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l.Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Wogau als Ortstell von Jenapriefinitz grenzt unmittelbar an das
Stadtgebiet Jena an. Durch die Stadtndhe, eine landschaftlich
reigvolle L.age und geplante Gewerbeansiedlungen, die
Arbeitspldtze schaffen, gewinnt der Ort zunehmend an Bedeutung
als Wohnstandort. Mit der Ausweisung neuer Flidchen fiir den
Wohnungsbau so0ll gleichzeitig ein bauliches Zusammenwachsen
beider Ortsteile erreicht werden.

2. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemarkungen JenaprieBnitz und Wogau

ist derzeit noch nicht rechtskriaftig. Der Planentwurf wurde

Jedoch schon &ffentlich ausgelegt, und die Stellungnahmen der

Trager Gffentlicher Belange liegen vor.

Der Bebauungsplanentwurf wurde aus den Darstellungen des

Flachennutzungsplanes entwickelt. Er steht in Ubereinstimmung

mit dessen Zielvorstellungen. Es handelt sich wum einen

vorzeitigen Bebauungsplan gem. §8(4) BauGB, dessen Aufstellung

aus folgenden dringenden Griinden erforderlich wurde:

- Bedarf an stadtnaher Wohnbebauung

- schnelle Verfiigbarkeit von Baugelinde

- Entgegenwirken einer weiteren Zersiedelung durch Bebauung
einer zusammenhingenden Flache zwischen beiden Ortsteilen.

3. Bestandsaufnahme

3.1 Raumlicher Geltungsbhereich

Das ca. 2,5ha grofie Planungsgebiet liegt in der Flur 2 der
Gemarkung Wogau. Es umfaBt die Flurstiicke 34/21, 32/2, 32/3,
32/4 und 33.

3.2 Grundbesitz, bestehende Rechtsverhidltnisse

Der groBte Teil des Gelidndes gehdért der Firma Wohnbau -
Herdegen- Kriliger GmbH, die hier als Bautrdger fungiert.

Die restliche Flache soll bis auf ein Grundstiick in den ‘Besitz
der Firma H+W Immobilien iibergehen, die sich derzeit in
Verhandlungen zum Grundstiickskauf mit den jetzigen privaten
Besitzern befindet und ebenfalls die Bautrigerschaft iibernehmen
wird.

3.3 Naturrdumliche Gegebenheiten

Das gesamte Gemeindegebiet befindet sich im Landschaftsschutz-

gebiet "Mittleres Saaletal".

Der Standort des Wohngebietes 1liegt zwischen den Crtslagen

JenaprieBnitz und Wogau auf einem nach Norden geneigten Hang.

Der Hang wird nochmals durch Mulden und Kuppen gegliedert.

Die Gelandehdhen liegen zwischen 230m im Stdosten und 213m im

Nordwesten des Baugebietes. Nordlich schlieBt sich die Bachaue

des Gembdenbaches mit Griinland und Auegeh&lzen an.
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Das Gelidnde wurde bisher landwirtschaftlich bzw. als Gartenland
genutzt. Bis auf eine Gartenlaube und Schuppen ist keine
weitere Bebauung vorhanden.

4, Planungskonzept
4.1 Bauliche und sonstige Nutzung

Die Baufl&iche wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, da
hier mit dem Zuzug von Stidtern gerechnet wird und eine
Landwirtschaftliche Nutzung nicht beabsichtigt ist. Der
angrenzende Wohnungsbaubestand ist laut Entwurf des Flichen—
nutzungsplanes ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, so daB gegenseitige Stérungen ausgeschlossen sind.
Bei der Bebauungsplanung galt es, einerseits die unterschied-
lichen Konzepte =zweier Bautridger zu berlicksichtigen und
andererseits ein gemeinsames ErschlieBungssystem zu entwickeln
und einheitliche bauordnungsrechtliche und griinordnerische
Fest-setzungen zu treffen, um ein stimmiges und #sthetisches
Wohngebiet zu schaffen, das sich in den landschaftlichen Rahmen

einpaBt.

Die Interessen der beteiligten Bautriger zielen zum Teil auf
eine baulich verdichtete Siedlung, die eigentlich einer
lindlichen Siedlungsform nicht entspricht. Diese dichte

Bebauung ist Jjedoch dadurch vertretbar, daB es sich bein
Standort Mithlhiigel um ein in sich abgeschlossenes Wohngebiet
handelt und durch den sich anschlieBenden Auebereich am
Gembdenbach ein gewisser Ausgleich im TFreibereich vorhanden
ist.

Es wird eine offene Bauweise in Form von Eingzelhdusern,
Doppelhidusern und Hausgruppen mit einer Linge von hdchstens 50m
vorgesehen. Die Grundflidchenzahl betrigt 0,4, die
GeschoBflachenzahl 0,8. Geschossigkeit und Dachform der
angrenzenden Bebauung wurde aufgenommen. Festgesetzt wurden
maximal zwel Vollgeschosse, wobei in der Regel das Dachgeschof
als zweites VollgeschoB gerechnet wird. Bei Grundstiicken mit
besonders hingigen Gelande zahlt das Sockelgeschof als
VollgeschoB. Als Dachform sind Satteldicher oder
Krilppelwalmddcher vorgeschrieben. ' .
Garagen und Nebengebiude sind bis auf Ausnahmen, die im
Bebauungsplan dargestellt sind, nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiucksflidche zugelassen.

Die Verkehrserschliefung ist auf eine weitgehende Verkehrs-
beruhigung orientiert. Auf eine AnliegerstraBe mit beidseitiger
Anordnung von FuBwegen miinden Wohnstrafien, die als Mischfliche
mit Uberlagerung verschiedener Verkehrsarten gestaltet sind.
Durch Stichstralen mit Wendemdglichkeiten ergeben sich
abgeschlossene staddtebauliche Raume, die - nicht nur der
ErschlieBung dienen, sondern auch als Aufenthaltsfliche oder
zum Kinderspiel.

Eine &kologisch sinnvolle Begriinung ist bei der gegebenen
Bebauung auf vorwiegend kleinen Grundstiicken mit geringen
nutzbaren Freiflichen einerseits und sparsamen offentlichen
Griinfldchen andererseits nur durch eline Kombination
6ffentlicher und privater MaBnahmen zu erreichen. Als Ausgleich
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der baulichen Verdichtung wird in den Randbereichen zur Wiese
am Gembdenbach durch Boschungsbepflanzung mit typischen
Bewuchsformen ein naturnaher Ubergang zur Landschaft gestaltet.

4,2 ErschlieBung
4,2.1 Flie3lender Verkehr

Die Verkehrsanbindung fiir die geplante Baufliche erfolgt von
der bestehenden VerbindungsstraBe zwischen den Ortsteilen
Jenapriefnitz und Wogau. Auf Anregung der Gemeindevertretung
wurde weiterhin im Nordosten des Wohngebietes eine Verbindung
zu der bis hierher vorhandenen ErschlieBungsstraBe geschaffen.
Diese Verbindung wird Jjedoch nur als verkehrsberuhigte
Wohnstrale ausgebildet, um hier keinen zusfdtzlichen
Durchgangsverkehr fiir das Wohngebiet zu erzeugen. Durch die
Hanglage entstehen lLangsneigungen der StraBen bis 8%.

4.2.2 Ruhender Verkehr

Pro WE wird eine Garage vorgesehen, die sich je nach
Grundstiickszuschnitt auf dem Grundstiick selbst oder in einer
Gemeinschaftsanlage befindet. Die Wegelidnge 3zwischen Wohnung
und Gemeinschaftsgarage betrigt maximal 85m. Zusidtzliche
private Stellpldtze fir einen =zweiten PEW sind auf den
Grundstiicken vor oder neben der Garage méglich bzw. als
Gemeinschaftsstellplatsz den Hausgruppen zugeordnet. Far
Besucher und Lieferanten sind im Wohngebiet 11 &ffentliche
Parkplatze geplant.

4,2.3 Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
Die rrinzipielle Trassenfihrung fir Ver- und

Entsorgungsleitungen ist im Bebauungsplan dargestellt.
Fiir die im Rahmen der Flachennutzungsplanung vorgesehenen neuen

Bauflichen ist generell ein neues System . der
Trinkwasserversorgung notwendig. Laut Stellungnahme der
Ostilhiringer Wasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH zum
Entwurf des Flachennutzungsplanes befindet sich die

Gruppenwasserversorgung fiir JenaprieBnitz mit Wogau sowie GrofB-
und Kleinlobichau in der Vorplanung. Die geplante Wohnbaufliche
muB Uber dieses neue System mit Trinkwasser versorgt werden.
Eine geordnete Abwasserentsorgung ist derzeit fiir die Gemeinde
nicht vorhanden. Bis Zur Fertigstellung des geplanten
Hauptsammlers zur Jenaer Kladranlage miissen auf den einzelnen
Grundstiicken auch im neuen Wohngebiet Kleinkldranlagen
betrieben werden und das vorgekldrte Abwasser dem Vorfluter
Gembdenbach zugefithrt werden, Die FEntwidsserung sollte im
Trennsystem erfolgen.

4.2.4 Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie kann fiir das Wohngebiet aus
dem bestehenden Ortsnetz erfolgen. N 33'“’403; e




4.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauwordnungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich an

der "Vorlaufigen Bauordnung fiir den Gemeindeverband Gleistal-

Gembdental™ wvon 1990, in der orts- und landschaftstypische

Regeln aufgestellt wurden.

Wesentlich fiir die Gestaltungsabsicht sind folgende Punkte:

- Aufnehmen der ortstypischen Bauformen und Materialien

- Einheitliche Gestaltung der Baugruppen

- Varschriften zur Grundstiickseinfriedung zur Schaffung eines
harmonischen StraBenbildes

- Gestaltung der privaten Grinflidchen in Anlehnung an typische
Bauerngarten

- Vorschriften {liber die Anlage der Garagenzufahrten zur
Vermeidung von unndtiger Bodenversiegelung.

4. Gritnordnung

Der Bebauungsplan wurde ohne besondere griinordnerische Fest-

setzungen auf den privaten Grundstiicken aufgestellt. Die
Pflanzliste ist lediglich als Empfehlung fir die
Gartengestaltung zu verstehen. Bindungen fir Bepflanzungen

wurden fiir den &6ffentlichen Bereich festgesetzt. Im StraBenraum
oder =zur Uberstellung von Parkpldtzen wurden  heimische
Laubbdume vorgesehen, die 8-16m hoch werden. Die Anpflanzung
von Strauchern zur Bdschungsbefestigung am Nordrand des
Wohngebietes so0ll den Ubergang zum naturnahen Auebereich des
Gembdenbaches schaffen und eine gewisse Pufferzone zum Schutz
gegen vorriickende Bebauung bilden.

5. Statistische Angaben

5.1 Flachenbilangz

Fldchenbegeichnung ha %

Bruttobauland 2,50 100,0
Nettobauland ' 1,97 78,8
Offentliche Verkehrsfliche 0,40 © 16,0
Offentliche Grinfliche 0,13 5,2

5.2 Geplante Bebauung entsprechend dem im Funktionsplan
dargestellten Bebauungsvorschlag

Haustyp Anzahl WE % GrundstiicksgréBe(mZ)
Einfamilienhaus 20 39 440.,.640 {1x1030)})
als Einzelhaus

Einfamilienhaus 20 39 250...360

als Doppelhaus

Einfamilienhaus 11 22 185...375

z2ls Reihenhaus '
R0 (0. 499 75?’-



Wohnungsbelegungsziffer: 4

Bruttowohndichte: 84,6 EW/ha

Nettowohndichte 103,6 EW/ha

6. MaBnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches ist eine

Bodenordnung durchzufiihren. Die Verantwortliichkeiten =zwischen
Gemeinde und Bautridgern und den Bautradgern untereinander
beziiglich der ErschlieBung des Gebietes miissen geklidrt werden.
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