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1. ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

1.1.  PLANERFORDERNIS

In Jena und der ndheren Umgebung spielt der herausragende Wert der Landschaft eine gro-
Be Rolle - durch zahlreiche Schutzgebiete und empfindlichen Naturgegebenheiten verblei-
ben nur wenige FlGchen, auf denen eine Bebauung sinnvoll verwirkiichi werden kann. Auf-
grund dessen und durch seine Lage im Saadletal verfligt die Stadt Jena nur bedingt Uber
. Baulandreserven. Um eine weitere Uberlosfung des SUdraumes Jenas zu vermeiden und um
eine ausgewogene Gesamistruktur der Stadt zu beglnstigen, mussen die Féachenresarven im

Norden der Stadt erschlossen werden.

Der im Fi&chennutzungsplan-Entwurf Jenas ausgewiesene Wehnungsbaustandort "Himmel-
reich” liegh am nérdliichen Rand des Jenaer Stadigebletes an dar Bundesfernstrage 88 (Rich-
fung Naumburg). Das gesamie Geldnde des Wehnbaugebietss setzt sich aus 3 Bauabschnit-
ten zusammen. Ziel des 3. Bauabschnittes des Baugebietes “Himmelreich” ist - wie bereits bei
der Uberplanung der ersten Abschnitie — die Schaffung von Wohnbauland unter einer geord-

neten funidionalen und stadtebaulichen Entwickiung dieses Gebietes,

Verfahrensstand:

Nach Aufstellungsbeschiud vom 12.04.1995 wurde der Bebauungspian “Himmelreich” 1. bis 3.
BA. in den Jahren 1995/96 erarbeitet. Der SatzungsbeschiuB fir den 1. u. 2. Bauabschnitt er-
folgte am 22.07.1998, gleichzeitig ist die weitere Bearbeitung des 3. BAuabschnittes Zurtickge-

- stellt worden, um ggf. auf zeitlich bedingte Anderungen reagieren zu kénnen. -

Der 1. und 2. Bauabschnitt ist bereits erschiossen worden - die Vermarktung durch die Stadt
Jena und die individuelle Bebauung sind gegenwdrtig im Gange.

BUORO 131 - FREIE ARCHITEKTEN & STADTPLANER — WEIMAR + ROCSGRUN PLANUNG - DENSTEDT
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1.2.  UBERGEORDNETE PLANUNGEN

1.2.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die verfolgien Planungsziele stehen Im Einkiang mit der zentralérlichen Einordnung Jenas als

Oberzentrum.

1.2,2. Flachennuizungsplan

Es iegt derzeit noch kein bestdtigter Fidchennutzungsplan der Stadt Jena vor, Im Uberarbei-
teten Enfwurf von Mdrz 2001 ist das Gebiet "Himmelreich” als Erweiterungsflaiche fir den
Wohnungsbau vergesehen. Die Widmung des 3. BA als “Allgemeines Wohngebiet” gern. § 4
BauNVO entspricht somit den Fiichennutzungsplanungen der Stadt Jena. Da ein rechiskrefti-
ger Flachennutzungsplan nicht vorliegt, handelf es sich bei dem Bebauungsplan BZw —04/Teil
I ("Himmelreich”, 3. BA) um einen vorzeitigen Bebauungspian nach § 8 Abs. 4 BauGB. Vor-
. aussetzung flr einen vorzeifigen Bebauungsplan ist die Ubereinstimmung mit der beabsichiig-
ten stGdfebauiichen Entwicklung des Bereiches, ein Sachverhalt, der im vorliegenden Fail

erfull ist,

1.2.3. Landschaftsplan

Die Aussagen des Landschaftsplanes (Entwurf Stand 1993) sind auf den o.g. Fléichennut-

zungsplan abgestimmt,

1.2.4. Sonsiige Safzungen

Kommunale Gestaltsatzungen. die EinfluB auf das Gebiet des 3. BA haben wirden, liegen

nicht vor,

1.3. GELTUNGSBEREICH :

Das Plangebiet des 3. BA (BBP B Zw 04 Teil: Il) hat eine Grése von ca. 6,3 ha. Der Gelungsbe-
- reich des Bebauungsplanes umfaBt folgende Flurstlicke der Gemarkung Zwatzen, Flur 4 :
o Flurstlck 53/25 In Teffen / Flurstick 67 in Tellen / FlurstUck 60 in Teilen / FlurstGck 68 in Tellen.

Auf Grund einer Anderung der Zufahrissituation gegenlber der Vorplanung, kommt es zu ej-
ner geringftigigen Uberschneidung mit dem Geltungsbereich des Bebauungspianes B Zw 04
Tell: I. Die Grundzlge der Planung dlese Planes werden davon nicht berdhrt - eine in diesem
Bereich vorgesehene AusgleichmaBnahme wird nunmehr im B Zw 04 Teil || festgesetz.

BURO 131 - FREIE ARCHITEKTEM & STADTPLANER - WEIMAR + ROOSGRUN PLANUNG - DENSTEDT
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Alle zur Umsetzung der Baulelfplanung einschlieBlich Grinordnungsplanung notwendigen
Grundstlcke befinden sich in stddfilschem Besitz. Die Umsetzung des Bebauungsplanes kann
durch eine privatrechiliche Bodenordnung erfolgen.

Abgrenzung des Geltungsbereiches :
Eine Bezugnchme der Abgrenzung des Geltungsbereiches auf Flursflcksgrenzen ist nur tell-
weise maogiich, Die zeichnerische Festsefzung des Geltungsbereiches verlduft wie folgt:

Im Netrden ; Flursticksgrenze zwlschen den Flurstiiciken 53/25 und 106
(Grenze des Landschaffsschuizgebletes u. Weg am “Wrfelsgraben®)

Im Westen . Flurstcksgrenze zwischen den Flursticken 53/25 u. 65 , 66 , 67 und gedachte Verldngerung der
Flusticksgrenze zwischen den Flurstlicken 83/25 u, 67 bls zum Wegegrundsitick Im SGden (Fist,

53/25)
(Wald und Randstreifen mit Widmung "Park™),

i Stiden : FlursiGcksgrenze zwischen den Fiurstlicken 53/25 u. 67
(Wanderwegq ins Voigthoiz / Carl-Orff-SfraBe ~ ErschlieBungsstraBe des 1./ 2. BA)

irn Osten : Flurstiicksgrenze zwischen den Furstiicken 60 u. 58/2 bzw, 57
(Wegegrundsitick und Waidgebiet).

1.4. BESTANDSDARSTELLUNG

1.4.1. ErschlieBung

Das Wohngebiet "Himmelreich” wird éstlich durch die BundesfemnstraBe 88 tangiert und be-
sitzt somit gute verkehrliche Vorausseizungen. Die ErschiieBung durch den OPNV erfolgt durch
die StraBenbahn - Endhaltestelle des Staditeiles Zwdizen. Diese st fuBléiufig In ca. 10 min. zu

erreichen.

1.4.2, L&rmbelastungen

Im &stlichen Tell des Plangebletes ist eine Larmbelastung durch StraBenverkehr und Schienen-
verkehr (Bahn) gegeben. Die zuldssigen Orientierungswerte nach DIN 18005 werden tags um
ca. 2 dB und nachts um ca. 7 dB Uberschritten,

1.4.3. Altlasten
Entsprechend der Stellungnahme der Firma Tauber vom 05.03.1997 kann der Verdacht auf

ABombenb]inddnger Im Gebiet entkr&ftet werden.

'1.4.4. Gewdsserschuiz

Das Plangebiet befindet sich in einem Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzone .

BURO 131 - FREIE ARCHITEKTEN & STADTPLANER - WEIMAR + ROOSGRON PLANUNG - DENSTEDT
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1.4.5. Abfalienisorgung

Es bestehf ein Anschiu8- und Benuizerzwang an die stédtischen Enfsorgungseinrichtungen -
diese Verpflichlung gilt auch zur gefrennten Erfassung und Sammiung fir die Abfdlle zur Ver-

- wertung Im Holsystem. Hausmdll ist in den daflr vorgesehenen Behdltern auf dem Grundstiick

zu sammein. Auf den Baugrundsticken ist daflr eine befestigte Fld':ché varzusehen,

1.4.6. landschaftsschutzgebiete

Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes “Mifileres Saaletal” tangiert den 3. BA an der

nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches.
Schlizenswerte Biotope im Sinne des §18 TharNatG befinden sich an der westlichen Gel-

fungsbereichsgrenze und sind zu geringen Teilen im Geltungsbereich enthalten. Sie sind in der

Biotoptypenkartierung (Anlage) festgehalten.

1.4.7. NaturrGumliiche Gegebenheiten

Lage des Gebietes in der Landschaft

" Das Gebiei des Be-
bauungsplanes “Irm
Himmelreich” 3. BA ist
stark von der Topogra-
fie und der umngeben-
den Landschaft ge-
pragt,

Es befindet sich in be-
wegter topografischer
Situation an einem zur
Sadleaue  geneigien
Osthang. Westilich er-
streckt sich hangauf-
wdrts das Waldgebiet
" "Voigtholz.
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Abstand zum Wald

Das Planungsgebiet wird im Westen
.und fm Osten von Hochwald be-
grenzt.

Die Baugrenze flr Baukérper befindet
sich in einem Abstand von 25 m von
der Waldgrenze des Landeswaldes im
Osten. Im Bereich der Heckensiruk-
furen (Flurst, 60 im stdlichen Teil) ist
lediglich ein Abstand von 10 m zur
Hochbaugrenze einzuhatien.

Im Westen wird der 25 m-Abstand
vormn Beginn der fesigelegten Grenze

Akb.: Schema zu Hochbaugrenzeni

der Bedennutzungsart *“Wald” gemes- , A ZU
in Abhdngigkeit vom Waldrand!

sen, welche sich noch westiich des ails

"Park” gewidmeten Gehoizstreifens
befindet,

Im Bereich der nichiliberbaubaren

Grundstlcksfldche socilen Nebenan-
lagen ausgeschlossen werden.

Der Abstand der Hochbaugrenze ent-
steht einerseits aus Aspekten der Si-
cherheit (Baumsttrze...), andererseits
ist dieser Abstand auch aus Gesichis-
punkten der Verschattung von Teilen
des Baugebietes durch Hochwald

einzuhaiten.

Die real mit Wohnbebauung Uber-
planbare  Fldche des Geltungs-
bereiches 3. BA (6,3 ha) veringert sich
- untfer Berlcksichtigung des Abstandes

Zum Wald und Landschaftsschutz-

gebiet somit befrdchilich (um ca.
50%) auf 3.2 ha.
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Topografie / Verschattung

Das Arecl des Bebauungsplanes "Himmelreich - 3. BA” wird von einem gleichmagig geneig-
_ tem Osthang gepragt. Die natUrliche Hangneigung befragt ca. 12.8% (im Durchschnitt 18
Héhenmeter auf 140 m).

il
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i E
T S e
; i3 ;72}’/ ’/{}(/ ;{f,/ S ;J"‘ u—%%
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it (7 /ff iy
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Abb.: Hohenlinien, 3. RA Abb.: Héhenschniffe Im Bereich des 3. BA

Diese Hangneigung hat nicht nur Auswirkungen auf die ErschiieBungsaniagen (die max. zu-
IGssige Stelgung befahrbarer Wohnwege iiegf bei 12%, flr AnliegerstraBe 8%) - sendern auch
auf die Verschattung von Teilen des Baugebietes am Morgen und am Abend.
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Vesrschattung am 21.12.. 10 Uhr Verschatiung am 21.32., 12 Ukr

Durch den unmiftelbar angrenzenden
Hochwald in Zusammenhang mit der ex-
tfremen Hanglage ist dem Aspekt der Ver-
_schattung  besonderes Augenmeric zu
schenken.

#mﬂhﬁgmg-

Abb,

Verschaffung am 21.03./21.09.. 17 Ubr Simulationsgrundiage fir Schaitenberechnung

Abb. 3 Schernen zur Verschattung des Planungsgebletes Im Zusammenhang mit der Hanglage und dem
Woaidbestand

BURO 131 - FREIE ARCHITEKTEN & STADTPLANER - WEIMAR + ROOSGRUN BLANUNG — DENSTEDT
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15.  ALLGEMEINE PLANUNGSZIELE

Ziel des 3, Bauabschnittes des Baugebietes "Himmelreich” ist — wie bereits bel der Uberpla-
nung' der ersten Abschnitte — die Schaffung von Wohnbauland. Der 3. BA der staidiebaulichen
EntwickiungsmaBnahme verkérpert den Abschiu8 des Baugebietes “Himmelreich”.

Als allgemeine Planungsziele sollen sich folgende Punkte in allen Baufaldern widerspiegeln :
. bewuBter Umgang mit der Topografie
- Bertcksichtigung der zeitweise eingeschrdnkten Besonnung
Minimierung des Eingriffes in den Naturhaushalt (Versiegelung)
- Bewdahrung des Geholzbestandes einschlieBlich des nattirlichen Waldsaumes
- Pflege, Schutz und Entwickiung der Biotope
- Granordnerische Festsetzungen zu AusgleichsmaBnahmen sowie zur Gestaltung der of-

fenflichen und privaten Freirume

Mit der Uberpianung des 3. BA war ursprdnglich der Wunsch der Stadt Jena verknUpft, die
bauleitplanerischen Voraussefzungen fir ein modernes, besonderes und unverwechselbares
Wohnquartier zu schaffen, das sich von den meisten auf der “griinen Wiese” entstandenen
Siedlungen der leizten Jahre abheben sollte.

Im Zuge der weiteren Planungen unter Beteiligung der Amter der Staditverwaliung erfoigte
jedoch ein Abrlcken dieser Ziele in Richiung des konveniionelien Wohnungsbaues und der

. diigemeinen Vermarkibarkeit der Fidchen.

1.5.1. St&dtebauliches Konzept

Das stédiebauliche Konzept hatte zur Aufgabe, die schwierigen topografischen Bedingungen
" des Geldindes mit sinnvollen und attraktiven Méglichkeiten fir die Bebauung zu vereinen. So-
wohl Baukérper als auch Sichtbeziehungen und ErschlieBung soiiten sich am naftriichen Ge-
IGnde orientieren, _

Die Planung hat eine Bebauung im 3. BA mit Einzelhdiusern sowie die Schaffung von unter-
schiediich groBen und unterschiedlich dimensionierten Grundstticken zum Zlel, Insgesarnt ist
eine konventionelle Parzellierung und Bebauung mit weitestgehend individueller Gestaltungs-

freihelt maglich.

Die, zur Gliederung des Baugebletes und Gewdhileistung einer fuBldufigen Verbindung zwi-
schen oberem und unterem ErschlleBuhgsosf gingeordnete, veriikal zum Hang verlaufende
Fldche soll als FuBgdngerbereich und Ruhezone fir die Anwohner gestaltet werden. Dieser
_ zentrale Sffentliche Bereich setzt sich in den zwei platzartigen Aufweitungen fort, die sich in
der anschlleBenden Mischverkehrsfiiche forfsetzen,

BORC 131 - FREIE ARCHITEKTEN & STADTPLANER - WEIMAR + ROOSGRUN PLANUNG - DENSTEDT
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1.5.2. ErschlieBungskonzept

i

Die verkehrliche Anbindung des 3. Bauabschnittes ist Uber die Carl-Orff-StraBe, die den 1.u.2,

Bauabschniit erschliei, sichergestellt.

Der in der Abbildung ersichiiche drei-
ecksformige Zuschnift des Geltungsberei-
" ches bringt im Zusammenhang mit der to-
pografischen Situation hinsichilich der in-
neren ErschlieBung des 3. BA als Wohnge-
biet einige Erschwemisse mit sich.

Die Zufahrt zum 3. BA erfolgt ven der
schmaisten Stelle des Geltungsbereiches,
wodurch es erst nach ca. 30 m maéglich ist,
sinnvoil Grundstlcke anzuordnen.

Die Enfstehung von gréBeren Aufschit-
tungen / Abgrabungen bzw. StUtzmauern,
z.B. bei Grundsilckseinfatrten, soll um-
gangen wearden, um zJ vermeiden, daB
groBe Teile vermarkibarer Fgchen ven
schlecht nuizbaren Boschungsbereichen
_ gepragt werden.

innere ErschiieBung

Das Wohngebiet wird von 2 Erschiie-
Bungsdsten (PFlanstraBe A + B) mit je weni-
ger ais 25 WE erschiossen. Da die Erschlie-
Bungsarme an deren Ende miteinander
verbunden sind, ist die verkehrliche FEr-
schileBung effektiv gestaitet (die konven-
tionelle RingerschlieBung fUr Rettungsfahr-
zeuge und Fohrzeuge der Stadtwirtschaft
ist gesichert).

!

Die zwei ErschiteBungsarme vertaufen parallel zu den Hohenlinien. Dadurch werden aufwen-
dige Eingriffe in den Boden minimiert und eine opfische Ordnung der Gebdaude maximiert,
. Lediglich im nérdiichen Planbereich orientieren sich sowohl die Gebdaude als auch die Er-

schlieBung “senkrecht” zum Hang.
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Die ErschlieBungsstraBen werden als Mischverkehrsflchen ausgefihrt — der FuBganger soll als
gleichgesteliter Verkehrsteiinehmer mit den Fahrzeugén gemeinsam die Verkehrsfléiche nui-
zen (Verkehrsfi&iche besonderer Zweckbesifrmmung). Die Brelte der Verkehrsflache betréigt 6,0
m, sie unfergliedert stch folgendermaBen :

» asymrnetrisch angeordneie 5,05 m Mischverkehrsfiiche incl, Borde +

» beidseitlg anschlieBender Randbereich In Splitt-Fugenpflaster (Laternen, Medien) von

0=0.35m bzw. b=0,60m.
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Skizze zur Erlduterung der Querschnittsgestaitung

1.5.3. Parzellierung

Durch das einfache ErschiieBungssystem und die unabhdnglg gestaltbare Parzellierung in
einzeine Baugrundstlicke ist eine unkomplizierte und individuelle Vermarkiung der Grundstik-
ke gewdhrleistet. Die weitere Uberplanung bedarf nicht eines Investors oder Bauiréigers - die

Vermarktung ist am gegenwdrtigen Bedarf orientierbar,

Da eine besonders hohe Nachfrage nach Einfamillenhausgrundstticken besteht, die individu-
ell bebaut werden kdnnen, werden im 3. BA ausgehend von bisherigen Vermarktungserfah-
rungen ca. 60 Grundstlcke mit einer durchschnitflichen GrundsticksgréBe von ca. 500 m2

angeboten (s. Pkt. 3 Flichenbilanz).
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2. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

2.1.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1.1. Art der baulichen Nufzung

- Festsefzung - Nr. 1

Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung der Nutzungsart ais Allgemeines Wohngsbiet folgt dem Zie! der Stadtebauli-
chen EntwicklungsmaBnahme - ErschlieBung und Bereitstellung von Wohnbauland - chne

andere zuldssige, das Wohnen nicht stérende Nutzungen grundsdtziich auszuschiieBen.

" Der AusschiuB ausnahmsweise zulGssiger Nufzungen ist dabei der besonderen, peripheren
Lage des Gebietes geschuidet und dient zusatziich der Bevorzugung der Wohnnutzung an

diesem Standort,
2.1.2, Mag der baulichen Nutzung

- Festsetzung - Nr. 2

Das MaB der baulichen Nufzung wird im Geltungsbereich des Bebauungspianes durch Fest-
sefzung der Grundflachenzahl (GRZ), der GeschoBflachenzahl (GFZ), der Zah!l der zuidssigen
Vollgeschosse und durch Festsetzung der Traufhdhe bestimmt,

Grundfléchenzahi

— Festsetzung - Nr, 2.1
Die festgeseizie Grundfidchenzahl entsprichi der Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete
nach § 17 BauNvO.

Mit der Festsefzung der maximal Uberbaubaren. fir Stellpldize und Garagen einschiieflich
ihrer Zufahrten sowie andere zuldssige Nebenanlagen zu nuizenden Fidichen, wird eine stéd-
febaulich verfretbare Bebauungsdichte gewdhreistet und die Bodenversiegelung einge-
schrénki, Der AusschiuB von L"Ibersc:hrei’rungen IS, des § 19 Abs. 4 entspricht dem Ziel einer
starken Durchgriinung des Wohngebietes - eine Erschwerung der Nutzung der Grundstiicke st
mit Blick auf die gewlnschte Einfamilienhausbebauung dadurch nicht gegeben.

GeschoBflGechenzahl
— Festsetzung — Nr, 2.2
Die geplante GeschoBfidcchenzaht unterschreitet die Obergrenze nach BauNVO deutlich.
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. Zusaifziich zu den Festsefzungen, die zuldssige Zahl der Vollgeschosse und die Trauthdhe be-
freffend, soll mit der Einschréinkung der redlisierbaren GeschoBflache die GrdBe der Wohnge-
baude gering gehalten werden. Hinsichtlich der topografischen Sttuation ist es notwendig,
dabel alle Aufenihaltsriume ~ auch in, nicht als VoligeschoB anzurechnenden Ebenen (z.B.
Keller oder Dach) - in die Berechnung einzubeziehen. Als drei- bzw. viergeschossig erschei-
nende Baukdrper werden damif verhindert, Um zusdizliche Gebdude auf den Grundstticken
zu vermeiden, werden dagegen Fidchen fur die Unterbringung ven Steliplétizen und Garagen
in den Wohngebduden von dieser Festsetzung aqusgenommen. Diese Form der Absicherung
des Rubhenden Verkehrs wird damit gezielt untersiitzt,

Auf Grund der peripheren Lage - am Rande des Stadigebietes / am Rande des Landschafis-
schufzgebietes - soll hier ein Gebiet reiativ geringer baulicher Dichfe mit Siedlungscharakier,
gepragt von Einzelhausbebauung entfstehen, Teile des Baugebietes sind zudem weithin ein-
sehbar (z.8. ven der Burgruine Kunifz), so daB die entstehenden Wohngebdude nicht zu mas-

siv im Landschafisbild in Erscheinung treten sollen.

Zahl der Voilgeschosse

— Fesfseizung — Nr. 2.3

Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen als Obergrenze entspricht der geplanten Nutzung
und dem damit verbundenen Ziel der stédtebaulichen EntwickiungsmaBnahme - insbeson-
dere Fidchen flr den individuellen Eigenheimbau zur Verfigung zu stellen.  Zwei Vollgeschos-
se werden dabei als konventionell Ublich und stédtebaulich vertraglich eingeschatzt — eine
nach unten abweichende Festsetzung kénnte eine zweckentsprechende GrundstGcksnut-
zung erschweren, eine nach oben abweichende Festseizung steht im Widsrspruch zu der
geplanten, baulich - rGumlichen und funkfionalen Entwickiung (Eigenheimsiediung).

H&he baulicher Anlagen

- Festsefzung - Nr. 2.4

Die Festsefzung der maximalen Traufhohen ist auf die zuiéissige Anzahl der Volligeschosse ab-
. gesiimmt und dlent zusdizlich einer Regulierung der Gebdudehdhen, Mit der Differenzierung
der Traufnéhen (Bergseite / Talseite) werden Nachteile hinsichilich der Bebaubarkeit fUr die
bergseitigen Baugrundsiticke ausgeglichen bzw. die talseiligen Gebdude starker an die To-

pografie gebunden.

Neben den bereils 0.g. stdtebaulichen Grinden sowie der generellen Zielstellung zur Ent-
wickiung des Gebletes, soil damit zugleich die Verschattung der Gebdude untereinander

eingeschréankt werden.
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2.1.3. Bauweise

->» .. Festsetzung-Nr. 3.1/ 3.2

Dem bereits beschriebenen, angestrebten Charakter des Gebietes folgend, wird eine Einzel-
' haus- bzw. teilweise Doppelhausbebauung als offene Bauweise mit Beschrénkung der zul@ssi-
gen Gebdudelénge (20 m anstelle von 50 m) vorgeschrieben. Diese‘ Bauweise dient der Be-
vorzugung des hier vorgesehenen individuellen Bauens in Form von Einfamilienhdusern. Sie
entspricht darlber hinaus der geplanten baulich ~ raumlichen Stuktur. Um frofz der relativ
lockeren Bebauungsstruktur eine nachvollziehbare Raumbildung inrerhalb der Wohnstragen
zu erreichen, sall diese mit durchlaufenden Hecken unierstiitzt werden G, Festsetzung 4.1). Mit
der festgesetzfen Bauweise sowie der Beschrankung der Zufahrisbreite (s. Festsetzung 5.2)
karn die Ragumkante Hecke Uber weite Strecken chne Unterbrechung readlisiert werden (.
auch Pkt. 2.1.4 und 2,2.2 Einfriecdungen).

Topographie und Crientierung des Gebietes (Nord - SUd) bieten zudem keine glinstigen Vor-
Qussetzungen fUr die Errichtung von Doppel- bzw. Reihenhdusern (fehiende Stdorientierung,

axireme Hohenstaffelung).

Uberbaubare Grundstiicksfléche

. — Festsetzung — Nr. 4.1 - 4.3

Die Uberbaubaren Grundstlcksflitchen werden von Baugrenzen umfahren. Die geringe Tiefe
der Baufelder (12 m) sowie ihr Abstand zur StraBenverkehrsfidiche Ist dabei dem Gebietszu-
schniit sowie den Restriktionen hinsichifich der Bebaubarkeit (Waldabstand) geschuldet. For
den konventionellen Eigenheimbau ergeben sind damit aber kaum Einschrénkungen, zumin-
dest die Gebdudstiefe betreffend.

Der geringe Abstand zur Verkehrsfldche ergibt sich des weiteren aus der ZweckméBigkeit ei-
nes unmittelbaren hohenmdaBigen Anschlusses der Gebdude an die StraBe, respektive Ver-
und Entsorgungsteitungen und dient zugleich der réiumiichen Fassung der WohnstraBen. In
Zusammenhang mit weiteren Festsetzungen zur Gestaltung der nichitiberbaubaren Fiéchen
werden damit auch Stellpldize vor den Gebduden, im AnschluB an die Verkehrsfiache, ver-
mieden. Diese Festseizungen zielen auf eine besondere Gesialiqualitat der stddtebaulichen
R&ume und damit hohe Aufenthalisqualitéit in den WohnstraBen ab. Insbesondere bei sinem
. Gebiet solcher geringen baulichen Dichte und beschrankten Wohnungsanzahl kénnen die
Verkehrsfiichen nicht als reine ErschiieBungsanlagen begriffen und gestaitet werden, viel-
mehr muB die Aufenthalfsfunktion Im Vordergrund der StraBenraumgestaitung stehen.

Der AusschiuB baulicher Nutzungen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfiichen dient
der Konzentration der Bebauung auf die Baufelder, zugunsten groBer, zusammenhéngender
Garfenflchen.
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Dies ist zurn einen hinsichtlich der individuellen Nuizung: der Grundsttcke sinnvoll und zum an-
deren wird die Raumbildung enflang der WohnstraBen und die fiéichige Durchgrinung des
Gebietes unterstlizi. Die geplanten Garfenfidchen sind auch Gegenstand der Eingrifis- /
Ausgleichbilanz i.5. des Naturschutzrechtes (GOP),

Dle Ausnahmen von dieser Festsetzung ergeben sich durch Nutzungen und damit verbunde-
* nen bauliche Antagen die dem Charakfer des Gebletes (Algemeines Wohngebiet) entspre-

chen und speziell auf die Erhéhung der Wohnqualitat ausgerichtet sind.

2.1.4. Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

— Festsetzung - Nr. 5.1 - 5.3
Steflpléize und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksiicichen zuidissig

(Begrindung s.o. - Pkt. 2.1.3).

Die Beschrankung der Zufahrisbreaite. in Verbindung mit der Festsefzung zur Einfriedung cer
Grundstlcke enflang der WohnstraBen, soll einer weitestgehenden Auflésung des stadfebau-
lichen Raoumes entgegenwirken (s. Skize S.12). Ziel ist eine. Uber mindestens Dreiviertel der
privaten Grundstlcksgrenzen entlang der WohnsiraBen, durchiaufende, geschlossene Hecke
als pragendes Gestaltmerkmal des stédtebaulichen Raumes und darliber hinaus der gesam-
ten Siediung. Lockere Bebauung, geringe Gebdudehdéhen und dennoch nachveilziehbar
_ gefaBte odffentliche RGume mit hoher Aufenthaitsqualitért - sind die Eckpfeiler der gepianten
stGdiebaulichen Strukfur.

Die Festsetzung zur Lage von Garagen mit straBenseitiger Einfahrt Im bezug auf die StraBen-
begrenzungslinie erfolgt zum einen aus gestalterischen Grinden : deutliches Absetzen von
Garage und Wchnhaus sowie Vermeidung des direkten Einblickes vom &ffentlichen Raum
und zum anderen aus funktionaten Grinden: vollwertiger Stellplatz vor der Garage (5,0 m).

2.1.5. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

- Festsetzung - Nr. &

Im dritten Bauabschnift der stadtebaulichen EntwickiungsmaBnahme Wohngebiet Jena
Himmelreich soll insbesondere, auch auf Grund der besonderen naturr@umlichen Situation,
Bauland fr die Schaffung Individuellen Wohneigeniums erschiossen werden, Im Unterschied
zu den ersten beiden Bauabschnitten, lliegt dabei das Hauptaugenmerk auf der Erfichiung
von Einfamilienh&usern auch auf gréBeren Grundstlicken. Mehrfamilienhdiuser bzw. andere
" Formen des Wohnungstaus / Wohnungseigentums sollen in diesem Bauabschnitt nicht ange-
siedelt werden. Aus dlesem besonderen stéditebaulichen Grund wird die Anzahl der zuldssi-
g'en Wohnungen je Wohngebdude beschrénkt. Zugleich soll damit das Risiko von Nutzungs-
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konflikten bzw. bodenrechtlichen Spannungen zwischen den Eigentlrnemn verschieden ge-
nutzter Baugrundstiicke vermieden werden. ‘

2.1.6. Verwendungsverbot bestimmter iufiverunreinigender Stoffe

- Festsetzung — Nr. 7

Mit der Tallage der Stadt Jena sind besondere Griinde gegeben, die eine Verminderung der
lufiverunreinigenden Emissionen von Feuerungsanlagen erforderiich machen und rechtferti-
gen. Enfsprechend den gesetzlichen Regeilungen (BimmschVO) wird die Verwendung fitissi-
ger und fester Brennstoffe im Bebauungsgebiet ausgeschlossen. Der Ausschiug fitissiger Brenn-
stoffe erfelgt nicht wegen des Schwefelgehaites, sondern aufgrund anderweitiger Emissionen,
- wie z.B. Des CO>AusstoBes. Die Ausnahme ist durch den Bezug zu einer Steigerung der

Wohnqualitdt begrindet {(Gebiletscharakter: Allgemeines Wohngebiet).

2.1.7. Vorkehrung zum Schutz vor sch&dlichen Umwelteinwirkungen - Lérm

— Bauordnungsrechiliche Festsetzung Nr. 2 (Schailschuiz) / Hinweis mmissionsschutz)
AUt Grund der Larmbelastung ist es notwendig, die Einhaltung der Crientierungswerte nach
CIN 78005 durch akfive und/oder passive LarmschutzmaBnahmen zu gewdahrleisten. Die Bau-

ordnungsrechiliche Texifestseizung wird dabei noch durch den Hinwels ergdéinzt.

2.1.8. Ausgieich fiir Eingriffe in Nafur und Landschaft

- Planungsrechtliche Festseizung Nr. 8.1-8.7 und 2.1 - 6.8

Die Fliache des Geltungsbereiches ist bisher nicht bebaut - es handelt sich um einen, im we-
senflichen unberthrten Teil der Kulturtandschaft. Die geplante Erschiiefung und bautiche Nut-
Zung stellt damit grundséizlich einen Eingriff in Natur und Landschaft der.

. Eine umfassende Beschreibung und Beweriung der naflrréumiichen, dkologischen und land-
schaitlichen Gegebenheiten sowie eine Bilanzierung des Eingriffes und Abletfung der not-
wendigen Festsefzungen bzw. MaBnahmen erfoigte im Rahmen der Grinordnungsplanung.

Die festgeseizten MaBnahmen dienen der Vermeidung, der Minimierung bzw, dem Ausgleich
von Teilaspekten dieses Eingriffes. Insgesamt kann der anzusetzende Eingriff zu 76,00 % ausge-
glichen werden, wobel dazu auch MaBnahmen auBerhalb des Geliungsbereiches rediisiert
werden mussen. Die Zuordnung dleser MaBnahmen erfolgt auf unmittelbar benachbarten
Wiesenfidchen und auf Fldchen, die bereits fir AusgleichmaBnahmen des . und Il Bauab-
schnittes des Wohngebietes Himmelreich In der Saaleaue in Anspruch genommen wurden.

Der Grunordnungsplan (GOP) Ist infegraler Bestandteil des Bebauungsplanes — der Erdute-
rungsbericht zum GOP ist Bestandieil der Begrindung (s. Anlage).
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22. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.2.1... Stellpléitze und Garagen

- Festsetzung - Nr. 1.1

Zur Absicherung des Ruhenden Verkehres auf den privaten Grundstlicken wird die Min-
destanzahl der nachzuweisenden Stelipldtze in Abhdngigkeit von der Wohnungsgréke festge-
sefzt. Der Lage und dem Charakter des Gebistes entsprechend, ist von zwei PKW je Haushalt
im Einfamillenhaus cuszugehen - bel anderen zuldssigen Wohnungen mit einer Wohnfléche
ven weniger als 50 m? kann dagegen von nur einem PKW je Haushalt ausgegangen werden.
Die Fesisetzung dient auBerdern der Vermeidung gréBerer Steillplatzaniagen im offentlichen

Freiraurn,

2.2.2. AuBere Gestaitung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen folgen in ihren Grundzlgen den Gestaltungsvorschrifien des 1. und 2. Bau-
abschnittes fur das Wohngebiet Himmelreich. Beabsichtigt ist ein, in ausgewahlten, préignan-
ten Gestaltkrlierien einheitlicher Siediungscharakter in diesem Baugebiet - chne die individu-

elle Gestaltungsfreiheit in unzumutbarer Weise einzuschrénken.

Fassadengesialtung

- Festsetzung - Nr. 2.1

Die Fesisetzungen zur Fassadengestaltung zielen zum einen auf eine weniger intensive Fern-
wirkungen der Wohngebdude im Bezug iur umgebenden Landschaft und zum anderen auf
eine eigenstandige, individuelle Farbstimmung innerhalb des Gebietes. Die Bauheren wer-
den angeregt, sich bewuBt mit der Farbgestaifung ihnrer HAuser auseinander zu sefzen. Die
vertikale Begrinung dient, neben positiven mikroklimatischen Aspekten, der zusatzlichen Ver-
flechtung von Siedlung und Landschaft - in Uberwiegend ésthetischer Hinsicht,

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung

N Festseizung - Nr, 2.1

Besonderes Merkmal des Gebietes ist die fopografische Situation — die zum Tell starke Hang-
neigung. Das geplante ErschiieBungssystern ist bewuBt an den Héheniinien enflang entwickelt
worden - die Orientierung der Gebdude soll diesem Prinzip folgen.

Mégiiche Grundstiickstiefen und der Zuschnitt der Baufelder bedingen eine Austichtung der
Gebdude (und damit Firstrichtung) parailel zum Verlauf der StraBe - respektive dem Verlauf
der Hohenilinlen. Die damit zugleich bestimmie Ausrichiung der Gebdudegiebel entspricht
demn Ziel der Reduzierung der Im StraBen- und Landschattsraum wirksamen Gebdudehohen
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und der Vermeidung zusétzicher, Uber den Schattenwurf von Traufe und First hinausgehen-
der, Verschattungen der Gebdude uniereinander.

Die wefteren Festsetzungen zu Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung orientieren sich
an den Merkmalen regionailypischer Bauweise und sind ebenfalls der Zielstellung eines zu-
sammenithrenden Siedlungscharakfers geschuldet, Das Dach ist dabel einer der wichiigsten
Indikaioren einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Insbesondere eine weitestge-
hend einheitfiche Dachneigung und Farbigkeit der Dachdeckung bestimmen das Bid einer
Slediung nach innen und auBen maBgeblich, Geschlossenheit, Ruhe und Gestaltqualitét wer-
den des welteren durch Art, Anzahl und Ausbiidung von Dachautbauten bestirmmt - enfspre-

chende Festsefzungen sollen diesbezlglich einen gestalterischen Rahmen bilden,

Die Ausnahme, das Baufeld an der Verbindungsspange der beiden Wohnstralen betreffend
(ca. 8 Baugrundstlcke), ist durch die Ausrichtung entgegen des Hohenverlaufes bedingt. Die
besondere Stellung innernalb der ansonsten hangpardilel verlaufenden Bebauungssirukiur ist
auch Anla8, hier andere Dachformen und Dachdeckungen zuzulassen, Eine pragende Wir-
kung, entgegen dem stédtebaulichen Leitbild ist auf Grund des geringen Umianges der hier

' maoglichen Bebauung und der nur beschréinkten Fernwirkung nicht zu erwarten.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
— Festsetzung - Nr. 2.3
Weitergehende Festsetzungen als die Bestimmung der allgemeinen Zuldssigieit sind diesbe-

zaglich nicht erforderlich kbzw. maglich.

Untersuchungen zu Nufzungsmaglichkeiten regenerativer Energlen an diesem Standort im
Vorfeld der Bauleitplanung haben eine nur eingeschrankte Effizienz enisprechender Anla-
gen in Aussicht gestellt, Eine stringentere SUdorientlerung der Wohngebdude ist in der nun-
mehr bestimmten Arf des ErschiieBungssysterns (s. Varantenuntersuchung) nur bedingt mag-

lich und stadiebaulich gestaiterisch nicht akzeptabel.

Schalischutz

> Festsetzung - Nr, 3

Auf Grund der in Tellen des Gebietes vorbandenen Uberschreitung der zuléissigen Orientie-
rungswerte nach DIN 18008, sell der notwendige Schallschutz von Aufenthaltsréiumen mit die-
ser Fesisetzung sichergestelli werden. Der Einzelnachweis erfolgt im Zuge des Baugenehmi-

gungs- / -anzeigeverfahrens (s, Hinweis).

Gestaltung von Stellpldizen flir KFZ und Fahrréder
- Festsetzung - Nr. 4.1

Fay
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Zur Reduzlerung der Bodenversiegelung werden wasserdurchiassige Befestigungsarten vorge-
schrieben, |

Einfriedungen

- Festsetzung - Nr. 5

Die Raumbildung innerhall der WohnstraBen wird auch durch die Anordnung und Gestaliung
. von Einfiedungen maBgeblich bestimmt. Ziel der Festsetzung ist die Planungsabsicht, ein
Wohngebiet mit gufer, individueller stéidtebaulicher Qualitét zu entwickeln, Das Bild der Sied-
lung stehi dabei in unmittelbaren Zusammenhang mit der Pragnanz der &ffentlichen R&ume
und dazu gehodrt - wenngleich auch nicht eigentumsrechilich - die Stellung der Gebdude
sowie die Gestaltung der Vorgérten und Einfriedungen. Als pragendes Gestalimerkmal der
WohnstraBen und darlber hinaus der gesamten Sledlung ist hier, eine (ber mindestens Drei-
viertel der privaten Grundstlcksgrenzen entlang der Wohnstra8en, durchlaufende, geschios-

sene Hecke vorgesehen.

Stelipldize fiir bewegliche Abfallbehdlter

- Festsetzung - Nr. 6

Bewegliche Abfallbehditer, die ungeordnet, vom éffentlichen SiraBenraurmn her einsehbar aut
den Grundstlicken stehen, beeintrachtigen das Erscheinungsbild des Wohngebietes und sol-
len deshalb in die Gebdude integriert bzw. gegen Einblicke geschiifzt werden. Zur Reduzie-

rung der Bodenversiegelung werden wasserdurchicissige Befestigungsarten vorgeschrieben.

Geldndever@nderungen

- Festsetzung — Nr. 7

Die Geldndemodellierung innerhalb der Grundstlcke mud im Ubergang zur éffentlichen
Grinfldche niveaugleich an das dort vorhandene Geléinde anschlieBen. Damit sollen har-
monische Geldndelbergénge ausgebildet und Aufschitiungen innerhalb der éffentlichen
Granfiéichen ausgeschlossen werden (s. GOP).
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3. Fidchenbilanz (Stand: 20.04.2001)
A 6,30 ha 100%
Brutfobcauland

{Fl&dche des réumlichen Geltungsbereiches)

B 1,35 ha 21 %

Waldiidche / Fldehe Landschafisschuizgebiet
(elnschlieflich offenfiliche Grunfidiche: Parkanlage)

C

Fldchen fur &ffentliches Grin und ErschlieBung 1,75 ha 27 %

(einschlleglich § 18 Blotope)

davaon:

+  VerkehrsfiGchen besonderer Zweckbestimmung 0,70 ha

o Offentliche Grinflachen 1,05 ha

D

Netfobauiand 3,2 ha 82 %
100 %

davon:

{GRZ 0.4 + Ausschiug der ['Jbersc:hreﬂ'ung nach § 19/4 BauNvO)

« Uberbaubare Grundstucksflache 15ha 47 %

->» Baufelder (durch Baullnien umgrenzte Flidiche):

* NichtUberbaubare Grundsttcksflache 1.7 ha 53%

Durchschniltliche Bebaubarkeit der Grundstiicke:

Annahme : 64 Grundstiicke. davon 24 als Doppelhaus méglich . Gestaltungspian);

durchschnittliche GrundstlicksgréBe v ca. 800 m2

davon

max. Uberbaubare FiGche im Durchschnitt  : ca, 234 m?2 e Grundstiick
max. Bruftogeschossfidiche im Durchschnitt : ca. 300 m? je Grundsttick

- bel elner Bruffofiiche ErdgeschoB von ca, 100 m? verblelben durchschnittiich fir Stell
platz/Garage + Zufabrt w.d. @ ca. 134 m?2 e Grundsitick
- bel 200 m2 BGF In zwel Voligeschossen kdnnten durchschniiilich noch maox, 100 m2 BGF

(Aufenthalisraurn + Treppe) In anderen Ebenen enlchiet werden
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