Arlage 2

Begriindung

A. Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Ortsteil Maua ist stark gepréigt durch seine Nihe zum Stadtgebiet Jena. Von hier kommt
ein erheblicher Siedlungs- und Investitionsdruck zur Schaffung neuer Arbeitsplitze. Der
daraus resultierende Flichenbedarf kann im Stadtgebiet Jena allein nicht abgedeckt werden.

Aufgrund seiner Lage nahe Jenas unmittelbar an der Bundesautobahn A 4 und der Bundes-
strafle B 88 ist der Ortsteil Maua als kiinftiger Schwerpunkt gewerblicher Ansiedlungen
besonders geeignet. Durch eine solche Schwerpunktbildung kann eine unkontrollierte
Zersiedelung des Gesamtraumes des siidlichen bzw. mittleren Saaletales vermieden werden.

Ausgehend von dieser Situation und um die kiinftige Nutzung des Gelidndes planungsrechtlich
zu sichern sowie geltendes Baurecht zu schaffen, hat die Gemeindevertretung der ehemaligen
Gemeinde Maua/Leutra am 17.06.1991 gemdf §§ 1 und 8 Baugesetzbuch(BauGB) die
Aufstellung eines Bebauungsplanes “Gewerbegebiet Maua-Siidwest” beschlossen. Der
Beschlufl wude gemiB § 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. o

Der vorliegende Bebauungsplan-Entwurf soll die Rechtsgrundlage fiir eine ziigige und
geordnete gewerbliche Besiedlung unter Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes
schaffen. Gleichzeitig sollen tiber die Vorgaben der Bebauungsplanung die Voraussetzungen
fiir eine standortgerechte Nutzung geschaffen werden.

Durch die Ausweisung neuer Gewerbegebiete werden weiterhin Arbeitsplitze geschaffen, die
dringend benétigt werden, '

SchlieBlich dienen die Festsetzungen des Bebauungsplanes als Grundlage fiir die im Vollzug
der Planung zuzuweisenden notwendigen Flichennutzungen sowie den damit verbundenen
bodenordnenden MaBnahmen und der ErschlieBung der zu schaffenden Grundstiicksflichen.
Der Anspruch, Fléchen fiir eine kiinftige gewerbliche Nutzung zu sichern und gleichzeitig die
Voraussetzungen fiir eine riumliche Gliederung der Teilregion siidlich Jenas zu schaffen,
erfordert die Aufstellung des Bebauungsplanes.

2. Beschreibung des Plangebietes

Das Gebiet des Ortsteiles Maua/Leutra grenzt unmittelbar an den siidlichen Stadtrand von
Jena. Das eigentliche Planungsgebiet liegt siidlich der Ortslage direkt an der Bundesstrafie

B 88, die es ostlich begrenzt; von hier erstreckt es sich ca. 400 m nach Westen. Die siidliche
Begrenzung bildet die Gemeindegrenze zur Gemeinde Rothenstein.

Das Planungsgebiet umfaBt eine Fliche von rund 23 Hektar.

Zum Gebiet gehdren folgende Flurstiicke der Flur 4:

319,320, 321, 322, 323, 324, 325, 326, 327, 328, 329, 330a, 330/1, 330/2%, 341/1, 341/2*%,
342/1, 342/2*, 344/2, 344/3, 345/2, 345/3, 346, 347, 348, 349, 350, 351, 352, 353, 354, 355,
356, 357, 358, 359, 360, 361, 362, 363, 364, 365, 366, 367, 368, 371.

*Grundstiick ist teilweise enthalten.



Es handelt sich um ein leicht hdngiges Geldnde, das mit Hohenunterschieden zwi-

schen 10 und 15 m (auf ca. 350 m) von Westen nach Osten zur Bundesstrafie hin abfilit.

Im Norden wird es durch einen Feldweg begrenzt, der von der B 88 abzweigend zuniichst in
einem Einschnitt in ostwestlicher Richtung verliuft. Die Bdschungskanten des Einschnittes
sind mit Bdumen und Strduchern bewachsen (Vgl. Abschnitt B.4).

Im Bereich der Miindung des Feldweges zur B 88 befinden sich mehrere Garagenbauten.

Im stidlichen Drittel, an der Westgrenze des Gebieies, befindet sich ein kleiner kiinst-

lich angelegter Teich, der von einer aulerhalb gelegenen Quelle gespeist wird. Von dem Teich
geht ein teilweise verrohrter Bachlauf aus , der das Gebiet in West-Ost-Richtung quert.

3. Planerische Ausgangssituation

Westlich und siidlich des Plangebietes befinden sich Flichen fiir die Landwirtschaft. Im Osten
wird das Gebiet durch die B 88 begrenzt. Daran schliefit sich eine weitere gewerbliche
Baufliche - Gewerbegebiet Maua-Siid - an.

Dariiber hinaus sind weitere planerische Vorgaben zu beriicksichtigen:

Der stidwestliche Bereich des Planungsgebietes grenzt an einen gemil § 18
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSch() geschiitzten Landschafisbestandteil bzw. gemdf § 20c¢
BNatSchG geschiitzte Flichen {Bereich Lichtersberg/Spitzenberg). Hier sind Mafinahmen fiir
eine wirksame Abschirmung zu den gewerblichen Nutzungen vorzusehen.

Das Planungsgebiet liegt zum Teil in der Trinkwasserschutzzone III der Fassungsanlagen

..Saaletal”. Diese Anlagen werden zur Trinkwasserversorgung der Stadt Jena genutzt.

Die in den geltenden Bestimmungen zum Grundwasserschutz ausgewiesenen
Nutzungsbeschrinkungen und Verbote sind zu beachten, insbesondere

- 3. BVO zum Wassergesetz (EG) vom 02,07,1982 (Gbl. I Nr, 26 S. 487,
- TGL 43850/01-06 Trinkwasserschutzgebiete vom April 1987,

- §§ taund 19 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 23.09.1986 (BGBI. 1
S. 1529,1654), zuletzt gelindert durch Gesetz vom 12.02.1990 (BGBIL I S.
205).

B. Planinhalt
1. Leitbild der Planung

Ziel der Bearbeitung des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtliche Voraussetzungen fiir
eine rasche wirtschaftliche Entwicklung herzustellen und damit durch Ansiedlung von
Gewerbebetrieben moglichst viele qualitativ mdglichst hochwertige Arbeitsplitze zu schaffen
sowie eine gute, den Standortvoraussetzungen und -qualitiiten des Gebietes entsprechende,
Gewerbeentwicklung zu gewihrleisten.

Das kiinftige Gewerbegebiet soll sich stddtebaulich und landschaftlich als vertrigliches
Element in die vorhandene Situation einfiigen. Umgebung und Landschaft, Einbettung der
Biiro-, Gewerbe- und sonstiger Bauten und Flidchen, Wirtschaftlichkeit und Funktionalitit der
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Bauten und Produktionsabliufe sind ebenso zu berlicksichtigen, wie intensive Durchgriinung
der Gewerbezonen.

Es muf} insgesamt jedoch ein in wirtschaftlicher Hinsicht ausgewogenes Verhiltnis zwischen
Baulandnutzung und Durchgriinung bestehen.

Basierend auf diesen Grundlagen wurde im Spatsommer 1991 ein Bebauungsplan -Vorwurf
erarbeitet und die frithzeitige Biirgerbeteiligung und vorgezogene Beteiligung der Triger
offentlicher Belange durchgefithrt. Ergebnisse dieser Beteiligungsverfahren wurden in dem
vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf eingearbeiter.

2.1 Verkehrliche Erschlieiung

Die dullere Erschliefung des geplanten Gewerbegebietes Maua-Siidwest erfolgt tiber die
Bundesstrale B 88 durch einen Knotenpunkt ca. 330 m siidlich der Ortslage Maua.

Es ist geplant, die B 88 im Zuge ihres bestehenden Trassenverlaufs zu begradigen und
eventuell bis zu vierspurig auszubauen.

Da der zukiinftige Ausbaugrad wie auch die genaue Lage der zukiinftigen B 88 noch nicht
bekannt sind, ist die Grenze des Geltungsbereiches die Grenze des StraBengrundstiickes,

Der gemif § 9 Bundesfernstraflengesetz (FStrG) vorgeschriebene Bereich von 20 m entlang
der Bundesstrafle. der von Bebauung freizuhalten ist, wurde berticksichtigt. '

Die innere Erschiiefung des Geldndes erfolgt in einem kreuzfGrmigen Achsensystem in Ost-
West- bzw. Nord-Siid-Richtung. Dabei (bernimmt die von der B 88 abzweigende ost-westlich
verlaufende geplante Strafle gleichzeitig Funktionen einer VerbindungsstraBe zum geplanten
Baugebiet auf dem Sande.

Die innere Erschiiefung ist so ausgelegt, daf} bei einem sparsamen Verbrauch von Flidchen
gleichzeitig ein grofles Mal an Flexibilitit zur Erschlieflung der einzelnen Grundstiicke
erreicht wird. '
Rechtstrigerschafien sind durch die dargestelite Straflenbegrenzungslinie festgesetzt. Die
ortliche Verkehrsfldche setzt sich aus Verkehrsgriin, Gehweg, Fahrbahn und 6ffentlicher
Parkfliche entsprechend Darstellung in der Planzeichnung zusammen.

Im nérdlichen und nordwestlichen Gebietsbereich des Gewerbegebietes ist die Ansiediung
kieinerer (nicht stdrender) Gewerbebetriebe beabsichtigt.

2.2 Ver- und Entsorgung

Der Ortsteil Maua ist an die Zentralkldranlage Maua angeschlossen. Die Wasserversorgung
des Planungsgebietes erfolgt tiber das bereits erschlossene Gewerbegebiet Maua-Siid §stlich
der B 88. o

Das Ableiten der Regen- und Abwisser erfolgt {iber ein Trennsystem. Die Fithrung der
Entwisserungskanile erfolgt weitgehend im 6ffentlichen Straflenraum. Das im Planungsgebiet
anfallende abzuleitende Regenwasser ist liber das Regenwasserriickhaltebecken, mit Standort
Gewerbegebiet Maua-Siid, einzuleiten. Von hier fliefit das Regenwasser m die Saale.

Die Versorgung mit Elektroenergie und Gas ist gesichert.



Die Abfallbeseitigung des geplanten Gewerbegebietes wird durch eine vertragliche Miillab-
fuhr sichergestellt und organisiert. Anfallende Abfille aus Gewerbebetrieben, die nicht in
Hausmiillbeseitigungsanlagen entsorgt werden konnen sowie gewerbliche Sonderabtille, sind
entsprechend Abfaligesetz (AbfG) und Abfall-Reststoffilberwachungsverordnung zu besei-
tigen.

3. Nutzungskonzept

Durch die Festsetzung relativ tiefer Baufldchen ist es moglich grofie Grundstiicke zu
vergeben, aber auch bei Bedarf eine kleinteilige Nutzung durch geringere Grundstiicksbreiten
zu erreichen.

Der Plan weist als Art der Nutzung fiir die bebaubaren Flichen ,,Gewerbegebiet (GE) aus. Im
Norden des Gebietes ist ein Teilbereich, der einer Grundstiickstiefe entspricht, als
.Eingeschrinktes Gewerbegebtet™ (GE+) festgesetzt. Im mit GE+ gekennzeichneten Bereich
wird die Zuldssigkeit gewerblicher Nutzungen eingeschrinkt, um die benachbarte
Mischbaufldche vor Larmemission zu schiitzen.

Im gesamten Geltungsbereich sind geméf § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO nur Betriebe zuldssig,
von deren Anlagen keine stdrenden bodennahen Geruchs- und Schadstoffemissionen ‘gas-
oder staubformig) ausgehen.

Einzethandelsbetriebe sind ausgeschlossen. um das Gebiet hauptsiichlich gewerblicher
Nutzung zuzufiihren.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird fiir die gewerblichen Bauflichen wie folgt festgesetzt:
- Grundflichenzahl (GRZ): 0.6

Die Grundfldchenzahl ist um 0,2 niedriger als maximal gemi8 den in § 17 der BauNVO
festgesetzten Obergrenzen fiir Gewerbegebiete moglich gewihlt, um zwar eine
flachenintensive Nutzung zu erméglichen, gleichzeitig aber den Eingriff in den Naturhaushalt
zu mildern, indem die Versiegelung des Bodens so gering wie mdglich gehalten wird.

Als weiter Festsetzung enthilt der Bereich der gewerblichen Bauflichen:
- Maximale Gebdudehthen: 12m

Die Héhen der baulichen Anlagen werden durch max. Gebiudehthen festgesetzt.
Bezugspunkt ist hierbei die im Bauantrag nachzuweisende neue Geldndeoberfliche, wobei die
Hohe immer die maximale talseitige Hohe darstellt, um auszuschlieSen, dafl auf Grund der
Hangsituation die Gebsudehdhe i{iberschritten werden kann.

Auf eine Bestimmung der Zahl! der Vollgeschosse wurde verzichtet, da insbesondere im
Gewerbebau aufgrund unterschiedlicher betrieblicher Anforderungen die Héhen der Voll-
geschofle stark differieren. h '



- Dachform

Dicher sollen als Satteiddcher ausgebildet werden, um der Stadtrandlage und der Hangsitua-
tion gerecht zu werden. Bei eingeschossigen Gebduden sind ausnahmsweise Flachdidcher
zulidssig. Flachdicher sind zu begriinen. Diese Festsetzung wird erforderlich, um den durch
die Bebauung gegebenen Eingriff in den Naturhaushalt auszugleichen. Gleiches gilt flir
fensterlose Fassaden iiber 50 qm.

- Gliederung der Bauk&rper

Im Zusammenhang mit der Gliederung der Baukdrper wurden textliche Festsetzungen , die
maximale Gebdudeldnge und Gestaltung der Baukdrper betreffen, getroffen. Damit ist beab-
sichtigt, den Anforderungen an die Ortsrandgestaltung gerecht zu werden.

Im &stlichen Bereich des Gebietes wird parallel zur B 38 eine Baugrenze festgesetzt, die der
erforderlichen Abstandsfliche zur Verkehrsflache entspricht.

Mafnahmen zur Begriinung und Griinordnung im Zusammenhang mit der Planung des
Gebietes werden im nachfolgenden Abschnitt behandelt. Diese Festsetzungen sind , resul-
tierend aus der Eingriffs- und Ausgleichsermittlung (erarbeitet durch das Umwelthiiro
Thiringen), auch als Ausgleichsmalnahmen fiir die Eingriffe in den Naturhaushalt zu
verstehen.

4. Griinordnerische MaBnahmen

Durch die vorgesehene Bebauung und kiinftige Nutzung werden Flichen in dem Gebiet ver-
siegelt. Der damit verbundene Verlust an Versickerungsflichen und unbebauter Fliche soll
durch Ausweisung von Griinflichen und deren Ausgestaltung sowie andere begleitenden
Maflnahmen soweit als méglich kompensiert und gemildert werden.

Die grofflichige Umnutzung des ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebietes zu Gewerbe-
flachen stellt einen Eingriff in natiirliche Wirkungskreistiufe dar, der sich vor allem im Ver-
tust von Bodenoberflache duflert.

Aufgabe der den Bebauungsplan begleitenden griinordnerischen Malnahmen ist einerseits der
Ausgleich der Inanspruchnahme von Flichen, die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
einhergeht sowie andererseits die Erarbeitung von Grundsitzen zur Begriinung, die auch fitr
private Baumafnahmen durch die Ubernahme in den Bebauungsplan relevant sind.

Die notwendigen Ausgleichsmalnahmen sollen moglichst innerhalb des Planungsgebietes
realisiert werden. Das Erarbeiten eines Eingriffs- Ausgleichs-Planes durch das Umweltbiiro
Thiiringen vom Januar 1993 ergab jedoch, daf der Ausgleich innerhalb des Plangebietes nicht
erfolgen kann. Im Ergebnis der Eingriffs- Ausgleichsbilanz wurde eine unmittelbar westlich
an das Plangebiet angrenzenden Flache von ca. 17 ha gemilB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zum
Schutz, zur Pilege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft fiir Ausgleichsmafinahmen
festgeschrieben.

Dariiber hinaus ist eine Begriinung innerhalb des Zufahrtsknotens zum Gebiet von der B 88
her als private Griinfldche festgesetzt.
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Sowohl als Sicht- wie auch Immissionsschutz sind die Rinder im Siiden und Westen mit ei-
nem Pflanzgebot belegt. Dieser Streifen von 10 m Breite soll in Form eines naturnahen Wald-
saumes gestaltet werden, der in aufgelockerter Form mit Striuchern, Gebiisch und GroBgriin
bepflanzt wird. Die Artenzahl der Neupflanzungen sollte sich an der natiirlichen
Beschaffenheit des Standortes orientieren. Es sind ortstypische standortgerechte Biume und
Strducher zu verwenden, wobei nur ein sparsamer Umgang mit immergriinen Arten,
insbesondere Nadelgeholzen, emfpohlen wird.

Aufgrund der Topographie sowie Vorgaben der Stralenplanung ‘Lage des Knotenpunktes zur
B 88) erfolgt die HaupterschlieBung des Gebietes {iber eine neu zu bauende Verbindungs-
strafle nach Leutra. Diese Stralle fithrt durch eine Geldndemulde im siidliche Bereich des
Planungsgebietes, in der auch ein schmaler Bach vorhanden ist.

Der vorhandene Bachlauf ist teilweise durch unzweckmaifige Einfassungen und Verrohrung in
Teilabschnitten sowie aufgrund von Miillablagerungen als devastiert zu bezeichnen. Eine
charakteristische Ufervegetation (z.B. Weidengebiisch) ist nur in geringem Mafle vorhanden.
Dariiber hinaus sind Ausgleichsmafinahmen im Bereich der gewerblichen Bautlichen vorzu-
sehen, um die Auswirkungen dieses Eingriffes zu mildern. Die Nachteile der Fliachenversie-
gelung sollen durch BegriinungsmafBnahmen reduziert werden. Dabei darf die Grilnordnung
des Planungsgebietes nicht als isolierte Maflpahme gesehen werden, sonderm muf} sich nach
den natiirlichen Gegebenheiten des Umfeldes richten.

Nachteile des Landschaftsbildes und der Landschaftsisthestik werden durch jede bauhche
Mafinahme hervorgerufen.

Einer visuellen Beeintrichtigung des Landschafisbildes hinsichtlich der Femwirksamkeit soll
durch die Einbettung der Gebiude- und Gelindestrukturen in umfassende kaschierende Be-
gritnungsmafinahmen (Abstandsgriin, Stellplatzgritnung, Dachbegriinung) entgegengewirkt
werden.

Um dem Grundwasserschutz gerecht zu werden, miissen Fahr- und Stellplatzflichen ver-
siegelt werden. Bei Flichen mit unverschmutztem Niederschlagswasser ist der Belag durch
entsprechende versickerungsfihige Materialien (z.B. Rasengittersteine) auszubilden.

In den Bauantrigen ist die Einhaltung der gértnerisch angelegten Flichen in einem
Gestaltungsplan nachzureichen.

Die wichtigsten Leitsitze fiir Neupflanzungen und Neugestaltung sind demnach:

- einheimische Baum- und Straucharten verwenden,

- Pflegemalinahmen reduzieren (z.B. Schnitthiufigkeit verringern),

- vielfiltige Zusammensetzung der Vegetation sicherstellen (z.B. Angebot an Bliiten und
Friichten beachten),

- vielfiltige Biotopstrukturen schaffen, einschlieflich undurchdringlicher Zonen in privaten
Griinflichen und Gehdlzen.



Durch die Festsetzung von zu pflegenden Griinflichen und Begriinungsmafinahmen im
Bebauungsplan wird somit, wenn auch kein flichengleicher, aber zumindest wertgleicher
Ersatz fiir die zu versiegelnden Flichen geschaffen.






