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BEGRUNDUNG ZU DEN BEBAUUNGSPLANEN LS 3 UND LS 4 UND LS
(§ 9, Abs. 8 BauGB)

GEWERBEGEBIET LOBEDA-SUD, STADT JENA

2.

Geltungsbereich - Lage im Gesamtgebiet

Das Gewerbegebiet Lobeda-Sid liegt stidlich des Neubauwohnge-
hietes Jena-Lobeda und der Bundessutobahn A 4, Frankfurt a.M,
~ Dresden. Die Nord-Sid-Ausdehnung betrdgt etwa 500 m, die
Ost-West-Ausdehnung etwa 1100 m.

Als Grenze des Geltungsbereiches sind im Norden der derzei-
tige Fahrbahnrand der Autobahntrasse A 4 und im Siden die
nirdiiche Begrenzung der DR-Trasse Weimar-Gera festgelegt,
die im Westen zusammenlaufen. Ostliche Begrenzung ist das
bereits im Bau befindliche Gebiet mit Autohaus, Tankstelle
und ImbifBrestaurant.

Zundchst ist der sidliche Teil (ca. 1/2 der GesamtflZche)
fir die Bebauung vorgesehen. Dieser teilt sich in 4 Baube-
reiche, welche als Ganzheit, ggf. aber auch voneinander un-
abhéngig, baulich genutzt werden.

Die Baubereiche sind als LS 1, LS 2, LS 3 und LS 4 gekenn-
zelichnet.

LS 1 wird nach einer Bebauungsplanénderung wihrend des
laufenden Planverfahrens gesondert behandelt.

Der Bereich LS 2 sowie die ndrdliche an die Avtobahn angren-
zende Teil der Gesamtflédche wird zu eimem spéteren Zeitpunkt
in Anspruch genommen.

Das Cebiet liegt vollstdndig in der Trinkwasserschutzzone
ITY des Tiefbrunnens Rutha 1.

Planungsgrundlagen

2.1. Konzeption, Gestaltungsabsicht

Die Planung verfolgt die Absicht, mnahe der Stadt Jena ein
leistungsfahiges, verkehrsginstig gelegenes und in die Land-
schaft intsgriertes Gewerbegebiet mit ca. 2000 neuven Arbeits-
platzen zu schaffen. Beginstigt durch die Ndhe zum Wohnge-
biet Jena-Lobeda mit seinem hohen Arbeits-kriftepotential
und dem nahen AutobahnanschluBl kann das Gebiet zu einem be=-
deuvtenden Gewerbestandort an der Thiringer Entwicklungsachse
entlang der A 4 werden. Die Stadt Jena wirkt darauf hin, daB
die Autobahn im Bereich Loheda-West und-Ost (berdeckelt
werden soll, da diese MafBnahme die Forderungen nach wirt-
schaftlicher und gesellschaftlicher Verflechtung des Sid-
raumes exfUllt.

Entsprechend der baulichen Nutzung soll auch die Gestaltung
und Einbindung des Bebavungsgebietes nach behutsamen, land-
schaftsplanerischen und dkologischen Gesichtspunkten erfolgen.




Neben der Anpassung der Bebauung an die Geldndebewegung um-
faBt dieses Konzept vor allem folgende Ziele:

- Schutzanpflanzungen gegen Wind und Larm
-~ Erhaltung eines gesunden Mikroklimas

- gréfitmégliche Flache f£ir Begrinung und Bepflanzung
- mdglichst geringe Fléchenversiegelung

- Regulierung des Gebdudeabstandes fir verschattungsfreie
SUdfassaden

- Regenwassersammlung bzw. Oberflichenwasserversickerung
- nahtloser Ubergang zum Landschafts - raum.

Stadtebavliche Gestaltungsabsicht ist es, die Bebauung orga-
nisch in die Landschaft einzuflger und in sich geschlassene
Rdume zu schaffen, die im Wechsel mit platzartigen Aufwei-
tungen dem Benvutzer die bebaute Landschaft erlebbar machen.

Neben dem vorhandenen Hohlweg ist eine verkehrsheruhigte
Achse in Ost-West-Richtung des Bebauungsgebietes vorgesehen.
Die Bebauung wird durch wegbegleitende allecartige Basumbe-
pflanzungen nicht als daominierend erlebt.

2.2. Naturraumliche Bedingungen
Das Bebauvungsgebiet besitzt Nord-S0d-Gefdlle. Der hdchste
Punkt des Bebauungsgebietes befindet sich im Nordosten (ca.
185 m 0. NN) und der tiefste Punkt im Sdden {(ca. 163 m {.NN).

Im mittleren Bereich verlduft in Nord-S0d-Richtung sin Hohl-
weg, der unter der Autobahn A4 hindurch vom Wehngehiet Jena-
Lobeda nach Siden in Richtung Talaue der Roda fOhrt. Dieser
Hohlweg soll erhalten werden als fuBliufige Verbindung in
die Natur und findet bei der weiteren Bebauvungsplanung Be-
ricksichtigung. Entsprechende Begrinung und Bepflanzung unter-
streicht diese Absicht. :

Das zur Zeit brachliegende Bebauungsgebiet soll eine relativ
niedriggeschossige, behutsam den topographischen Gegeben=-
heiten angemessene Bebauung erhalten und wird durch intensive
Begrinung in die Landschaft integriert.

3. Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise .

rd

3.1. Art der baulichen Nutzung:

Das Baugebiet soll vorwiegend einer gewerblichen Nutzung
dienen und wird dementsprechend gem § 8 BauNV0 als Gewerbs-
gebiet (GE} ausgewiesen. Einzelhandelsbhetriebe sind bis zu
1200 gm GeschoBfldche bzw. 700 gm Verkaufsfliche zuldssig
(§ 1 (5) BauNVD). Diese Festsetzung ist aufgrund der Konzen-
tration der Ansiedlung von Einzelhandel im Sidraum der Stadt
notwendig.

Zur Vermeidung optimaler Beeintrédchtigungen sind Lagerplétze
grundsédtzlich nicht zuldssig. In begrindeten Fallen kdénnen
lL.agerplatze ausnahmsweise in vorher festzulegenden GriBlen zu-
gelassen werden.



Aulf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflédchen sind Stellpldtze
und Garagen sowie Nebenanlagen nicht zuléssig.

Fir die Beurteilung der Gewerbeansiedlung ist in LS 3 und LS 4

der AbstandserlaB - Abstidnde zwischen immitierenden gewerb-

lichen Anlagen und Wohngebieten-im Rahmen der Bauleitplanung ‘
des Landes NRW zugrundezulegen.

3.2. Bauweise

Zielgruppe der Ansiedlung sind Gewerbebetriebe aller Art, Ge-
schidfts- ,BUro-und Verwaltungsgebdude, sowie Lagerhduser. Dem-

, entsprechend ist eine flexibel handhabbare Einteilung der Ge-
werbeflachen zu gewahrleisten um sinnvolle Parzellierungen fir
Einzelinvestoren vornehmen zu kdnnen.

Aufgrund der Stadtrandlage ist eine offene Bauweise vorgesehen.

Gebdude bis zu einer Ldnge von 160 m werden zugelassen, sofern
ihre Fassade zur Strafle hin durch Vor- und Rickspringe in
kleinere Abschnitte gegliedert ist. Durch diese Festsetzungen
ist den Gewerbehetriehben ausreichender Spielraum zur indivi-
duellen Darstellung eingerdumt. Andererseits ist gewdhrleistet,
daB eine strukturierte Bebauung gesichert und erhalten wird.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektri-
zitat, Gas, Warme und Wasser dienen, werden nach 14 (2} BauNVD
zugelassen.

3.3. MaB der baulichen Nutzung:

Angesichts der Nahe zum freien Landschafisraum werden die Ober-
grenzen des MaBes der bavlichen Nutzung in den Bereichen LS 1
und LS 4 nach & 17 BauNVO unterschritten. :

Diese Unterschreitung ist auf die Absicht zurickzufihren,
durch gestaffelte, Uberleitende Bebauung eine Hdhenabzonung
vorzunehmen und die geplanten Bauvorhaben vertriglich in die
‘die Landschaft einzubinden.

Durch die Festsetzung der zuldssigen Geschoflzahlen wird der
ll-geschossigen Silhouette des Wohngebietes Lobeda-West und
-O0st ein abgestuftes und an die Topographie angepaBtes En--
semble gegenUbergestellt, welches die Bebauung organisch
einfigt. ‘

4. ErschlieBung

4.1. AuBere ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Bebauungsgebietes an das (ber-
geordnete Verkehrsnetz erfolgt nach derzeitigem Planungsstand
im fstlichen Bereich Uber das Grundstick Reichstein/Opitz und
fohrt im weiteren Verleuf iber die OrtsverbindungsstraBe Rutha
zur L I0 77. Als Zwischenldsung ist die Anbindung in Héhe
"Neue Schédnke™ vorgesehen. Diese Verkehrsfihrung erméglicht
die Integratiom in ein endglltiges Verkehrskonzept. Von Seiten
der Stadt Jena wird fdr den Bereich Lobeda die Konzeption
gines iber der Avtobahn auszubildenden "Kreisels" bevorzugt,
der eine Direktanbindung des Gewerhegebietes ermdglicht.



4.2,

Innere ErschlieBung

Die Erschliefung innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bavungsplanes erfolgt entlang der Grundsticksgrenzen der

drei Teilgebiete. Dieser PlanstraBe mit Wendemdglichkeit

fir Kfz im Bereich von LS 3 und LS 4 wird die Haupterschlie-.
Bungsfunktion des Gewerbegebietes zugewiesen. Dementsprechend
wurde hier aus Sicherheitsgrinden das Separationsprinzip
gewahlt. Die Verkehrsflédche ist so dimensioniert, daB ein
Radwegenetz, Gehwege und Raum fir Baumpflanzungen sowie

ein Vorhaltestreifen zur Fihrung der StraBenbahnlinie

Uber Lobeda-West hinaus zur Verfiigung stehen. Die innerhalh
der gffentlichen Verkehrsfldchen dargestellte Aufteilung in
Fahrbahnen, Gehwege, Pflanzstreifen und dergleichen zeigt die
Grundzige der beabsichtigten Gestaltung; sie ist aber nicht
Bestandteil der Festsetzungen und kann im einzelnen bei der
weilteren AusfUhrungsplanung besonderen drtlichen Gegeben-
heiten angepafit werden.

. Gffentlicher Personennahverkehr

Unter Berilcksichtigung des derzeitigen Standes der Verkehrs-
entwicklungsplanung der Stadt und der Region ist es sinnvoll,
die StraBenbahnlinie ddppelgleisig in die Schwerpunktlage der
Bebauvung zu fihren, sofern davon ausgegangen werden kann, dabB
die Reichsbahn ihre geplante Citybahnlinie um den Haltepunkt
Lobeda-Sid erweitert. Durch diese MaBnahme wird das Gewerhe-
gebiet bzw. auch die Wohngebiete lLobeda-West und -0st durch
die Vororitbahh erschlossen und damit das OPNV-Netz verdich-
tet.

Bis zu einer endglltigen Kldrung soll der Vorhaltestreifen
als 6ffentliche Stellplatzfliche genvtzt werden.
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5.

Die Einmiindungender Seitenstrafen auf die HaupterschlieBungs-
strafe sollen zur weiteren Sicherung baulich besonders ge- .
staltet werden.

Die idbrigen Verkehrswege werden als Mischfldchen auvsgebildet,
um den Gewerbepark-Omrakter zu betonen.
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Freiflachen, Bindungen fir die Bepflanzung und Erhaltung
der vorhandenen VYegetation, Grinordnung

Privat genutzte Grinfldchen sind im Plangebiet nicht vorge-
sehen. Die Grundstlcksfreifldchen sind bis auf den Anteil
der notwendigen ErschlieBurng (Gehweg max. 3 m, Grundsticks-
zu-fahrten max. 6 m Breite) vom Eigentimer vellfldchig mit
bodendeckender Vegetation (Gehdlze, Stauden, Kletterpflanzen
zy begrinen. Auf je 200 gm Grundsticksfreifldche ist ein
Lavbbaum (Stammumfang 18/20 ecm, 3 x verpflanzt) zu pflanzen
und zu unterhalten. Nach jeweils 6 Stellpldtzen ist ein:
groBkroniger einheimischer Laubbaum {(Stammumfang 18/20 cm,

3 x verpflanzt) zu pflanzen und zu unterhalten. Die Sidseite
des Baugebietes grenzt unmittelbar an die freie Landschaft
in topografisch exponierter Lage. Zur Sicherung einer an-
sprechenden und situationsangemessenen Randgestaltung werden
im direkten Ubergangsbereich entlang der Bahnlinie Flé&chen
festgesetzt, auf denen das Anpflanzen von heimischen, stand-
ortgerechten Laubgehtlzen vorgeschrieben wird.

Auf 30 m Breite sind im Abstand von 15 m groBkronige ein-
heimische Laubbdume (Stammumfang 18/20 cm, 3 x verpflanzt)

zu pflanzen und zu unterhalten. AuBerdem ist auf der vollen
Ldnge eine mindestens 5 m breite, nischenreiche Feldhecke

anzupflanzen. In den Heckennischen sind Erdhigel und Feld-

steinhaufen fir Trockenbiotope herzustellen.



Unter Schutz zu stellen ist der siUdliche Teil des Hohlweges
bis unmittelbar vor die UnterfiUhrung der Bahnlinie, weil
dieser Bereich durch seinen schluchtartigen Charakter und

den offen zutage tretenden Fels einen tkologisch hochwertigen
Biotoptypen darstellt. Desweiteren ist der Hohlweg oberhalb
RAutha als O6kologisch schutzwlirdig zu bezeichnen. Langfristig
ist vorgesehen, die vorhandenen Garagen zu entfernen und den
Hohlweg sukzessiv der Natur Uberlassen.

Entlang der ErschlieBungsstrafle sind im Abstand von 15 m grofi-
kronige einhedimische Laubbdume {Stammumfang 20/25 cm, 3 X ver
pflanzt) in die Pflanzstreifen einzupflanzen und zu unter-
halten. Die Pflanzstreifen mit einer Breite von 4 m sind von
Leitungen freizuhalten.

Die festgesetzten Anpflanzungen sind spéatestens in der auf
auf den Bezug folgenden Vegetationsperiode unter Verwendung
nachstehender Gehdélzarten durchzufihren.:

GroBkronige Laubbaume:

Acer plat. columnare
Acer pseudoplatanus

Sdulenahorn
Bergahorn

Tilia cordata ~ Winterlinde
Aesculus - Rofikastanie
Quercus robur - Stieleiche

Zu pflanzende Grofen: Hochstamme 18 - 20 cm Stammumfang.
Strauchpflanzung:

Acer campestre - Feldahorn 10 %
Cornus sanguines - Hartriegel 15 %
Corylus avellana - Hasel 15 %
Crataegus monogyna - Weilbdorn i0 %
Prynus spinosa - Schwarzdornl0 %
Rosa canimna - Hundsrose 15 %
Salix caprea - Salweide 5 %
Samhucus nigra - Holunder 10 %
Viburnum opulus - Schneeball 10 %

Zu pflanzende GroéBen: Strducher 80 - 100 cm Hdohe
Abstand 1,5 n

Die einzelnen Standorte kdénnen im Vollzug der Planung auvf-
grund der jeweiligen drtlichen Standortgegebenheiten korri-
giert werden, soweilt die Grundzige der stadtebaulichen
Gestaltung gewahrt bleiben.

Die Befestigung der im Freien angeordneten Stellplatze darf
nur in Rasenpflaster oder wassergebundener Decke erfolgen.

Das anfallende Oberf;échenwasser der Dachfléchen ist in
Wasserzisternen mit Uberlauf einzuleiten. Ein Uberlaufan-
schlull an das stddtische Kanalnetz ist vorzusehen.

Begrinte Ddcher und Wandbegrinung sind zulassig und kdnnen
als AusgleichsmaBnahme bewertet werden.




6. Technische Versorgung

Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung des Plangebiletes wird
durch

- die Ostthiringer Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
GmbH Betriebdirektion Jena (OWA)

- die Ostthiringer Energieversorgung AG (OTEV)
- dis Stadtwerke Jena GmbH, Bereich Gasversocrgung

sichergestellt.

Trinkwasserversorgung

Durch das Gewerbegebiet (Kreuvzung AB A 4, Hohlweg bis DR-
Querung) wird eine Trinkwasserleitung DN 4C0C verlegt.

Abwasserversorgung

Das Gebiet wird im Zuge des Entwdsserungssystems Kldranlage
Mavua entsorgt. Die Entwdsserung erfolgt als modifiziertes
Trennsystem (&rtliche Versickerung, differenzierte Ablei-
tung von Oberflédchenwasser).

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist in
Wasserzisternen einzuleiten, ein Uberlauf an das 6ffent-
liche Kanalsystem ist vorzusehen. Dariberhinaus kann das
Niederschlagswasser zur Speisung von Teichanlagen mit
naturnahen Bepflanzungen in den AuBenanlagen der Grund-

sticksfldchen und im 30 m Pflanzstreifen entlang der Bahn-

linie genutzt werden. Der Ausbau und die Gestaltung wird
mit in der Bewertung der AusgleichsmaBnahmen beruck-
sichtigt. 4

Fir LS 3 wird festgelegt daBl diese Fl&chen im Pflanzstreifen
zur Bahnlinie im LS 1 + 4 geschaffen werden konnen. Pflege
und Unterhaltung muB durch Grunddienstbarkeiten gesichert
werden,

Versorgungserschlieflung Elektroenergie

Die ErschlieBung mit Elektroenergie erfogt mit 20 KV vom
Wohngebiet Lobeda-West durch die Autobahn zur Versorgung
der geplanten Gewerbegebiete.

Die vorhandene im Geltungsbereich LS 1 liegende 20 KV
Leitung wird verlegt.

VersorgungserschlieBung Erdgas

Es ist anzustreben, eine neve Versorgungstrasse Erdgas vom
Bereich Reichstein/0Opitz in die HaupterschlieBungsstraBe zu
verlegen, da bei Beibehaltung der vorhandenen Gasleitung

ein 30 m breiter Sicherheitsstreifen von der Bebavung frei-
gehalten werden muBl. Nach heutigen Bauniveau ist ein Schutz-
streifen mit jeweils 4 Metern Achsabstand erforderlich.

Versorgungserschlieflung Telekom

Eine provisorische Erstversorgung des Gebietes kann sofort
erfolgen. Die Realisierung erfolgt 19593.

Auf die Fernwdrmesatzung der Stadt Jena wird hingewiesen.




7.

Fir die Abfallbeseitigung besteht AnschluB- und Benutzer-
zwang an die stddtischenEntsorgungseinrichtungen.
Immissionen -

Das Plangebiet i1st vorhelastet durch Larmimmissionen, die von
der Autobahn ausgehen.

Es ist geplant, die Trasse zwischen den Anschlissen Goschwitz
und Lobeda a -zubauen. Das Thiringer Autobahnamt geht derzeit
von der bestehenden Lage der A 4 aus, die eine Erweiterung in
sddlicher Richtung auf einenQuerschnitt von RQ 37,5 vorsieht.
Um die Foerderungen des Lirmschutzes zu erfillen, ist im Bereich
Lobeda eine Absenkung der Autocbahn vorgesehen.

Von Seiten der Stadt Jena soll darauf hingewirkt werden, daf
im Bereich Lobeda-West und-0st die Autobahn Uberdeckelt wird.
frst diese MalBnahme erbringt den erforderlichen Larmschutz.

~FiUr das Gewerbegebiet gilt weiterhin:

Die Immisionsgrenzwerte der TA Luft vom 27.02.1986 (GMBl. $. 95)
berichtigt 04.04.1986 (GMB1.S. 202) und die schalltechnischen
Orientierungswerte fir die stéddtebavliche Planung der DIN 18C05,
Teil 1 Beiblatt vom Mai 1987 sind heranzuziehen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange werden durch die Aufstellung der
Bebauvungsplédne nicht berihrt. Bei Bodeneingriffen kodnnen Boden-
denkméler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauvern, aite
Grében, Einzelfunde, aher auch Veridnderungen in der natirlichen
Bodenbaschaffenheit) entdeckt werden. Es wird darauvf hinge-
wiesen, dall die Entdeckung von Bodendenkmé&lern der Stadt als
Untere Denkmalbehdrde unverziglich anzuzeigen und die Ent-
deckungsstatte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zu-
stand zv erhalten ist.




46~ Erginzung zur Begriindung zu den Bebauungsplédnen Lobeda-Sid
LS 1, LS 3 und LS 4 {Or die f/»\'ﬂderunj dles B-TPlanes (541
N2, 3/04.01

6.1, vVorgang

Die Firma Hornbach Baumarkt AG in 6741 Bornheim-Landau, beab-
gsichtigt auf einer Fldche von ca. 45840 gm den Neubau eines
Hornbach—Baumarktes in Jena, Lobeda—Sud. Das Grundstick des
Investors umfasst 41114,63 qm, der Rest entfdllt auf die
Erschlienungsstrasse.

Der @Geltungsbereich des Bebauungsplans LS 1 wurde dazu um die
hierfiir bendtigte Fldche reduziert. Gleichzeitig wurde dieser
‘Bereich in einem V+E-Plan gesondert tberplant.

16.2. Grundlagen

Der V+E-Plan stellt als Bestandteil einer kommunalen Satzung die
planungsrechtliche Genehmigungsgrundlage flir Investitionen in
einem zlgigen Verfahren dar. Wie der B-Plan durchliauft er ein Auf-
stellungsverfahren (Beteiligung der Trdger Offentlicher Belange
und betroffener Blurger), das jedoch insofern verkiirzt ist, da nur
eine Stufe der Birgerbeteiligung durchzufihren ist.

Weitere Zeitvorteile entstehen dadurch, daf die technische Planer-
stellung durch den Vorhabentrdger erfolgt, der auch im Verfahren
unterstiitzend tadtig werden kann.

Die sich daraus ergebenden Vorteile lassen in Anbetracht der
Dringlichkeit des geplanten Vorhabens, die Durchfihrung dient der
kurzfristigen Schaffung von ca. 120 Arbeitsplitzen, den V+E-Plan
als das geeignete Instrument zur Vereinfachung und zligigen Reali-
sierung des Bauvorhabens erscheinen.

Desweiteren ermdglicht der V+E-Plan im Gegensatz zum B-Plan die
Mafnahme konkret durchzuplanen.

19.3. Planungsgrundlagen

Der reduzierte Geltundgsbereich des LS 1 basiert auf den ausge-
legten Bebauungsplédnen LS 1, LS 3 und LS 4. Die mafBgeblichen
Planungsgrundlagen (Konzeption, Art und Mafl der baulichen Nutzung,
Bauwelse, FErschlieBung, Grinordnung) wurden ohne Veranderung
ubernommen,

Abstimmungen mit Trédgern Offentlicher Belange wurden im Rahmen der
Beteiligung der Trédger Jffentlicher Belange nach § 4 BauGB durch-
gefiihrt, maBgebende Bedenken wurden nicht vorgebracht.

Der Bauleitplan entspricht dem Entwurf des in Bearbeitung befind-
lichen Flachennutzungsplanes und figt sich somit in das stddtebau-
liche Gesamtkonzept (Flachennutzungskonzept) ein. Die erforder—

lichen ErschlieBungsanlagen k&nnen hergestellt und finanziert
werden.

16.4. ErschlieBung

Zur Sicherung der Erschliefiung wird eine Anbindung an die LIOQO 77
als notwendig angesehen. Dazu wird ebenfalls eine Anderung des
Geltungsbereichs des LS 1 erforderlich. Der Geltungsbereich wird




bis zur Einmiindung in die LIO 77 entlang der ErschlieBungsstrafBe
erweitert.

Bezliglich der Einmiindung und Gestaltung der Verkehrsanbindung
erfolgte bereits eine frihzeitige Abstimmung mit der =zustandigen
Fachbehorde.




