine nutzungsbezogene
Gliederung des Plangebiets in den ndérdlichen Bereich fir die universitdre Nutzung einer Cam-
puserweiterung durch die Festsetzung von Sondergebieten, den sidéstlichen Bereich fur vielfaltige
innerstadtische Nutzungen mit der Festsetzung von Kerngebieten und das sidliche Quartier am
Steinweg mit einer gemischten Nutzung unter Berucksichtigung des Bestands mit der Festsetzung
eines Mischgebiets. Im dstlichen Bereich ist ein Standort fur eine Parkgarage als Sondergebiet
festgesetzt.

5.1.1 Sonstige Sondergebiete

Sondergebiete Universitat, Lehre, Forschung und gewerbliche Dienstleistungen
Fir die Sondergebiete ist die Art der baulichen Nutzung auf universitdre Nutzungen abgestimmt.
Dies umfasst alle Nutzungen im Zusammenhang der Friedrich-Schiller-Universitat Jena.
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Zulassig sind Buro- und Verwaltungsgebaude, Instituts-, Labor-, Werkstatt- und Montagegebaude,
Prif- und Versuchsanlagen, Lehr- und Ausbildungsstatten wie sie den universitaren Lehr- und For-
schungstatigkeit entsprechen. Die Flachen sind damit vorrangig fur eine Flachennutzung durch die
Universitat bestimmt. Die Standortentscheidung am Standort Inselplatz wird sowohl von Seiten der
Universitat, des Landes Thiringen und der Stadt Jena unterstitzt.

Daneben sind Anlagen und weitere Nutzungen zulassig, die einer Nutzungsmischung und damit
einer weiteren Belebung des Quartiers dienen.

Dies umfasst Anlagen fir sportliche, kulturelle und soziale Zwecke, soweit sie universitaren Ein-
richtungen funktional oder organisatorisch zugeordnet sind. Sie bilden Ergdnzungsnutzungen einer
Campusanlage.

Schank- und Speisewirtschaften sowie sonstige Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind als
erganzende Nutzungen ausschlief3lich im Erdgeschoss zuldssig. Die Nutzungsmischung dient ei-
ner intensiver genutzten Erdgeschosszone, die auch eine Belebung der 6ffentlichen Rdume unter-
stutzen kann.

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe sind unzuldssig. Einzelhandelsbetriebe sind
Gewerbebetriebe, welche durch ihre unmittelbare Beziehung zum letzten Verbraucher (Endver-
braucher) gekennzeichnet sind. Sonstige Handelsbetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher sind
Gewerbebetriebe, die zwar nicht ausschlief3lich Einzelhandel betreiben, aber von gleicher Art wie
Einzelhandelsbetriebe sind, als auch sie an Endverbraucher verkaufen. Damit sind die Misch-
formen von GroR3- und Einzelhandelsbetrieben erfasst.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den Sondergebieten wird dem stadtischen Ein-
zelhandelskonzept entsprochen, das fiir das Gesamtquartier Inselplatz ein gesamtstadtisch ver-
tragliches Flachenpotenzial quantifiziert, das in den Kerngebieten realisiert werden kann und dort
auch stadtebaulich, entlang des Steinweg auf der verlangerten Innenstadtachse, richtig verortet ist.
Der Nutzungskatalog der Sondergebiete 1&sst ausreichend unterschiedliche Nutzungen zu, die das
stadtebauliche Ziel eines gemischt genutzten Stadtquartiers, gewahrleisten kénnen.

Sportliche, kulturelle sowie soziale Einrichtungen sind insoweit zuldssig, als sie der Versorgung der
Sondergebiete dienen und im Umfang der Sondergebietsnutzung untergeordnet sind. Auch sie
dienen den stadtebaulichen Zielvorstellungen einer vertraglichen Nutzungsmischung. Die Vorgabe
des untergeordneten Umfangs bezieht sich insbesondere auf Flachenanspriche um Verdrangung
zu vermeiden beziehungsweise um den primar beabsichtigten Nutzungen ausreichend Raum ein-
zuraumen.

Zur Campusentwicklung kénnen auch die Ansiedlung von Einrichtungen und Unternehmen mit
einem Leistungsschwerpunkt im Bereich Forschung und Entwicklung beitragen. Die Bedeutung
einer engen Vernetzung von universitaren und aufieruniversitdren Einrichtungen nimmt stetig zu.
Die Festsetzung formuliert entsprechende Entwicklungschancen.

Die Erganzungen der Hauptnutzung universitare Einrichtungen durch weitere Nutzungen ist auf-
grund der innerstadtischen Lage stadtebaulich sinnvoll, um keine Monofunktionalitat des Quartiers
entstehen zu lassen und unterstitz das Leitbild eines attraktiven Innenstadt-Campus.

Zur Sicherung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden allgemein und im besonderen
aufgrund der innerstadtischen Lage sind Pkw-Stellplatze und Parkierungsanlagen (aufer Behin-
dertenparkplatze) ausschlielich in Untergeschossen zulassig. Entsprechende Fahrradabstellanla-
gen sind oberirdisch zulassig.

SO Parkhaus

Im SOP ist die Errichtung eines Parkhauses vorgesehen, um notwendig werdende private und
offentliche Stellplatze fur den Ziel- und Quellverkehr im Plangebiet zu sichern. Ein mogliches Park-
haus ist zur Vermeidung schalltechnischer Beeintrachtigungen mit geschlossenen Fassaden zu
errichten. Unter Einhaltung der schalltechnischen Schutzforderungen sind technisch erforderliche
Luftungsoffnungen ausnahmsweise zuldssig (siehe auch Ziff. 5.10).

Die Lage an der HauptverkehrsstralRe Am Anger ermdglicht es, von dieser leistungsfahigen Ver-
kehrsachse ein ziigiges An- und Abfahren abzuwickeln. Durch die Trennwirkung der Mittelinseln/ -
streifen der Stralle Am Anger ist die Parkhauszufahrt als Rechtsein-/ Rechtsausfahrt moglich.

Die Anlage eines Parkierungsstandorts am Inselplatz wird bereits im Flachennutzungsplan darge-
stellt und im Parkraumkonzept Innenstadt vorgeschlagen. Die Beschrankung auf das Baugebiet
SOP gewabhrleistet eine flachensparende Realisierung durch ein Parkhaus.
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Die Realisierung eines Parkhauses am vorgesehenen Standort ist durch einen aktuellen Beschluss
des Stadtrates untersetzt (siehe auch Ziff. 2.2.5 Parkraumkonzept).

Aufgrund der integrierten Lage zu den anderen Sondergebieten Universitat, Lehre, Forschung und
gewerbliche Dienstleistungen sollen diese Nutzungen ausnahmsweise zuldssig sein und damit
eine hohe Entwicklungsflexibilitdt bieten. Damit kann auch hier eine belebte, intensive Nutzung
zum o6ffentlichen Raum geschaffen werden.

5.1.2 Misch- und Kerngebiete

Innerhalb der Misch- und Kerngebiete soll durch eine differenzierte Festsetzung nach § 1 Abs. 7
BauNVO ein hoher Grad der Nutzungsmischung erzielt werden. Die zuldssigen Nutzungen unter-
liegen differenzierten funktionalen Anforderungen und haben gleichzeitig vielfache Auswirkungen
untereinander und gegenuber der Nachbarschaft. Um gegenseitige Beeintrachtigungen bis hin zu
Verdrangungen zu vermeiden ist eine geschossweise differenzierte Festsetzung gerechtfertigt.

Die jahrelange Brachflachensituation des Inselplatzes fluhrt dazu, dass hier ein Stick Stadt fehlt,
das Vernetzungsfunktion nach Osten aufbauen konnte. Auch die Lagen im ndheren Umfeld haben
dadurch eine Abwertung erfahren. Es gilt somit in besonderer Weise, durch eine sensible Nut-
zungsansiedlung eine Aufwertung dieses Stadtbereichs im Sinne einer Stadtreparatur zu errei-
chen.

Kerngebiete
Die Festsetzung eines Kerngebiets entspricht der Lage und Bedeutung des Gebietes in der Jenaer

Innenstadt mit rdumlicher Anbindung Uber den Steinweg nach Westen zum Altstadtkern. Ziel der
Wiederbebauung ist die nachhaltige Starkung der Zentrumsfunktion und Belebung der Randgebie-
te der Altstadt. Mit der Lage an der Hauptentwicklungsachse gemal Zentrenkonzept der Stadt
Jena soll hier baulich-rdumlich sowie funktional ein Lickenschluss erfolgen, welcher die verloren-
gegangene Urbanitat wieder herstellt, um einen adaquaten Ubergang von der Innenstadt in die
angrenzenden Quartiere zu schaffen. Um diesen Ubergang adaquat zu gestalten, liegt deshalb
ebenso eine Pramisse nicht nur in den allgemein zulassigen Nutzungen eines Kerngebietes, son-
dern auch in der teilweisen Zulassigkeit des Wohnens im Kerngebiet. Insbesondere das innerstad-
tische Wohnen tragt zu einer Belebung der Quartiere bei.

Allgemein ist die ,Wiederentdeckung der Innenstadt® als Wohnstandort zum einen von Seiten der
Nutzer im Sinne der wachsenden Nachfrage wie auch aus Sicht stadtebaulicher Zielsetzungen im
Sinne der Urbanitat aktuell. Der sudliche Entwicklungsbereich des Inselplatzes stellt hierzu ein
beispielhaftes Quartier dar.

Die allgemein zulassigen wie ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen entsprechen den umliegen-
den innerstadtischen Baugebieten.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes — (Hotel u.a.)

Aufgrund der unmittelbaren Anbindung an die Altstadt Uber den Steinweg stellt der sudliche Be-
reich des Inselplatzes einen mdglichen Standort dar.

Aus dem Gutachten der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA, vom Méarz 2008)
und der Hotelmarktstudie der NPC-Hotelentwicklungs- & -management GmbH, 25.11.2010 geht
ebenso hervor, dass es durch eine Neuansiedlung eines Hotels am Inselplatz je nach Kategorie zu
erheblichen Umverteilungen auf dem bestehenden Hotelmarkt in der Stadt kommen kann. Das
Flachenangebot der Misch- und Kerngebiete erscheint im Flachenumfang noch angemessen, dass
eine weitere Konsolidierung des Hotelbestands nicht gefahrdet wird.

Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und die gesondert aufgefihrten Anlagen fir
kulturelle Zwecke bilden eine wichtige Erganzungsnutzung auch mit dem Ziel einer urbanen Nut-
zungsmischung und Belebung des Quartiers.

Universitare Nutzungen

Aufgrund der Ansiedlung einer Campuserweiterung im nérdlichen Plangebietsbereich und der Na-
he zur Universitat sind in den Kerngebieten explizit auch Hochschulnutzungen und hochschulnahe
Nutzungen, wie universitare Einrichtungen fir Forschung, Lehre und Verwaltung sowie erganzen-
des Dienstleistungsgewerbe als allgemein zulassig formuliert. Universitare Nutzungen sollen wei-
tergehend als Geschéfts-, Biro und Verwaltungsgebaude, die ab dem 1.0G zugelassen sind und
denen sie im Sinne des Nutzungskatalogs des Kerngebiets nach BauNVO zugeschrieben werden
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kénnen, auch im EG zuldssig sein. Damit kdnnte auch einem kurzfristigen weiteren Flachenbedarf
der Universitat innerhalb der Kerngebiete nachgekommen werden. Auch der sidliche Planbereich
kann somit in die Campusentwicklung eingebunden werden.

Im MK3.1 (MK3.1.1, MK3.1.2) sind Wohnungen in allen Geschossen allgemein zulassig. In diesem
Baufeld kann durch die planungsrechtlich festgelegte Innenhofsituation eine Grundrissorientierung
erfolgen, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten.

Zulassigkeiten in einzelnen Geschossen

In den Festsetzungen werden nach § 1 Abs. 7 BauNVO Festsetzungen zur allgemeinen Zulassig-
keit einzelner Ausnahmen in bestimmten Geschossen getroffen, was durch besondere stadtebauli-
che Grunde zu rechtfertigen ist.

Innerhalb der Baugebiete wird eine geschossweise Gliederung in den allgemeinen Zulassigkeiten
einzelner Nutzungen sowie einzelner Arten baulicher oder sonstiger Anlagen vorgenommen, um
eine gezielte Differenzierung sowie Verortung einzelner Nutzungen entsprechend den Ubergangen
zur Innenstadt sowie zu den angrenzenden Wohnquartieren zu gestalten.

Somit sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften nur im EG zulassig, da sie mit
Publikumsverkehr verbunden und somit auf die werbewirksamen Lagen angewiesen sind. Sie be-
leben das Quartier am Steinweg und kénnen auf das Innere des Inselplatzes ausstrahlen, fiihren
die Handelsachse zur Innenstadt weiter und schaffen Arbeitsplatze.

Mit der Beschrankung des Einzelhandels auf die EG-Lagen kénnen funktionale Handelslagen ge-
schaffen werden ohne Verdrangung anderer Nutzungen, die dadurch in den oberen Geschossen
angesiedelt werden konnen. Dies ist stadtebauliche dringend geboten, um eine Belebung auch
aulerhalb von Geschaftszeiten zu gewahrleisten.

Im Flachennutzungsplan wurde eine VerkaufsflachengréRe von 4.000 m? am Standort Inselplatz
zum damaligen Zeitpunkt der Aufstellung vorgesehen. Das Verkaufsflachenpotenzial fir den Insel-
platz wurde 2008 entsprechend des damaligen Ansatzes gemischt genutzter Quartiere in einer
gesamtinnerstadtischen Betrachtung durch die GMA mit 10.000 m? prognostiziert.

Im nun aufzustellenden Bebauungsplan ist eine mdgliche Einzelhandelsnutzung nur noch inner-
halb der Baugebiete Mischgebiete Ml und Kerngebiete MK bei einer Bruttogrundflache (EG) von
ca. 4.500 m? zulassig. Unter Abzug der Konstruktions- sowie Funktions- und Verkehrsflichen
(insg. ca. 30%) ist dennoch theoretisch von einer maximalen Nutzfliche von ca. 3.150 m? auszu-
gehen. Bei den Abzugsflachen sind auch ausreichend vertikale ErschlieBungselemente fur die
Obergeschossnutzungen zu bericksichtigen.

Verkaufsflachen sind in der Regel auf bis zu %/5 der Nutzflache zu realisieren, damit waren inner-
halb des Plangebiets maximal ca. 2.100 m? Verkaufsflache méglich.

Damit bleibt die maximal zuldssige Einzelhandelsverkaufsflache unter der 2008 gutachterlich fest-
gestellten und unter der im FNP vorgeschlagenen VerkaufsflachengréRe.

Die stadtebauliche Entwicklung am Eichplatz stellt die zweite Gebietsentwicklung in der Innenstadt
dar. In Bezug auf den Einzelhandel ist der gegenseitige Einfluss der beiden Gebiete zu berlcksich-
tigen. Die aktuelle Einzelhandelseinschatzung geht davon aus, dass eine Einzelhandelsentwick-
lung in Erdgeschossen am Inselplatz ausschlielich in den Kern- und Mischgebieten einen Umfang
darstellt, der noch ausreichend Einzelhandelsflachenpotenziale fir die Entwicklung am Eichplatz
zuldsst.

Zulassigkeit von Wohnungen in den einzelnen MKs:

Die Zulassigkeit von Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO in den Kerngebieten wird diffe-
renziert nach den stadtebaulichen Rahmenbedingungen und Anforderungen festgesetzt. Stadte-
bauliche Grinde zu Gunsten der Wohnungen sind vor allem die Zielsetzungen einer urbanen stad-
tebaulichen Entwicklung, die die Wohnungen in den Stadtzentren einschlief3t und zugleich einer
,verddung“ aullerhalb der Geschéafts- und Universitatszeiten entgegenwirkt.

Im MK3.1 (MK3.1.1, MK3.1.2) sind Wohnungen allgemein zulassig. Im Kerngebiet MK3.2 (ausge-
nommen an der Ostfassade entlang der StraRe Am Anger) sind Wohnungen ab dem 1.0G zulas-
sig. Eine allgemeine Zulassigkeit von Wohnungen in den Erdgeschossen wird hier wegen der z.T.
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eingeschrankten Besonnung ausgeschlossen. Zudem wird dadurch der innerstadtische Charakter
durch offentlichkeitswirksame Nutzungen im Erdgeschoss mit AuRenwirkung, insbesondere zum
Steinweg, gesichert. Die Festsetzung ermdglicht einen Anteil Wohnen im Kerngebiet, was dem
gesamtstadtischen Planungsziel zur Schaffung von Wohnraum und Starkung der Wohnnutzung in
der Innenstadt beitragt.

Das Wohnen gehdrt neben Handel, Dienstleistungen und Kultur zu den Saulen einer vielfaltig ge-
nutzten Innenstadt. Die Funktionalitat der Innenstadte ware ohne Wohnnutzung stark einge-
schrankt. Gerade die Wohnnutzung bewirkt — im Gegensatz zum Einzelhandel oder dem Gewerbe
— in der Innenstadt eine Belebung Uber alle Tages- und Wochenendzeiten.

Es ist davon auszugehen, dass auch im allgemeinen Trend der stadtebaulichen Entwicklung der
sudliche Inselplatz sich als Wohnstandort etablieren kann. Um in der Nutzungsmischung jedoch
hdchste Flexibilitat bis in die Realisierung zu erhalten, wird von einer Festsetzung eines Mindest-
wohnanteils in den Kerngebieten abgesehen. Mit der Ausweisung des Mischgebiets ist ein Wohn-
anteil auf dem Inselplatz gesichert.

Im MK3.3 sowie im MK3.2 an der Ostfassade entlang der StraRe Am Anger lasst die hohe schall-
technische Belastung durch den Verkehr, eine Grundrissorientierung schutzbedurftiger Wohnrau-
me zu ruhigen Innenhdéfen nicht zu. Ebenso werden die in der Rechtsprechung fir Wohnen als
gesundheitsgefahrdend eingestuften Pegel von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) Uberschritten,
so dass das Wohnen hier ausgeschlossen wird.

Mit der Flachensicherung des nérdlichen Plangebiets fiir die Universitatsentwicklung und der dar-
aus konsequent erfolgte Sondergebietsausweisung ist in diesem Bereich keine sonstige Wohnnut-
zung mehr moglich. Das urspringlich angestrebte Wohnbauflachenangebot am Inselplatz kann im
sudlichen Bereich allein nicht erreicht werden. Der Campusentwicklung wurde aufgrund der direk-
ten Nachbarschaft zum Hauptstandort der Schiller-Universitat Vorrang eingeraumt.

Die innerstadtische Wohnbauentwicklung wird an alternativen Standorten weiterverfolgt werden.
Hierzu kann wiederum die Entwicklung eines innerstadtischen Unicampus am Inselplatz beitragen,
weil hierdurch derzeitige dezentrale Standorte der Universitat (teilweise in ehemaligen Wohnge-
bauden) frei werden und einer Wohnnutzung zugefihrt werden kénnen.

Mischgebiete
Mit der Festsetzung des Mischgebiets am Steinweg wird dem Bestand und der Ausweisung im

Flachennutzungsplan nachgekommen. Mit dem Nutzungskatalog des Mischgebiets ist auch eine
zukunftsfahige Entwicklung des Quartiers, Nachverdichtung oder Umstrukturierung, sichergestellt.
Dabei wird mit der Mischgebietsausweisung dem hohen Wohnanteil Rechnung getragen.

— Festsetzung — Nr.: 1.2.3, 1.3.3
Unzulassigkeit von allgemein zulassigen oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sowie aus-
nahmsweise Zulassigkeit von allgemein zulassigen Nutzungen:

Tankstellen und Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GrolRgaragen (§ 7 Abs. 2 Nr.
5 BauNVO) missen aus stadtebaulich-raumlichen, gestalterischen und funktionalen Griinden aus-
geschlossen werden. Damit sind keine E-Tankstellen ausgeschlossen, die im funktionalen Sinne
keine Tankstellen sondern Parkplatze mit Stromanschluss darstellen und im Sinne einer umwelt-
freundlichen Mobilitat zugelassen werden sollen.

Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihres Flachenanspruchs in dieser innerstddtischen Lage nicht
Standortgerecht und daher im Mischgebiet unzulassig.

Vergnugungsstatten

Den gewinschten Gebietscharakteren entsprechend sollen Vergnugungsstatten nicht generell
ausgeschlossen werden. Um jedoch Stérungen bzw. Beeintrachtigungen anderer im Baugebiet
zulassiger Nutzungen, insbesondere der Wohnnutzung, zu vermeiden, wird die Zulassigkeit von
Vergnugungsstatten in Kerngebieten auf Ausnahmen beschrankt. Ein wesentliches Kriterium fiur
die Gewahrung einer Ausnahme ist das stérungsfreie Nebeneinander unterschiedlicher Nutzun-
gen. Die Stadt Jena hat damit die Moglichkeit der Einflussnahme auf Art und GroéRRe sich ansie-
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delnder Vergnlgungsstatten, was auch mit Blick auf die beschrankte Leistungsfahigkeit der Ver-
kehrsanbindung und Kapazitat an Stellplatzen im Plangebiet notwendig erscheint.

Im Mischgebiet sind Vergnigungsstatten ausgeschlossen, um Stérungen zu vermeiden. Durch die
ausnahmsweise Zulassigkeit in Kerngebieten ist dieser Nutzung aufgrund der innerstadtischen
Lage ausreichend Raum gegeben.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der maximalen Grundflachenzahl
(GRZ), der Zahl der Vollgeschosse nur im Ml sowie der Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

— Festsetzung — Nr.: 2.1

Die Grundflachenzahl (GRZ) erlaubt eine adaquate Grundstiicksausnutzung und sichert gleichzei-
tig zusammen mit der Definition der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baufenster entspre-
chend der innerstadtischen Lage eine adaquate Bebauung der Grundstuicke.

Far die Kerngebiete MK ist eine GRZ von 1,0 gemaR der Obergrenze nach § 17 BauNVO festge-
setzt. Aufgrund der stédtebaulichen Situation wird auch fir die Sondergebiete SO und das Misch-
gebiet eine maximale GRZ von 1,0 ausgewiesen. Den Sondergebieten wird aufgrund ihrer Nut-
zungen der Schutzanspruch von Kerngebieten zuerkannt. Mit den Bestandsgebauden im MI wird
bereits heute der Wert von 1,0 teilweise erreicht. Das Quartier ist stadt- und baustrukturell im Zu-
sammenhang des gesamten Plangebiets zu sehen, wie dies sowohl im Wettbewerb wie auch in
der Rahmenplanung erfolgte. Eine Ausweisung als Mischgebiet ist durch die bestehende Wohn-
nutzung im Bestand begriindet, die auch zukiinftig in diesem MaRe gewiinscht ist. Der Uberschrei-
tung der Obergrenze nach § 17 BauNVO stehen keine nachteiligen Auswirkungen entgegen.

— keine Festsetzung —

Es wird auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl bewusst verzichtet. Durch die Bestimmung
des Males der baulichen Nutzung Uber die max. zuldssige GRZ, Uber die max. Hohe der bauli-
chen Anlagen, sowie die max. Zahl der Vollgeschosse (im MI) sind die mdglichen, entstehenden
Baukorper ausreichend bestimmt sowie entsprechend auch die max. realisierbare Geschossfla-
chenzahl. Aufgrund der noch nicht absehbaren Grundsticksaufteilungen und der schon im Vor-
hinein relativ eng bemessenen Grundstlicke zugunsten des Freiraums, lassen sich Uberschreitun-
gen der nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen GFZ nicht ausschlieen. Die Voraussetzungen fir
eine Uberschreitung dieser Werte, wie sie in § 17 Abs. 2 BauNVO formuliert sind, liegen sowonhl fir
die GFZ allgemein und die GRZ im Mischgebiet vor:

> Stadtebauliche Grinde:
Das MaR der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem stadtebaulichen Rahmenplan. Aus
innerstadtischen historischen Lage allgemein und dem Ziel der Wiederherstellung urba-
ner stadtischer Rdume (StralRe, Gasse, Platz) speziell, resultiert das Erfordernis einer
hohen baulich-raumlichen Dichte. Daruber hinaus kann mit der geplanten intensiven
Nutzung dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden effektiv ent-
sprochen werden. Weiterhin spricht dafiir die spezielle Tallage Jenas innerhalb geolo-
gisch gestorter Hanglagen, welche eine AulRenentwicklung erschwert. Fur eine dichte
Bebauung und Nutzung spricht auch die vorhandene sehr gute Anbindung an den
OPNV, die kurze Wege innerhalb der Stadt erméglicht.
Umstande und MaRRnahmen zur Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse ist Uber das an innerstadtischen Standorten generell Ubliche nicht anzu-
nehmen. Im Rahmen der differenzierten Festsetzungen zur Art (geschossweise Festset-
zungen u.a.) und zum Maf der baulichen Nutzung (max. Gebdudehdhen, Riicksprung
Staffelgeschosse im Siden zum Steinweg u.a.) werden wesentliche Beeintrachtigungen
vermieden.
Mit dem ErschlieBungskonzept vom Quartiersrand und der Festsetzung der 6ffentlichen
R&ume im Quartiersinnern als Mischverkehrsflachen wird das stadtebauliche Ziel des
Rahmenplans 6ffentlicher Rdume mit Aufenthaltsqualitat gesichert. Sie bilden quartiers-
interne Freirdume als Ausgleich zur hohen baulichen Dichte.
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> Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt:

Wesentliche nachteilige Auswirkungen fur die Umwelt sind nicht zu erwarten, da Uber-
wiegend eine Neubebauung ehemals versiegelter bzw. Gberbauter Flachen erfolgt. Eine
hohe bauliche Innenverdichtung ist zudem ein wirksamer Beitrag zum schonenden Um-
gang mit der Ressource Boden. Eine adaquate Flacheninanspruchnahme im Auflenbe-
reich kann somit vermieden bzw. kompensiert werden. Griinordnerische Festsetzungen
wie Baumpflanzungen und Dachbegrinung wirken positiv auf das Kleinklima des Quar-
tiers. Fir den Rahmenplan und die Bebauungsplanaufstellung wurden die mikroklimati-
schen Auswirkungen gutachterlich ermittelt und bewertet.

— Festsetzung — Nr.: 2.2

Die Zahl der Vollgeschosse ist ausschlief3lich im Mischgebiet festgesetzt. Die kleinteilige beste-
hende Stadtstruktur entlang des Steinwegs soll beibehalten und fortgefiihrt werden. Die Festset-
zung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse erfolgt in Anlehnung an die Geschossigkeit der Um-
gebung, um zusammen mit der gegenuberliegenden Bebauung einen einheitlichen und harmoni-
schen StralRenraum zu bilden.

Die Festsetzung eines moglichen zusétzlichen Staffelgeschosses in einigen Baugebieten ermdg-
licht eine stadtebaulich, architektonische Vielfalt in der Gestaltung — analog zum historischen Kon-
text. Dieses zusatzliche Raum-/ Geschossangebot wirkt sich aufgrund einer festgesetzten maxima-
len Traufhéhe nicht negativ auf die umliegenden Strukturen aus, da die zusatzlichen Geschosse
von der maximalen Traufhdhe zuriickspringen mussen. Gestalterische Beeintrachtigungen kénnen
somit ausgeschlossen werden. Zum zulassigen Staffelgeschoss werden gestalterische Festset-
zungen nach § 88 Abs. 1 ThiBO getroffen. Sie sind in Verbindung zur Festsetzung des Males der
baulichen Nutzung unter Il 2.2 zu sehen. Die ThurBO trifft keine Aussagen zu Staffelgeschossen
(mehr), die der Festsetzung entgegen stehen.

Die Anwendung der Zahl der Vollgeschosse entspricht der Terminologie der BauNVO; hierzu findet
die Ubergangsbestimmung § 85 Abs.2 ThirBO Anwendung.

Zum Mindestmal} der Zahl der Vollgeschosse ist insoweit eine Ausnahme formuliert, dass bei Ge-
bauden, die aufgrund ihrer spezifischen Bautypologie und inneren Organisation dieses Mindest-
malf nicht erreichen, von der Festsetzung ausnahmsweise abgesehen werden kann.

Damit sollen fiir spezifische Bautypologien eine hohe Flexibilitat fir eine freie Geschosseinteilung,
wie Uberhohte Geschosse, Luftraume o0.a. gewahrleistet werden.

In den Sondergebieten SO sowie auch in den Kerngebieten MK wird auf die Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse verzichtet. Aufgrund der dort gewtlinschten differenzierten Nutzungsstruktur ist
eine Festsetzung der Geschossigkeit nicht zweckmaRig, da die Bedarfe an Geschosshdéhen je
nach Nutzung unterschiedlich ausfallen und diesbezlglich eine Flexibilitat der Geschossaufteilung
verlangt ( im Instituts- und Universitatsbau z.B. Bibliothek mit Gberhéhtem Lesesaal, Mensa u.a.).
Uber die Festsetzung der maximalen Héhe der baulichen Anlagen wird hier ein stadtebaulich har-
monisches Einfigen in das vorhandene Ortsbild gewahrleistet.

— Festsetzung — Nr.: 2.3

Fir das Plangebiet werden unterschiedliche minimale wie maximale Traufhéhen sowie maximale
Gebaudehdhen festgesetzt. Ebenso sind aufgrund technischer Erfordernisse maximale Gebaude-
héhen zu Technikgeschossen festgesetzt.

Zur Sicherung der gewinschten stadtebaulichen Figur wird eine Mindesttraufhdhe festgesetzt.
Gleichzeitig wird zur Begrenzung der Gebdudehdhen eine maximale Traufhdhe bestimmt. Diese
Festsetzung dient der Wahrung der MaRstablichkeit gegentiber der umgebenen Bebauung.

Die geplanten Gebaudestrukturen sind lUberwiegend hdhenmafig einheitlich am stadtebaulichen
Kontext orientiert, so sind in den Kreuzungsbereichen Lutherplatz/ Am Anger und Steinweg/ Am
Anger stadtebauliche Hochpunkte ausformuliert.

Der dominante mégliche Hochpunkt im Bereich Lutherplatz/ Am Anger fasst nicht nur stadtebaulich
den weiten Kreuzungsbereich, sondern definiert und verortet als Merkzeichen der Universitat das
Quartier am Inselplatz im Stadtgefiige. Ein baulicher Hochpunkt am Steinweg/ Am Anger definiert
raumlich das Eingangstor zur Innenstadt von Osten.

In der bereits unter Ziffer 4 verwiesenen Hochpunktstudie (,Hochpunkte in Jena“) werden Auswir-
kungen potenzieller Hochpunkte am Inselplatz dargestellt. Unter Bericksichtigung unterschiedli-
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cher Kriterien zum Stadtbild, zu Ubergeordneten Sichtbezlgen, zu stadtebaulichen und stadtrdum-
lichen Einbindung, zum Nutzungsgefiige sowie zur ErschlieBung werden die beiden Quartiersdo-
minanten auch in der Ubergeordneten Betrachtung als vertraglich bestatigt.

Neben den punktuellen Hochpunkten wird am Nordrand des Quartiers parallel zur Stral’e Luther-
platz ebenfalls eine héhere Bebauung im Bebauungsplan zugelassen. Einschrankungen fur Nut-
zungen im Quartier aber auch fir die Bebauung nérdlich des Lutherplatzes sind nicht zu erwarten.
Stadtebaulich ist aufgrund des breiten StralRenquerschnitts der Strale Lutherplatz nach Westen
die Bebauungshohe zur stadtraumlichen Fassung angemessen.

Auch entlang des Steinwegs ist eine Erhdhung der zuldassigen Gebaudehodhe gegeniiber dem
Rahmenplan zur starkeren raumlichen Fassung des Steinwegs vollzogen worden. Mit der Freihal-
tung des Blockinnenbereichs von Uberbauung durch Definition der (berbaubaren Flache mit einer
.inneren“ Baugrenze werden wesentliche Einschrankungen durch die nun zulassige Gebaudehothe
vermieden. Um gleichzeitig eine erdriickende Wirkung entlang des Steinwegs zu verhindern und
zwischen beiden Strallenseiten zu vermitteln wird eine Gebaude-Staffelung im MK festgesetzt.
Dies ermdglicht in dieser Stelle eine stadtebaulich, architektonische Vielfalt in der Gestaltung —
analog zum historischen Kontext, bei héher Bebauung. Dieses zuséatzliche Raumangebot wirkt
sich aufgrund einer festgesetzten maximalen Traufhdhe nicht negativ auf die umliegenden Struktu-
ren aus, da das oberste Geschoss von der maximalen Traufthdéhe zurlickspringen muss. Gestalte-
rische Beeintrachtigungen kénnen somit ausgeschlossen werden (siehe auch unter Ziffer 4 zur
Hochhausstudie).

Die Staffelung dient somit der adaquaten Nutzung des Bauvolumens bei Flachdachlésungen. Zur
Gewabhrleistung eines deutlichen Zurlcktretens der Geschosse von den Auflenwanden auf den
Baulinien wird ein Mindestabstand festgesetzt. In Korrespondenz mit den Festsetzungen zur
Traufhdhe wird damit eine optische Beschrankung der Gebaudehoéhe aus der FuRgangerperspek-
tive auf das Mall der umgebenden Bebauung bewirkt, ohne die bauliche Nutzung jenseits der
Traufe — traditionell: Dachgeschoss - einzuschranken. In diesem Zuge ist an dieser Stelle auch
zusatzlich ein zuriickgesetztes notwendiges Technikgeschoss zulassig.

Zum zulassigen Staffelgeschoss (oberstes Geschoss) werden gestalterische Festsetzungen nach
§ 88 Abs. 1 ThuBO getroffen.

In den Sondergebieten SO1.1, SO1.2, SO2.2 und SO3J sind Uber die zulassige Gebaudehbhe aus-
nahmsweise zusatzliche Technikgeschosse zuldssig. Aufgrund der differenzierten Raumanforde-
rungen universitarer Nutzungen werden diese erforderlich.

Damit die zusatzlich notwendigen TGA-Geschosse sich in das stadtebauliche Gesamtgeflige ein-
figen sind diese als Staffelgeschosse von o6ffentlichen Verkehrsflachen zurlickzusetzen. In Kor-
respondenz mit den Festsetzungen zur Traufhéhe wird damit eine optische Beschrankung der Ge-
baudehdhe aus der Fulligangerperspektive auf das Mall der umgebenden Bebauung bewirkt, ohne
die bauliche Nutzung jenseits der Traufe — traditionell: Dachgeschoss - einzuschranken.

Dies betrifft v.a. das Verhaltnis des Gassenquerschnitts der Plangassen. Dieses bleibt zu den be-
grenzenden Gebaudehoéhen durch die Staffelung gewahrt. Aufgrund der Kirze der Gassen wird
ebenso noch keine beengende oder erdriickende Wirkung fir den menschlichen MaRstab ausldst.

5.3 Bauweise

— Festsetzung — Nr.: 3

Entsprechend der angestrebten stadtebaulichen Konzeption wird eine geschlossene Bauweise
festgesetzt, um den stadtebaulich gewollten an historische Strukturen und Blockrandbebauung
angelehnten stadtrdumlichen Kontext und eine Gassenausbildung zu gewahrleisten. Die stadte-
baulichen Ziele der Blockrandbebauung sind seit dem Wettbewerb Uber die Fortschreibung des
Rahmenplans bis hin zu den getroffen Festsetzungen klar formuliert und dokumentiert.

Neben der festgesetzten geschlossenen Bauweise wird das stadtebauliche Ziel einer Blockstruktur
auch Uber die Festsetzung von Baulinien manifestiert.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden wurde die Frage aufgeworfen, ob die geschlossene

Bauweise einen ,inneren (Gebaude-) Abstand“ zulasst, dahin gehend, dass die Gebaude auf den
seitlichen Nachbargrenzen errichtet werden missen, aber bei sehr breiten Grundstiicken zwischen
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diesen ein Abstand verbleiben kdnne.

Dies ist umstritten; mit Blick auf die stadtebauliche Zielsetzung der geschlossenen Bauweise, ent-
lang der o&ffentlichen Verkehrsflache eine durchgehende Bebauung zu erreichen, dirfte ein innerer
Gebaudeabstand mit einer geschlossenen Bauweise nicht vereinbar sein. (Krautzberger, BauGB-
Kommentar, Jan. 2013, BauNVO, aaO § 22 Rn. 36, vgl. auch Kénig in Kénig/ Roeser/ Stock,
BauNVO, 2. Aufl. 2003, aaO § 22 Rn. 19b; Ziegler in Kohlhammer-Kommentar BauGB aaO § 22
Rn. 85)

Far die Sicherung der stadtebaulichen Planungsziele einer geschlossen, namlich durchgehend
Strallenraum begleitenden Bebauung bei der Umsetzung soll auf die Mdglichkeit flankierender
Maflnahmen, wie stadtebaulicher Vertrag, Einflussnahme Uber Grundsticksverkaufe u. a. hinge-
wiesen werden.

5.4 liberbaubare Grundstiicksflache

— Festsetzung — Nr.: 4

Der Entwicklungsbereich Inselplatz soll funktional und stéadtebaulich-architektonisch zu einem at-
traktiven Teilbereich der Innenstadt entwickelt werden. Hierbei gilt eine besondere Aufmerksamkeit
dem nur noch in Fragmenten vorhandenen historischen Inselplatz. Wichtiges stadtebauliches Ziel
ist es, am Standort des urspriinglichen Inselplatzes einen urbanen 6ffentlichen Platz zu schaffen,
der eine neue malstabliche und architektonisch hochwertige Raumfassung erhalt und durch eine
entsprechende funktionale und raumliche Gestaltung eine hohe Aufenthaltsqualitat bietet. Um die-
sen historischen Charakter wieder herzustellen bzw. aufleben zu lassen und eine raumbildende
Bebauung zu den angrenzenden Stadtstrallen zu gewahrleisten, werden die Uberbaubaren Fla-
chen Uberwiegend durch Baulinien zwingend festgesetzt.

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb des Quartiers erfolgt Gberwiegend
mit Baugrenzen. Die stddtebaulich gewiinschten Raumkanten und Gliederung des o6ffentlichen
Raums entsprechend der Rahmenplanung kann damit ausreichend erreicht werden. Das Nut-
zungs- und Raumprogramm der Universitat, im Ergebnis des Architekturwettbewerbs baukorper-
lich umgesetzt, erzeugt ein Bauvolumen, das durch die Baugebietsausnutzung im Rahmen der
getroffenen Festsetzungen die gewinschte Fassung der Gassen im Quartier gewahrleistet. Im
Sinne der Umsetzungsflexibilitdt ist daher die Festsetzung von Baugrenzen innerhalb des Quar-
tiers gegentber den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung insbesondere zu den Plan-
gassen B, C und E ausreichend.

Die Gasse vom Kupferhitchen aus der Innenstadt (Plangasse A) wird im SO 1.1 durch eine Bauli-
nie gegenuber dem sudlichen Bestand in Ml 4 in ihrem stadtraumlichen Querschnitt festgelegt. Die
historische Achse sowie ein adaquater Abstand zum Bestand wird somit gewahrleistet.

Im Bereich des MK3.2 und MK3.3 ist das Bebauungskonzept bereits ausreichend konkretisiert, die
Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu einer differenzierten Vertikalgliederung
des Baukoérpers erfordern. Auskragungen ab dem 2. Obergeschoss uUber die stadtebaulich ge-
winschte Raumfassung im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, unter Sicherung des ausreichen-
den Bewegungsraums im Gehwegbereich, werden durch die Uberlagerung von Baugrenze und
Baulinie gesichert. Die im Plan festgesetzte ,Baulinie ab dem 2. OG* gilt parallel auch fiir das Un-
tergeschoss UG. Die in diesem Bereich geplante Tiefgarage wird hiermit gesichert.

Uber- und Unterschreitung der Baulinien

Zur Sicherung einer besonderen Gestaltqualitdt im historischen Kontext (Vermeidung von homo-
genen, ,glatten” Fassaden) ist ein Vor- und/ oder Zuriickspringen der Fassade zu deren Gliede-
rung/ Gestaltung und Belebung zugelassen bzw. ausnahmsweise zugelassen.

Um einen belebten Stralenraum zu erhalten sowie attraktive Eingangsbereiche zu den Laden ge-
stalten zu kdnnen, ist ein uneingeschranktes Zurickspringen der Fassade bis zur Hohe des 1.0G
zuldssig. Diese Strukturierung, das ,Springen” in der Fassade, kommt auch dem Ziel eines mittel-
alterlich gepragten Siedlungsbereiches nahe und verhindert Strallenraumbegrenzungen ,wie mit
einem Lineal gezogen®. Die Festsetzung zielt auf die gesamte bauliche Anlage bzw. das gesamte
Gebaude (,zum Zweck der Fassadengliederung®) und greift ber die Zulassigkeit des Vor- und
Zurucktreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmaf nach § 23 Abs. Satz 2 BauNVO hinaus.
Die Festsetzung enthalt hierflir die Anforderungen nach Bestimmung der Art und Umfang gemaf §
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23 Abs. Satz 3 BauNVO. Nach gleicher Maligabe ist ein Zurlickspringen des obersten Geschos-
ses zulassig und ermdglicht bei gleichzeitiger Festsetzung von Raumkanten entlang der Strallen-
rdaume eine stadtebaulich, architektonische Vielfalt in der Gestaltung — analog zum historischen
Kontext.

Unter Einhaltung der Mindestbreite von 8,00 m (Plangasse B und C) bzw. 6,00 m (Plangasse E)
kénnen die Baugrenzen zu den angrenzenden Gassen um 2,00 m Uber- oder Unterschritten wer-
den. Dies ermdglicht eine hdéhere Flexibilitat in der Ausgestaltung der angrenzenden Gebaude-
bzw. Gebdudefassaden. Das stadtebauliche Konzept der Gassen bleibt gewahrt. Ein ,Windhund-
Prinzip“ bezuglich der unterschiedlichen Ausnutzungen dieser Festsetzung in den einzelnen Bau-
feldern ist aufgrund der Realisierung dieser Bauflachen durch einen Investor/ Eigentimer ausge-
schlossen.

Die Begrenzung bzw. der Ausschluss des Vorspringens der baulichen Anlage fur SOP, SO2.2,
S02.3, SO2.4, SO3, MK3.1.1, MK3.1.2, MK3.2 und MK3.3 ist in der Sicherung eines ausreichen-
den Lichtraumprofils des Verkehrsraums begriindet. Hierbei sind geplante Veranderungen an den
Straltenquerschnitten in den Stralen ,Am Anger” und ,Lutherplatz® beriicksichtigt.

5.5 Flachen fir Stellpldtze und Garagen und deren Einfahrten

— Festsetzung — Nr.: 5

Pkw-Stellplatze sind nur in Untergeschossen zulassig. Dies sichert eine qualitative Gestaltung der
Aullen- und Freirdume, damit diese frei von oberirdischen Stellplatzen gehalten werden. Die Aus-
weisung von Behindertenparkplatzen bleibt davon unberiihrt und kann zugelassen werden. Auf-
grund der Zielsetzung einer qualitativen Gestaltung der Au3en- und Freirdume im Quartier, sind
diese wenn modglich ebenfalls vorzugsweise in Untergeschossen unterzubringen. Da dies nicht
immer sinnvoll bzw. praktikabel ist, kann die Herstellung dieser Stellplatze daher ausnahmsweise
oberirdisch erfolgen.

Innerhalb der Flache SOP sind oberirdische Stellplatze nur in einem Parkhaus zuldssig. Dies er-
mdglicht die Unterbringung notwendiger Stellplatze nach LBO (bezlglich der Universitatsnutzung)
sowie zusatzliche innerstadtische, 6ffentliche Stellplatze ggf. unter Inanspruchnahme von Tiefge-
schossen (siehe hierzu auch Ziff. 2.2.5 Parkraumkonzept). Die GréRenordnung des notwendigen
Stellplatznachweises der Universitat ist noch nicht abschlieRend; der entsprechende Stellplatz-
nachweis ist noch zu erbringen.

Es werden Flachen fur Tiefgaragen festgesetzt. Diese sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen
sowie innerhalb der dafir ausgewiesenen Flachen zuldssig. Die konkrete Festsetzung der Tiefga-
ragen mit ihren Zufahrten entspricht den vorliegenden Bauvorhaben und sichern die Planung.
Weitere notwendig werdende Tiefgaragen sollen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Tief-
garagen sind daher zusatzlich auch aufRerhalb der Baugrenzen unterhalb der Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung (Mischverkehrsflache) zuldssig. Dies ermdglicht je nach Bedarf zu-
satzliche Stellplatze in Untergeschossen unterzubringen. Die Realisierung von ggf. kinftig not-
wendig werdenden Tiefgaragen kann auf BPlan-Ebene nicht abschlielRend geklart werden. Eine
entsprechende Nachweisfiihrung kann erst zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen.

Aufgrund der vorhandenen Anbindung an das stadtische Strallennetz und dessen Leistungsfahig-
keit wurden im Ergebnis der bisherigen Planungen Bereiche fir Ein- und Ausfahrten der Tiefgara-
gen sowie der Grundstlckszufahrten bestimmt. Die mdglichen Ein- und Ausfahrten von Tiefgara-
gen/ Grundstlickszufahrten sollen an wenigen Stellen erfolgen. Zusatzlich mégliche Ein- und Aus-
fahrtsbereiche v.a. in den Sondergebieten kdnnen auf BPlan-Ebene nicht abschlieRend geklart
werden, da ihre Lage zu diesem Planungszeitpunkt nicht bekannt ist. Insofern keine unterirdische
Verbindung zu Baufenstern mit den festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereichen hergestellt werden
kénnen, sind Befreiungen von den Festsetzungen des B-Planes, ggf. erganzt um gutachterliche
Aussagen (Verkehr, Immissionsschutz) notwendig.

Aufgrund der starken Verkehrsbelastung der angrenzenden Strallen und zur Wahrung der Leis-

tungsfahigkeit der sogenannten Osttangente, insbesondere des Kreuzungsbereiches, ist zur Ge-
wabhrleistung des Verkehrsflusses im Bereich des MK3.2 nur eine Einfahrt zulassig.
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Die Ausfahrt der Tiefgarage des Bauvorhabens im MK3.2. und MK3.3 erfolgt stdlich MK3.3 Uber
eine unterirdische Querung des Steinweges (in Planzeichnung gestrichelt dargestellt). Die direkte
Ausfahrt befindet sich somit aul3erhalb des Plangebietes in der Stralle "Am Eisenbahndamm® und
wird im Zusammenhang eines zweiten parallelen Bauvorhabens des gleichen Investors hergestellt.
Das Bauprojekt sudlich des Steinwegs wird eine Ein- und Ausfahrt zur Stralke "Am Eisenbahn-
damm® erhalten. Der Ausfahrtsbereich wird dann durch das Gebaude im MK3.2. und MK3.3 mitge-
nutzt werden. Der Einfahrtsbereich (MK3.2/ MK3.3) wird jedoch nicht durch die Nutzer des sudlich
benachbarten Bauprojektes am Steinweg mitgenutzt (Regelung und Festsetzung in einem kunfti-
gen Bebauungsplan-Verfahren), siehe auch Ziff. 2.4.1 Larmbelastung.

Die Grundstiickszufahrten innerhalb des Inselplatzes (Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung) sichern die Bestandszufahrten und ermdglichen diese auch weiterhin.

Durch die Beschrankung der Tiefgaragenzufahrten sowie der Grundstiickszufahrten wird der inne-
re Inselplatz nahezu ,verkehrsfrei“ gehalten und somit die Aufenthaltsqualitdt und Sicherheit der
FuRgangerflachen erhoht, sowie eine attraktive Gestaltungsmdglichkeit innerhalb dieser Bereiche
ermoglicht.

5.6 Verkehrsflachen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

— Festsetzung — Nr.: 6

Das stadtebauliche Ziel attraktiver Stadtrdume wird durch das Erschlieungssystem mit seiner
Abstufung der HaupterschlieBung lber die angrenzenden Straflen und der Verkehrsberuhigung
innerhalb des Quartiers erreicht. Die Verkehrsflachen sind entsprechend festgesetzt.

Bei der Gestaltung der Verkehrsflachen ist der speziellen Funktion Rechnung zu tragen. Die Fla-
chengestaltung und genaue verkehrsrechtliche Ausweisung erfolgt im Zug der weiteren Planung.
Hierbei ist zu berucksichtigen, dass die Mischverkehrsflachen eine grofle Attraktivitat als Vor- und
Umfeld der Nutzungen sowie eine hohe Aufenthaltsqualitat fir FuRganger bieten sollen. Eine not-
wendige ErschlieBungsfunktion soll lediglich untergeordnet ausgebildet sein.

Die angrenzenden Stralen dienen starker der ErschlieBungsfunktion durch OPNV und MIV. Ins-
besondere der fulllaufigen Anbindung des Quartiers ber die Flachen vor der Bebauung bis zur
StraBenkante (Gehwegbereiche) sowie der Anbindung zu OPNV-Haltstellen und tiber Kreuzungs-
bereiche soll hoher Gestaltungsanspruch beigemessen werden.

5.7 Flachen fiir Versorgungsanlagen und -leitungen

— Festsetzung — Nr.: 7

Aus stadtebaulichen Grinden sind Versorgungsleitungen grundsatzlich unterirdisch zu fihren.
Dies erfolgt nach derzeitigem Kenntnisstand tberwiegend im 6ffentlichen Stralen- und Gehweg-
raum. Die technische ErschlieBung des Plangebiets kann damit gewahrleistet werden.

Sowohl Bestandsleitungen wie auch geplante Trassen sind in der raumlich engen Situation zu ko-
ordinieren. Es ist daher bei Bauvorhaben grundsatzlich die Leitungssituation zu priifen. Insbeson-
dere bei der Notwendigkeit von Arbeitsraumen auf 6ffentlichen Flachen sind die bestehenden und
geplanten Leitungstrassen zu ermitteln und das Vorhaben mit den Versorgungstrdgern abzustim-
men.

Von Seiten der Stadtwerke Jena-PdRneck liegt eine Vorentwurfsplanung zur technischen Erschlie-
Rung des Plangebiets vor, die die komplexe Infrastruktur unter den teils kritischen Anschlussbe-
dingungen darstellt.

Bei der Realisierung der Versorgungsleitungen sind die Festsetzungen Pflanzgeboten und -
bindungen (Neupflanzung und) Erhalt zu berlcksichtigen.
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5.8 Immissionsschutz

— Festsetzung — Nr.: 8
Im Geltungsbereich besteht Anschlusszwang an die Fernwarmeversorgung (siehe Hinweise). Ein
Verbot fur feste Brennstoffe ist aus Grinden der Luftreinhaltung im Plangebiet notwendig.

5.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

— Festsetzung — Nr.: 9

Das Plangebiet ist gegen Verkehrslarm der angrenzenden Stra3en ausreichend zu schitzen; hier-
fur sind passive LarmschutzmaRnahmen notwendig, um die Anforderungen an gesunde Arbeits-
und Wohnverhaltnisse zu erméglichen bzw. zu erfillen. Die einzelnen Larmpegelbereiche sind im
Planteil eingetragen.

Fir die entsprechenden Bereiche des Plangebiets sind LarmschutzmaRnahmen an den betroffe-
nen Gebduden mit schutzbedirftigen Nutzungen zu treffen. Dies geschieht Uber die Festsetzung
von Larmpegelbereichen, die Vorgaben zur Schallddmmung an den geplanten Gebauden definie-
ren.

Bei Neubauten ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein Nachweis Gber die erforderli-
che Schalldammung der AuRenbauteile zu erbringen.

Lérmpegelbereiche tags im Bebauungsplan nach Lérmpegelbereiche nachts
DIN 4109

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den Gebauden werden zusatzlich passi-
ve SchallschutzmalRnahmen in Form von Grundrissausrichtungen oder Mindestanforderungen an
die Luftschalldammung von Auflenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachge-
schosse einschliel3lich schallgedammter Liftungseinrichtungen) schutzbedurftiger Nutzungen not-
wendig.

Das erforderliche Schalldammmal der Auflenbauteile ist entsprechend der MalRgaben der ,Gut-
achterliche Stellungnahme- Ermittlung und Beurteilung der Schallimmissionen aus Stral3en- und
Schienenverkehr des Ingenieurblros ita Ingenieurgesellschaft fir technische Akustik Weimar
mbH mit Stand vom 9. Februar 2018, sicherzustellen.

Siehe hierzu Begrindung Ziff. 2.4.1 Larmbelastung.
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5.10 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Vermeidung von schadlichen Umwelteinwir-
kungen

— Festsetzung — Nr.: 10

Zur Minderung des Schalleintrags in das Plangebiet und damit zur Vermeidung von schadlichen
Umwelteinwirkungen sind Vorgaben zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs und fur die bauli-
che Ausflhrung eines moglichen Parkhauses im SOP sowie von der Tiefgarageneinfahrt im MK3.2
getroffen. MaRgeblich sind die Vorgaben der Gutachterlichen Stellungnahme zu den zu erwarten-
den Schallimmissionen der jeweiligen Ein- bzw. Ausfahrten vom Ingenieurbuiro ita Ingenieurgesell-
schaft fur technische Akustik Weimar mbH. Das Gutachten liegt als Bericht Nr. P 1040/17 mit
Stand vom 27.07.2017 vor.

Von den Festsetzungen zum Schallschutz entsprechend dem Schallgutachten zum B-Plan kann
abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren mit Schallschutzgutachten ein entspre-
chender Nachweis erbracht wird.

Siehe hierzu Ziffer 2.4.1 Larmbelastung Unterpunkt: Schallschutz bei Ein- und Ausfahrten sowie
Ausfuhrungen zur geplanten Tiefgaragen-Ausfahrt Bauvorhaben im MK3.2/ MK3.3 unter der Be-
grundung Ziff. 5.5 Flachen fir Stellplatze und Garagen und deren Einfahrten.

5.11 Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Baumen und Strauchern

— Festsetzung — Nr.: 11

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten und Pflanzbindungen dienen grundséatzlich der Minimierung
und dem Ausgleich von Eingriffswirkungen in die Schutzguter Arten und Biotope, Landschaftsbild,
Klima, Wasser, Boden, Mensch/ Erholung.

Baumreihen und -alleen schaffen griine Raumkanten und tragen zur Belebung und Gliederung der
Stralenrdume bei.

Vorhandene Gehdlze sind in das Grinkonzept integriert und werden tber Pflanzbindungen gesi-
chert. Im Bereich des Steinwegs kann bei Abgang der Baume die Anzahl der Baumpflanzungen
erhéht werden. Ein Nachpflanzen von schmalkronigen Laubbaumen ermdéglicht einen viel geringe-
ren Abstand zwischen den einzelnen Baumen und damit eine Erhéhung der Anzahl neu pflanzba-
rer Bdume. Damit kann die Baumbilanz verbessert und das Stral3enbild aufgewertet werden.

Um die Pflanzungen durch eventuell auftretende technische Schwierigkeiten bei der Realisierung
nicht zu gefahrden, dirfen diese in ihren Standorten abweichen.

Das Plangebiet grenzt nérdlich und stlich unmittelbar an die Planung des Vorhabens ,Osttangen-
te“ an. Hierbei handelt es sich um eine InfrastrukturmaRnahme u.a. zum vierspurigen Ausbau der
Stralte ,Am Anger“. Die verkehrliche Planung befindet sich erst in den Anfangen, konkrete planeri-
sche Vorgaben zur gestalterischen Umsetzung liegen noch nicht vor. Daher kbénnen die einzelnen
Baumstandorte erst auf Grundlage der Entwurfsplanung zur geplanten Stralenbaumalnahme
"vierspuriger Ausbau der Ostumgehung" (umfasst auch den Ausbau der Stralle "Lutherplatz") er-
folgen. Aufgrund der noch nicht abgeschlossenen Infrastrukturmaflnahme kénnten Baumstandorte
entfallen. Das Ziel einer stralRenbegleitenden Baumreihe sollte erhalten bleiben.

Die Pflanzung der Stralkenbdaume entlang der Strale ,Am Anger® sowie ,Lutherplatz” erfolgt erst
zum Zeitpunkt des Stralenbaus.

Die Pflanzung der Baume hat in Abstimmung mit der Flihrung der Ver- und Entsorgungsleitungen
sowie der ErschlieBungsplanung zu erfolgen. Bestandsleitungen sind entsprechend zu beachten.

Auf konkrete Pflanzlisten wird verzichtet; die konkreten Pflanzenarten werden Gegenstand der
jeweiligen Ausfihrungsplanungen. Bei der Umsetzung ist auf einheitliche Baumarten in Alleen und
Baumreihen zu achten, um homogene Strallenbilder zu gewahrleisten. Dabei sind konkrete
Standortbedingungen und aktuelle Entwicklungen, wie etwa dem Klimawandel erwachsene Anfor-
derungen, zu beachten.
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5.12 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

— Festsetzung — Nr.: 12

Die mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Flachen dienen der Sicherung
ausreichender Flachen und Querschnitte entlang der Gberbaubaren Grundstiicksflachen. In Berei-
chen mit zulassiger Uberbauung ab dem 2. Obergeschoss beziehungsweise der Festsetzung von
Arkaden muss die 6ffentliche Durchwegung und Uberfahrbarkeit fiir die Allgemeinheit gesichert
werden.

Grundvoraussetzung ist dafur eine 6ffentliche Zuganglichkeit dieser Flachen.

Dem Anspruch an eine lebendige Urbanitat soll an diesem historischen Standort mit einer moder-
nen Struktur von Platzen, Gassen sowie Durchgangen (Arkaden) bei angemessen hoher Bebau-
ungsdichte entsprochen werden.

6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Gestaltfestsetzungen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur dufleren Gestaltung folgen dem in seinen
Grundzugen fir das gesamte Gebiet erarbeiteten stadtebaulichen Rahmenplan vom November
2009. Die Festsetzungen dienen vorrangig einer gestalterischen Qualitatssicherung fur die Bau-
lichkeiten innerhalb des Plangebiets sowie umweltschitzenden Belangen.

Wesentliches Anliegen der stadtebaulichen Konzeption war u.a. auch die Gestaltung der Dach-
landschaft als ”5. Fassade”. Die nachfolgenden Begriindungen zur Dachgestaltung untersetzen
dieses Ziel.

— Festsetzung — Nr.: 1.1

Dachgestaltung

Trotz der Lage inmitten der historischen Altstadt zielt das stadtebaulich-architektonische Konzept
auf eine zeitgemale, funktionale und zugleich 6konomische Formensprache. Jegliche Historisie-
rung soll vermieden werden. Wesentliches Element ist dabei die Dachform. Um eine geschlosse-
ne, auch in der Draufsicht gestaltete Dachlandschaft zu realisieren, wird die Spannbreite der
Dachgestaltung auf Uberwiegend Flachdacher beschrankt. Allein im sidlichen Bereich, wo noch
Uberwiegend Gebaudebestand vorhanden ist, wird sich an diesen angepasst und neben Flachda-
chern auch Satteldacher zugelassen.

Die Praferenz des Flachdachs ergibt sich auch aus den geplanten Gebaudetiefen, die andere
Dachlésungen unter Berlcksichtigung der festgesetzten Hohen i.d.R. nur andeutungsweise zulas-
sen.

Die Dachfarben sind auf die in der Umgebung tblichen Farbténe beschrankt.

Dachbegrinung

Dachbegriinungen dienen der Speicherung und verzégerten Abgabe von Niederschlagswasser.
Diese MalRnahme tragt zur Verbesserung des innerstadtischen Klimas bei und liefert gleichzeitig
einen Beitrag zur Verringerung der Auswirkungen des hohen Versiegelungsgrades und der Ver-
besserung des Ortsbildes (Draufsicht).

Die Kombination von extensiver Dachbegrinung und Photovoltaikanlagen ist technisch mdglich
und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombination von vorneherein so vorgesehen wird. Wichtig ist
die Aufstdnderung der Anlage in Kombination mit der Verwendung niedrigwuchsiger Extensiv-
Vegetation. Auf einem Griindach ist der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es
kihler bleibt, héher, als auf einem herkdmmlichen Dach. Aufgrund der Wertigkeit von Dachbegri-
nungen fir den Wasserhaushalt und die Okologie, darf daher auch bei der Installation von Solar-
anlagen nicht auf eine Ausfiihrung der Dachbegriinungen verzichtet werden.

Staffelgeschosse - Oberste Geschosse/ Technikgeschosse

Trotz der Lage inmitten der Innenstadt zielt das stadtebaulich-architektonische Konzept auf eine
zeitgemalle, funktionale und zugleich ékonomische Formensprache. Um eine geschlossene, aber
gestaltete Dachlandschaft realisieren zu kdnnen, werden gestaffelte Geschosse in den gekenn-
zeichneten Baugebieten festgesetzt.
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Die Bestimmung eines zusatzlichen Staffelgeschosses, dient der adaquaten Nutzung des Bauvo-
lumens bei Flachdachlésungen. Zur Gewahrleistung eines deutlichen Zurucktretens der Geschos-
se (Staffelgeschosse) von den Auflenwanden auf den Baulinien wird ein Mindestabstand festge-
setzt. In Korrespondenz mit den Festsetzungen zur Traufhdhe wird damit eine optische Beschran-
kung der Gebaudehdhe aus der Fuldigangerperspektive auf das Mall der umgebenden Bebauung
bewirkt, ohne die bauliche Nutzung jenseits der Traufe — traditionell: Dachgeschoss - einzuschran-
ken.

Die Wahrung der MaRstablichkeit gegenliber der umgebenen Bebauung ist somit gegeben.

— Festsetzung — Nr.: 1.2

Fassadengestaltung

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Stadt- und Landschaftsbild werden lichtreflektie-
rende Materialien auRer Glas ausgeschlossen. GrofRflachige Glasfassaden sind vogelfreundlich
auszufihren, d.h. Verwendung von vogelfreundlicher, entspiegelter Verglasung sowie Vermeidung
von Spiegelungen durch Wahl von Scheiben mit geringem Auf3enreflektionsgrad und Vermeidung
von Durchsichten durch Wahl von halbtransparenten Materialien. Das Erfordernis zur Festsetzung
beruht auf dem artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz, wonach es verboten ist, ,wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzten oder zu téten ...“. Glasfassaden stellen ein hohes Ver-
letzungs- und Totungsrisiko insbesondere fiir Vogel dar. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
gelten unmittelbar, d.h. die Belange des Artenschutzes sind auch im unbeplanten Innenbereich zu
berlcksichtigen (siehe Textteil unter Ill. Hinweise Ziff. 22 Vogelfreundliche Verglasungen).

Fassadenbegrinung

Fassadenbegriinungen dienen der gestalterischen und 6kologischen Aufwertung.

Diese Malinahme tragt damit zur Verbesserung des innerstadtischen Klimas bei und liefert gleich-
zeitig einen Beitrag zur Verringerung der Auswirkungen des hohen Versiegelungsgrades.

— Festsetzung — Nr.: 1.3

Dachaufbauten, Technische Anlagen

Mit dieser Festsetzung sollen alle Anlagen der technischen Gebdudeausrustung (LUftung, Klima
u.a.) unter die Dachhaut "gezwungen” werden, um eine geordnete Dachlandschaft zu sichern.
Kann dies aus technischen Grinden nicht erfolgen sind diese von der Stralenfassade entspre-
chend abzurlicken, so dass diese das Fassadenbild sowie die Dachlandschaft nicht storen.

Aufgrund eines beabsichtigten Bauvorhabens im MK3.2/ MK3.3 sowie im SO1.1, SO1.2, SO2.2
und SO3 kénnen bei der Realisierung des Projektes technische Anlagen nur erschwert bzw. nicht
ins Gebaude integriert werden. Aus diesem Grund ist ein reglementiertes, von den Verkehrsfla-
chen zuriickgesetztes Technikgeschoss (TGA) von max. 3,0 m im MK und max. 4,00 m Hoéhe im
SO zulassig. Die Festsetzung erfillt die voran genannten Ziele. In Korrespondenz mit den Festset-
zungen zur Gebaudehdhe/ Traufhéhe wird eine optische Beschrankung der Gebaudehohe bewirkt.
Das Technikgeschoss ist soweit zuriickgesetzt, dass dieses aus der Fuligangerperspektive nicht
wahrgenommen wird.

Technische Einrichtungen und Anlagen, welche aus technischen Griinden nicht innerhalb des Ge-
baudes sowie Technikgeschosses (TGA) untergebracht werden kénnen, kénnen ausnahmenweise
auf den Dachflachen aufgesetzt bzw. untergebracht werden. Aus gestalterisch-visuellen Griinden,
sind diese Anlagen entsprechend zurlickzusetzen, so dass diese aus der FuRgangerperspektive
nicht wahrgenommen werden.

Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie sind im Sinne einer regenerativen Energienutzung ge-
wlnscht und zugelassen. Das Abriicken von aufgestéanderten Anlagen vom Dachrand bei Flach-
dachern und die neigungsgleiche Ausfiihrung bei Satteldachern dienen der Vermeidung visueller
Beeintrachtigungen, insbesondere aus der Strallenebene.

Neben der Nahwirkung ist aufgrund der besonderen Tallage der Stadt auch das Stadtbild bezlg-

lich der Dachlandschaft sensibel zu berlcksichtigen. Die Festsetzung dient dem notwendigen
Schutz dieser besonderen stadtebaulichen Situation.
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— Festsetzung — Nr.: 1.4

Werbeanlagen

Art und Umfang von Werbeanlagen im offentlichen Raum in der Altstadt von Jena werden in der
Satzung der Stadt Jena Uber die Aufstellung und Anbringung von Werbeanlagen und Automaten
(Werbeanlagensatzung) vom 24.03.2010 geregelt. Mit den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
werden fir das Plangebiet abweichende Festsetzungen geregelt, um dem zentralen Charakter des
innerstadtischen Kerngebietes Rechnung zu tragen.

Werbeanlagen an Gebauden

Mit der Beschrankung auf Werbeanlagen an Gebauden soll gesichert werden, dass das Plangebiet
mafgeblich vom stadtebaulichen und architektonischen Erscheinungsbild der Gebaude und nicht
von solitar wirkenden Werbeanlagen gepragt wird.

Einbindung in die Fassadengestaltung
Durch die Festsetzung soll gesichert werden, dass die architektonischen Details der Gebaude in
ihrer Wirkung nicht beeintrachtigt werden.

— Festsetzung — Nr.: 1.5

Bewegliche Abfallbehélter

Bewegliche Abfallbehalter, die ungeordnet in den StraRenrdumen stehen, beeintrachtigen das Er-
scheinungsbild der Verkehrsflachen und sind deshalb in die Gebaude zu integrieren.

— Festsetzung — Nr.: 1.6

Im vorhandenen Stromnetz sind nur noch sehr geringfiigige Kapazitaten zur Energieversorgung
vorhanden. Fur das gesamte Gebiet werden deshalb voraussichtlich neue Trafostationen bendtigt.
Diese sollen im Quartier verteilt entlang der ErschlieRungsstrallen angeordnet sein und sind inner-
halb von Geb&uden zu realisieren.

Um Beeintrachtigungen der Erdgeschossfassadenzone wie Nutzungsverdrangung durch gestalte-
rische wie auch funktional minderwertige Bereiche durch Versorgungsanlagen zu vermeiden, sind
die Standorte im Untergeschoss anzuordnen.

Da aus technischen Griinden teilweise eine ebene Zuganglichkeit gewahrleistet sein muss, ist die
Anordnung im Erdgeschoss ausnahmsweise zulassig, wenn sich der Standort der Anlage lediglich
mit untergeordnetem Flachenbedarf in der Fassade auswirkt. Ein Standort im Gebdudeinnern des
Erdgeschosses ist folglich ebenfalls ausnahmsweise zulassig.

6.2 Abstandsflachen, Abstande

— Festsetzung — Nr.: 2

Nach § 83 Abs. 1, Nr. 5 ThurBO wird geregelt, dass § 6 Abs. 5 ThiurBO fur Aullenwande entlang
von Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung keine Anwendung findet
und innerhalb des Geltungsbereichs abweichend von § 6 Abs. 5 ThirBO die maximal notwendige
Abstandsflache allgemein auf 4,0 m, zwischen SO2.2 und SO2.3 ausnahmsweise auf 3,00 m, un-
abhangig von der Gebaudehdhe, reduziert ist. Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen der
Hohe baulicher Anlagen (TH min./max.) und von Baulinien sind Aulenwéande zugelassen bzw.
vorgeschrieben, vor denen Abstandsflachen geringerer Tiefe als nach § 6 Abs. 5 ThurBO liegen
mussten.

Eine Unterschreitung der Abstandsflachen nach § 6 Abs. 5 TharBO ist durch das stadtebauliche
Ziel der Wiederherstellung des stadtrdumlichen Charakters des ehemaligen Quartiers am Insel-
platz begrindet. Eine hohe nutzungs- und bauliche Dichte wird der Innenstadtlage gerecht. Bereits
im Wettbewerbsverfahren wurde das vorliegende Konzept in Prifung und Abwagung der Alternati-
ven als angemessene und vertragliche Quartiersbildung ausgewahlt. Die Untersuchungen und
Abwagung alternativer Losungsansatze im Zuge der Erstellung und Fortschreibung des Rahmen-
plans haben die stadtebauliche Zielvorstellungen verfestigt, so dass diese Grundlage des hoch-
baulichen Realisierungswettbewerbs zu den Universitdtsbauten wurden. Weiterhin begrindet sich
der stadtebauliche Ansatz mit der Ausbildung 6ffentlicher Raume in innerstadtischen Proportionen,
was mit dem Wettbewerbsergebnis zum Universitatscampus in hoher Qualitat bestatigt wurde.
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Es ist nicht abzusehen, dass allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se dadurch Uber das an innerstadtischen Standorten generell Ubliche beeintrachtigt werden, auch
wenn der Gebaudeabstand im Bereich der 6ffentlichen Gassen minimal 8,0 m bzw. 6,0 m betragt.

- ausreichende Belichtung:

Selbst unter unglinstigen jahreszeitlichen Verhaltnissen (Winter) ist eine flr innerstadtische Stand-
orte vertretbare Belichtung gewahrleistet. Da Wohnnutzung in relevanten Bereichen des Kernge-
biets erst ab dem 1. OG Uberhaupt zulassig ist und dartber hinaus die Mdglichkeiten des Zulas-
sungskatalogs alternative Nutzungen im 1.0G ermdglichen, wird die bauliche Nutzung nicht einge-
schrankt.

- ausreichende Beliftung:
Bei den geplanten Gebaudeabstanden ist eine ausreichende Bellftung als gegeben anzusehen.

- Einhaltung der Brandschutzanforderungen:

Anforderungen werden durch die geringeren Tiefen der Abstandsflachen nicht verletzt bezie-
hungsweise kdnnen durch bauliche MalRnahmen gewahrt werden, wie zum Beispiel durch Herstel-
lung eines zweiten baulichen Rettungswegs (Fluchttreppenhaus).

7 Flachenbilanz
Nutzungsart Flache
anteilig in % absolut in ha

Mischgebiet MI: 7 0,20
Kerngebiete MK: 12 0,35
Sondergebiete SO: 44 1,22
Verkehrsflachen: 37 1,03
Geltungsbereich: 100 2,80
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