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I Planungsverlauf und Hintergriinde

ta} AnlaB und BeschiuBlage

Durch seine Lage im Saaletal verfigt die Stadt Jena nur bedingt iiber Baulandreserven. In Jena und der
Umgebung spielt auch der herausragende Wert der Landschaft eine groRe Rolle: Durch die zahlreichen
Schutzgebiete und empfindlichen Naturgegebenheiten verbleiben nur wenige Fidchen, auf denen eine
Bebauung sinnvell verwirklicht werden kann.

Entsprechend dem Flachennutzungsplan-Ertwurf Jenas besitzt die Entwicklung des besiedelten und
erschlossenen Siedlungsraumes Prioritdt. Um eine weitere Uberiastung des Sidraumes Jenas zu
vermeiden, milssen die Flachenreserven im Norden der Stadt erschlossen werden. Dadurch wird eine
ausgewogene Gesamistruktur der Stadt begiinstigt. Der im Flachennutzungsplan ausgewiesene
Wohnungsbaustandort  Jena-Zwatzen “Himmelreich” bildet zusammen mit dem nahegelegenen
Bebauungsplangebiet "Zwitzen- Nord™ eine stadiebauliche Abrundung des verdichteten Stadtraumes.

Hier bietet sich fiir die Kommune die Gelegenheit, [nitiativen zu entwickeln, um vielfiltigen
Wohnungsbau fiir breite Bevélkerungsschichien zu ermoglichen. Dies soll im Rahmen diesar
stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme geschehen.

Am 21.07.1893 wurde deshalb von der Stadtverordnetenversammiung beschlossen, fir das Gebiet
Zwiétzen "Himmelreich" Voruntersuchungen einzuleiten.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde vor dem Hintergrund folgender Beschliisse aufgestelit, entworfen

und weiierentwickeit: :

* 12.04.1995 SiadiratsbeschluR iiber die Stadiebauliche EntwicklungsmaBnahme "Himmelreich" als
Satzung, welche am 29.09,1995 in Kraft trat. Die Aufstetlung eines Bebauungsplanes mit gleichem
Geltungshereich wurde am 12.04.1995 beschiossen.

e 05.06.96 StadtratsbeschiuR fiber den Billigungs- und AuslegungsbeschluR fir den Entwurf zum
Bebauungspian

» 18.12.96 Stadtratsbeschiull Gber den AbwégungsbeschluR zum B-Plan

+ 11.06.97 StadtratsbeschluB iiber die einfache Anderung des B-Plan-Entwurfes. Die einfache Anderung
wurde beschlossen, um die aus der Abwagung resultierenden Anderungen und Erganzungen (gem.
BeschluBvorlage) einflieBen zu lassen, um die Integration des Gritnordnungsplanes abschlieRend zu
regein und um die Vermarktbarkeit und die gestalterischen Qualititen zu verbessem. '

'+ 22.07.1898 1.Satzungsbeschiul

Ib) Stadtebaulicher ideenwettbewerb

Im August 1995 wurde fir das Planungsgebiet ein beschrénkier stidiebaulicher Wettbewerb

durchgefihrt. .

Gegenstand des Wettbewerbes war die Ausarbeitung von stidiebaulichen und landschaftsplanerischen

Entwiirfen fir das neue Siediungsgebiet.

Die Besonderheit des Vorhabens als stadiebauliche Entwicklungsmafnahme ergab gezielte

Anforderungen an die Planung wie z.B.:

= Variabjlitdt der Wohnformen,

« effektives und kostengiinstiges Bauen,

* Sparsamer Flichenverbrauch,

+ Okologisch orientiertes und sozialvertrigliches, bedarfsorientiertes Bauen.

Ca. 600 Wohnungen sollien geschaffen werden. Schonender Umgang mit Boden, Kleinklima Pflanzen

und Tieren wurden vorausgesetzt. Ebenso war die Anbindung des Gebietes an den OPNV zu beachten.

Das Ergebnis des Wetthewerbes wurde zum stidtebauiichen Entwurf fir den Bebauungspian

- weiterentwickelt und am 22.02.1996 dem Stadtentwicklungsausschu vorgesielli.
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tc) Stiddtebauliches Konzept

Das Stadtebauliche Konzept hatte zur Aufgabe, die schwierigen topographischen Bedingungen des
Gelandes mit sinnvollen und attraktiven Maglichkeiten fiir die Bebauung zu vereinen. Sowohl Baukdrper
alsauch Sichtbeziehungen und Wegeverbindungen soliten sich am natiirlichen Geldnde orientieren. So
entstanden StraBen und Bauformen, die in der Regel paraliel den Hohenlinien verlaufen. Dadurch sollten
aufwendige Eingriffe in den Boden minimiert und eine optische Ordnung der Gebdude maxirniert werden.
Lediglich im westlichen Planbereich orientieren sich sowoh! StraBen alsauch Gebsude "senkrecht” zum
Hang, womit eine Auflockerung der Strukturen zum freien Landschaftsraum und auf diese Weise eine
Integration der Grilnbereiche in die Wohnquartiere erreicht werden solite.

Die bestmégliche Ausnutzung der Besonnungsverhditnisse und eine optimale (wirtschaftliche und
funktionale) Ausnutzung von Bauflichen standen dabei im Vordergrund des Entwurfes,

Auch die Bauweise und Geschossigkeit der Gebiude wurde unter Beriicksichtigung der natiidichen
Geléndebedingungen gestaffelt. Gebsude am FuRe des Hanges kbnnen 3-geschossig und in relativ
massiver (geschlossener) Bauweise errichtet werden, wahrend die Bebauung in den héhergelegeneren
Bereichen nur 2-geschossig ausgebildet werden darf und sich in kieinere Baueinheiten {offene Bauweise)
gliedert.

Zur Gliederung und Auflockerung des Baugebietes wurde unter Ausnutzung des wertvellen Bestandes ein
massiver veriikal zum Hang verlaufender Griinzug und mehrere horizontal verlaufende Grinbereiche
zwischen den Baustrukturen angestrebt. Der breite Grinzug schafft eine Verbindung zwischen Saaleaue
und Naturraum oberhalb des Baugebietes und bietet Raum fur klimatische Effekte und eine Ruhezone fiir
die Wohnbevdikerung. Da der Griinzug eine deutiiche Z&sur beziiglich der VerkehrserschiieRung und der
Bebauung darstellt, biidet er auch die Grenze zwischen 1. und 2. Bauabschniit. Diese Teilung erméglicht
eine zeitlich versetzte Verwirklichung der Bebauung (je nach Bedarf) ohne verkehrstechnische
Schwierigkeiten. Bereits im 1. Bauabschnitt kann ein breit gefdchertes Spekirum umterschiedlichster
Wohn- und Eigentumsformen hergestelit werden.

In ausreichender Entfernung zur jetzigen B 88 bildet der GeschoBwohnungsbau eine deutliche
Raumkante, wobei nach der mittelfristig geplanten Verlegung der Bundesstraie 88 rechis und links der
Kreuzungsbereiche Solitdrgebiude die Zufahrten zum Waohngebiet signalisieren soilen.

Der ruhende Verkehr soll im Bereich des GeschoBwohnungsbaues in Tiefgaragen untergebracht werden,
die unter Ausnutzung der Topographie erstellt werden koénnen. Bei allen anderen Wohnformen, wie z.B.
Reihenhdusemn und Hausgruppen werden die Stellplatze auf dem Grundstiick nachgewiesen.

Id)  ErschlieBungskonzept

AuBere ErschlieBung

Das Baugebiet liegt unmittelbar an der Bundesstraie B 88 am Ortsausgang der Stadt in Richtung
Naumburg. An zwei Stellen wird das Baugebiet an diese AusfalistraRe angebunden. Bei der Planung des
Gesamigebietes "Himmelreich” wurde die mitteifristige Verlagerung der Bundesstrale in Richtung Osten
als Voraussetzung zur Zielerfiillung betrachtet.

Es wird vorgeschlagen, die StraBenbahn von der derzeitigen Endhaltestelle in Zwiatzen bis in die Mitte
des Baugebietes in Hohe des Griinzuges zu verldngem, um eine ausreichende Anbindung der
Schwerpunkisiediungsbereiche an  den  6ffentlichen  Personennahverkehr herzustellen. Als
StraRenbahntrasse kommt der dsiliche Randbereich der derzeitigen B 88 oder - nach der geplanten
Umlegung der BundesstraB8e - der ehemalige StraRenraum in Frage.
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innere ErschiieRung

Das Baugebiet Himmelreich wird durch eine bogenférmige HaupterschlieRungsstrale erschlossen. Die
Aufgabe dieser StralRe besteht neben der RaumerschlieBung guch darin, die Héhenunterschiede
zwischen den vorwiegend parallel zum Hang verlaufenden Anliegersiraen zu {berwinden. Die
HaupierschlieRungsstralle hat die Funktion einer SammelsitraBe und verfiigt tber eine Fahrbahnbreite
von 35,5, die die Begegnung von LKW / LKW zulaRt, Aufgrund der konkreten Standortbedingungen
werden maximale Langsneigung von 12 % erforderdich, Dieses Gefalle ist fiir Jenaer Verhaltnisse nicht
uniiblich, ist aber auch so hoch, daf es nicht mehr als behindertengerecht eingestuft werden kann.
Wohnformen fiir diesen Personenkreis soliten deshalb von vomherein im unteren (Gstlichen) Teii
konzeniriert werden. Aufgrund der Linienfihrung der HaupterschlieBungsstraken sind in Teilbereichen
groere Einschnitte und Damme erforderiich.

Die Anliegerstraen / WohnstraRen werden als Mischverkehrsflachen ausgefiihrt. Der FuRgénger soll als
gleichgestellter - nicht als untergeordneter - Verkehrsteilnehmer mit den Fahrzeugen gemeinsam die
Fahrbahn benutzen.

Auf den AnliegerstraRen ist sowohl die Begegnung von LKW / LKW maégiich, alsauch das Einfairen in
Stellpldtze auf den Grundstiicken gewanrleistet. Flachen fir den ruhenden Verkehr sind in jedem Falle
auf den Grundstitcken nachzuweisen.

Am Ende der Anliegerstralen sind Wendeanlagen vorgesehen, die fiir notwendige Rangiermandver
ausreichend dimensioniert sind.

Dem FuBginger sieht ein verzweigtes Wegenetz zur Verfilgung, wodurch alle Wohnbereiche
untereinander bzw. mit den umliegenden Freirdumen oder anderen Zielen verbunden sind.

Energie / Wasser / Abwasser

Die MedienerschlieRung erfoigt weitgehend mit leitungstrassen im &ffentiichen StraBenraum und in
offentlichen Griinflichen. In Ausnahmefillen werden Abwasserleitungen wegen der topographischen
Situation mit Leitungsrechten auf Privatgrundstiicken vorgesehen,

Die Wasserver- und Abwasserentsorgung wird durch den Wasser- und Abwasserzweckverband installiert.
Der Anschiug fiir die Einleitung des Abwassers und der TrinkwasseranschluB sind bei den Stadtwerken
Jena GmbH zu beantragen. ) .

Ein AnschluB an das bestehende Wasserleitungsnetz der Stadt erfoigt im Kreuzungsbereich B 88
(Naumburger StraRe) / Juri-Gagarin-Strafe an die bestehende TWL DN 200. Die ErschlieRung des
Plangebietes mit Wasser erfolgt iiber einen Neubau aller Versorgungsleitungen.

Ein Hochbehalter wird Gber eine Pumpanlage (bestehende Aniage) in der Juri- Gagarin-StraRe befiilli.

Im geplanten Baugebiet ist eine Abwasserkanaiisation getrennt fiir Schmutzwasser und Regenwasser
vorgesehen. Die Entwésserungsanlagen leiten das Oberfldchenwasser an 5 Ubergabestellen in 2 offene
Grében éstlich der Bundesstrale 88 ein. Zur Drosselung des Oberflachenabflusses aus dem Wohngebiet
wird eine Riickhaiteanlage mit Vernassungszonen und Ablauf in einen vorhandenen Graben hergestellt.
Es wird empfohien, das auf privaten Grundstilicken anfallende Regenwasser in privaten Zisternen zu
speichemn zufangen (hierbei wird ein Fassungsvermégen von ca. 3-5 cbm / 100 gm Dachflache
empfohien) oder anderweitig zu nutzen. Das Regenwasser im Hangbereich an Ort und Stelle versickem
zy lassen, kann aufgrund der Auslaugungsgefahr von tieferen, eingeschlossenen Gipsschichten im
Untergrund nicht empfohlen werden. Das Kanalnetz fiir Regenwasser ist fiir die Ableitung des gesamien
Regenwassers ausreichend bemessen.

Das Schmutzwasser wird im nérdlichen Planbereich mittels Pumpwerk und im sonstigen Planbereich im
freien Gefille abgeleitet und der zentralen Klaranlage Gber einen Schmutzwassersammier nahe des
Gewerbegebietes  Zwitzen-Ost zugeflihrt, Der geplante Sammier bildet gleichzeitiy eine
ErschilieBungsaniage im geplanten Baugebiet Zwitzen-Nord.

Die Strom- und Gasversorgung des Plangebietes wird durch die Stadtwerke Jena GmbH installiert.

Die Antagen der Telekommunikation werden durch die Telekom AG sowie die BTV Jena errichiet.
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le) Parzellierungsplan

Als Grundlage fiir eine sinnvolle Grundstiicksbildung wurde am 02.06.97 ein Parzellierungsplan erstellt.
Hierin wurde die gesamie Fldche des "Himmelreiches” unier Beriicksichtigung der spateren Nutzungen in
unterschiedlich groBe Baugrundstiicke eingeteilt. Hierdurch solite nachgewiesen werden, daR fiir jeden
der unterschiedlichen Geb#udetypen eine adaquat nutzbare Flache zur Verfiigung steht. Dabei lagen die
Festseizungen des parallel entwickelten Bebauungsplanes, an welcher Sielle Einzelhiuser,
Doppelh&user oder Hausgruppen gebaut werden sollen, zugrunde,

Der Parzeflierungsplan vom 02.06.97 wurde am 09.07.97 im Rahmen einer Stadiratssitzung als
Grundlage fiir die weitere Bearbeitung des Bebauungsplanes und fir die zuklnftige Vermarktung von
Baugrundstiicken heschlossen.

1f)  Bebauungsplan

Der Bebauungsplan dient der stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung aller interdisziplindren Belange
und bestirnmt die planungsrechiliche Zuldssigkeit eines Bauvorhabens.

Die Inhalte des Bebauungsplanes geben parzelienscharf die Bedingungen fiir die spétere Bebauung vor.
Der Bebauungsplan als Instrument zur Konkretisierung und zur rechitich verbindlichen Fesilequng der
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung wird als Satzung beschiossen und hat eine materiell-rechiliche
Bindungskraft gegeniiber jedermann, fiir die Stadt Jena und fiir Behdrden,

Im Verlauf der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde das Gesamtgebiet in zwei separate
Geltungsbereiche gefasst:

* Teilgeltungsbereich 1 entspricht dem vorliegenden Bebauungsplan

* Teilgeltungsbereich 2 entspricht dem 3. Bauabschnitt.

Der vorliegende Text und der dazugehérige Bebauungsplan bezieht sich nur auf den
Teilgeltungsbereich 1. Durch die separate Behandlung der in diesem Teilbersich liegenden
Bauabschnitte | und Il soll bewirkt werden, daB die Grundlage fir die Entwicklung und
bedarfsgerachte Verwirklichung des Baugebietes so schnell wie maéglich vaoriiegt.

Der Teilgeltungsbereich 2 wurde in einem eigenen Geltungsbereich separiert, um zu einem
spateren Zeitpunkt mit bestimmten Festsetzungen und Rahmenbedingungen weiterzuentwickeit
zu werden.

Bernerkungen zur Form des voriiegenden Bebauungsplanes:

Es handelt sich um einen Bebauungsplan mit integriertem  Griinordnungsplan. D.h., daR in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes auch die griinordnerischen Darstellungen und Festsetzungen
enthaiten und abgebildet sind. Diese Form wurde von den zusténdige Behtrden der Stadt Jena
gewiinschi.

Somit sind die satzungsrefevanten Elemente ("Textteil” und "Planzeichnung™ gemeinsam auf einem Biatt
zu finden.
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Ig} Griinordnungsplan

Der Griinordnungsplan ist das Werkzeug, das der Gesetzgeber zur Durchsetzung der in den
Naturschutzgesetzen enihaltenen Ziele auf der Ebene des Babauungsplanes vorgesshen hat.

Er stellt dar, wie die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes als Lebensgrundiage des Menschen, der
wildwachsenden Pflanzen und der wildlebenden Tiere nachhaltig gesichert werden kann, fiir Eingriffe
Ausgleich oder Ersatz geschaffen werden kann oder wie Belasiungen ganz zu vermeiden sind.

Der vorliegende Bebauungsplan, Nr. B-Zw 04 "Himmelreich" erfordernt ginen dazugehdrigen
Grinordnungsplan. Der Griinordnungsplan ist in den Bebauungsplan integriert.
Der Landschaftspflegerische Begleitplan ist Bestandteil des Griinordnungsplanes.

Als Fachplan stellt er den vorhandenen Zustand der Natur dar, bewertet ihn und zeigt die aus
naturschutziachlicher und landschaftspflegerischer Sicht anzustrebende Entwicklung des Gebietes auf.
Fir die vorgesehenen Eingriffe werden MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie Ausgleichs-
und Ersatzmalnahmen entwickelt.

Darlberhinaus stellt der Grinerdnungspian das gronordnerische Konzept fir den Geliungsbereich des
Bebauungsplanes dar.

Ziel ist es, die im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung entstehenden 6kologischen Belange mit den
Bedirfnissen nach Wohnen, Erholung und Freizeitnutzung abzustimmen. Daneben soll eine
funktionsgerechie und gestalterische Ordnung der Griinbersiche unier Beachtung ihrer biokiimatischen
und stadtbiidprégenden Bedeutung geschaffen werden.

Die griinordnerischen  Inhaite  wurden in  einem landschaftsplanerischen  Fachbeitrag  zum
Grinordnungsplan gesondert erarbeitet. Er ist als Anlage zum Bebauungsplan Nr. B-Zw 04  Himmelreich*
beigefigt.
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I Allgemeine Angaben zum Plangebiet

Ita) Lageim Raum

Das geplante Wohngebiet ,Himmelreich* liegt am nordlichen Rand des Jenaer Stadtgebietes und
verkOrpert ein Erweiterungsgebiet des vorhandenen Stadigefiiges. Das Gelande stellt eine Flache
zwischen bebauten Vorstadt-Strukturen und dem freien Landschaftsraum dar.

Das Planungsgebiet ist stark von der Topographie und der umgebenden Landschaft geprigt. Es erstreckt
sich auf eine Lange von ca. 800 m. auf der westlichen Seite der Bundessirafie 88 (Ausfalistrae Richtung
Naumburg) auf dem zur Saaleaue geneigten Hang, welicher bis zu 16% Gefélle aufweist. Die Tiefe des
Planungsgebiets variiert zwischen ca. 140m und ca. 300m. Der maximale Hbhenunterschied betréigt ca.
60 m.

Das Planungsgebiet besitzt gute verkehrliche, stadttechnische und infrastrukturelie Voraussetzungen fir
eine Bebauung, da es unmittelbar an bestehende Stadtstrukturen anschiiefi, Dariiberhinaus weist die
Flache aufgrund seiner Lage (Osthang) giinstige Besonnungsverhéltnisse fiir den Wohnungsbau auf,

ith)  Ubergeordnete Planungen

Fiir das Gebiet liegt derzeit noch kein bestétigter Flachennutzungsplan vor. In dem 1. Entwurf
(Oberarbeitung Januar 1897) zum Flachennutzungspian der Stadt Jena ist das Gebiet "Himmelreich" als
Erweiterungsfldche fir den Wohnungsbau vorgesehen.

Die  Widmung ‘"allgemeines Wohngebiet® gem. §4 BauNVO entsprichi somit den
Flachennutzungsplanungen der Stadt.

Die Aussagen des Landschaftsplanes (Entwurf Stand 1993) sind auf den o.g. Flachennutzungsplan
abgestimmi. ‘

Kommunale Gestaitungssatzungen, die Einfluk auf das Gebiet haben wilrden, liegen nicht vor.

llc) Schutzgebiete

innerhalb der Bauabschnitte des Planungsgebietes bestehen keinerlei Schutzgebiete im Sinne von §13-
18 BNatSchG oder §12-18 VoriThiirNatG. Im Bereich der Ausgleichsfldche (Saaleaue) befindet sich ein
nach § 17 VorlThirNatG geschiiizter Landschaftsbestandteil Olste”.

Auflerhalb des Planungsgebietes befindet sich das Lanschaftsschutzgebiet Mittleres Saaletal*, welches
in seinen Grenzen vom 19, August 1997 gilt (Thitringer Staatsanzeiger Nr. 33 / 1997, Seite 1696),

lid) Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereiches der EntwicklungsmaBnahme Jena- Zwitzen "Himmelreich"
(Gesamigebiet) wurde durch den BeschluR zur vorbereitenden Untersuchung (21.07.1993) fesigelegt.
Daraus ergaben sich folgende grobe Gebietsabgrenzungen:

= Ostlich mit dem Verlauf der B88

o stidlich durch die vorhandene Wohnbebauung der Juri~ Gagarin- StraRe

 westlich durch die ehemalige Schieaniage, Ackerflichen und Kleingérten

» ndrdlich stellt der Wilrfeisgraben eine natiirfliche Entwicklungsschwelle dar.
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Begrindung

Der vorliegende Bebauungsplan umfafi

- den 1. und 2. Bauabschniit der GesamtmaRnahme "Himmelreich” mit folgenden Flurstiicken der
Gemarkung Zwatzen (Fiurstiicksbezeichnung vor der mittlerweile erfolgten Verschmelzung):
Flur 2, Flurstiicke 210 tiw., 214, 215/1, 215/2, 216/, 216/2, 21711, 21712
Flur 4, Flurstiicke 53, 54, 55, 56, 57, 60 tlw., 70 tiw., 72, 73,74,75,76,77,78, 79, 80, 81, 82,
83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91, 93 tiw.

- Teilabschnitte der BundesstraRe 88 (Stralken-Einmiindungsbereiche)

- die Ausgleichsfliche im Bereich der Saale-Aue.

lie} Flacheniibersicht .

Teil-
‘P> Gettungsbereich 2
ca. 58.517 gm

-=a .—M%igﬁiéa:%ﬁl
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Begriindung zum Bebauungspian /
Begriindung der textlichen Festsetzungen

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Artder baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen und wird dementsprechend gem. § 4 BauNVO als
Allgemeines Wohngehiet festgesetzt.

Diese einheitliche Festsetzung wurde gefalt, nachdem 1996 die Auslegung des Bebauungsplan-

Um eine optimale Nutzungsstruktur des Gebiets zu erzielen, wurden die Bauflachen in unterschiedliche
Nutzungskategorien unterteilt:

WAT1:  In den mit WA1 gekennzeichneten Bereichen sind Wohngebaude, die der Versorgung dienende
Léden, Schank- und Speisewirtschaﬁen, nicht strenden Handwerksbetriebe und Anlagen fir
kirchliche, kulturelie, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind gem. § 4(2) Nr. 1-3

lebendigen Umfeid verhelfen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fiir Verwaltungen kénnen gem. § 4(3) Nr. 1
und 3  BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden, wihrend sonstige unter § 4(3) genannten
Nutzungen wie nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbhaubetriebe und Tankstellen unzul8ssig
sind. Diese Regelung wurde aus Ricksicht auf die topographischen und optischen Verhditnisse
des Himmelreiches festgesetzt, umn eine Beeintrichtigung der umliegenden Wohnquartiere durch
letztgenannte Einrichtungen auszuschiieRen. Die Ausnahmeregelung fiir Beherbergungsbetriebe
und Anlagen fiir Verwaltungen wurde festgesetzt, weil bej entsprechend angepasster und

vertraglicher Dimension und Gestaltung eine negative Beeintrachtigung des Wohngebiets nicht
zu befiirchten jst.

WA2:  Fiir die mit WA2 gekennzeichneten Bereiche geften aile Zul&ssigkeiten und
Ausnahmeregelungen wie in Wa1, mit dem Unterschied, dar Anlagen fiir kirchliche, Kulturelie,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind gem. § 4(2) Nr. 3 BauNVO nicht ZuUl&ssig
sind. Diese Festsetzung wurde vorgenommen, um in den betroffenen Gebieten mdglichst

Wohngebietscharakiers und die Vermeidung von zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr in
den AnliegersiraRen. ‘

WAS:  Inden mit WA3 gekennzeichneten Bereichen sind gem §4 (2) Nr. 1 und 2 BauNVQO

Wohngebiude und Schank- und Speisewirtschaften zuléssig. Liden und Handwerksbetriebe
gem. § 4(2) Nr. 2 BauNVO sind nicht zuldssig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes kdnnen
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WA4:  In den mit WA4 gekennzeichneten Bereichen sind nur Wohngebdude gem. § 4 (2) Nr. 1 BauNVvo
zuldssig. Dabei ist diesen Gebieten auch die Nutzung von Raumen fiir die Ausiibung
freiberuflicher Tatigkeiten moglich, sofemn der jeweilige Raumanteil nicht 50% eines Gebdudes
tibersteigt. Hierdurch soll in den entsprechenden Gebieten ein ausgepragier Wohngebiets-
charakter erzielt werden.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die GRZ, GFZ, Zahl der Vollgeschosse sowie die
Geb&udehthen bestimmt.

Zur Berechnung der Grund- und Gescholflachenzah! ist die Flache des Baugrundstiickes (ausgehend

von der festgesetzien Strallenbegrenzungslinie) zu Grunde zu legen,

Grundflachenzah! (GRZ)

Als Grundfldchenzahi wird 0,4 festgesetzt. Das entspricht der durch § 17 BauNVO bestimmten
Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete. Hiermit soil einerseits erreicht werden, dal die Grundstiicke
effekliv ausgenutzt werden durfen, andererseits soll eine zu massive Flacheninanspruchnahme
verhindert werdenlJm Widerspriiche zur festgeseizien maximalen Voligeschoflzahl zu ver-

meiden,wurde in einigen Bereichen aui dle Fesiseizung einer GFZ verzichted.

GeschoR{lichenzahi (GFZ)

Die GeschoRflachenzahl wird mit 1,0 unter der Obergrenze nach § 17 BauNVO tesigesetzt. Damit soil
eine insgesamt zu grofe Verdichtung verhindert, die Ausbildung stadiebaulich markanter Punkie jedoch
ermdglicht werden.

Zahl der Voligeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

fm WA ist die Zah! der Vollgeschosse als HochstmaR, als Mindest- und Héchstmag sowie Zwingend
Zwischen zwei und fiinf Voligeschossen festgesetzt. Durch die Festsetzung der Geschossigkeit wird die
Bebauung dem Verlauf des natiirfichen Gelidndes angepafi.

Mit der zwingend festgesetzien 3-Geschossigkeit in den Geb#udezeilen entlang der Naumburger StraRe
soll bewirkt werden, daR durch eine durchgéingige Gebdudehdhe eine Raumkante im stédtebaulichen
Sinne gebildet wird. Hangaufwérts 18st sich die Baustruktur in kleinteiligere und nur 2-geschossige
Baukdrper auf. Im nérdlichsten Teil des Baugebietes liegt ein Baukdrper, fur den aus stadiebaulichen
Griinden eine 3- bzw. 5-Geschossigkeit als H8chstmag festgesetzt wird. Der Standort dieses Baukbrpers
solt durch eine entsprechende architektonische Formn (sog. stédtebauliche Dominanie) den rdumlichen
AbschiuB des fiir Jena bedeutenden Baugebietes signalisieren und den Ubergang zwischen Stadigebist
und freier Landschaft keanzeichnen.

Fiir die Baufelder, die an den Wendehdmmem der Straen 2.7, 2.8 und 2.9 egen, wurde aufgrund der
besonderen topographischen Verhaltnisse eine spezielle Regelung beziiglich der maximalen Ausnutzung
der Gebiude festgesetzt:
Maximale Ausnutzung von 2-geschossigen Gebduden = 2 Untergeschosse als Nichtvoligeschosse (NVG)
2 Vollgeschosse (VG)
1 DachgeschoR ats Nichtvoligescho® (NVG)

fn Verbindung damit wurde festgeseizt, die Voligeschosse gegeniiber dem/den Untergeschoss(en) auf
derdern StraBenraum zugewandten Seiie um mindestens 3m zuriickzusetzen.

In der Planzeichnung sind die entsprechenden Baufelder durch ein <> gekennzeichnet.
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DG DachgeschoB (NVG)

1.0G  Obergescho (VG)

EG Erdgeschoi (VG)

2. UG Untergeschol (NVG)

1. UG Untergeschol (NVG)

’

Beispiel fiir 2-geschossiges Gébéude in den gekennzeichneten Bereichen

Diese Festsetzung wurde getroffen, um fir die in den Bschungen liegenden Baukorper eine
groBzigigere Ausnutzung der Wohngebdude zu errdglichen, ohne sie angesichis des nahen freien
Landschaftsraumes und der Boschungen (vom StraRenraum aus gesehen) zu massiv erscheinen zu
lassen. Die Staffelung der Geschosse erméglicht eine bauiiche Anpassung an die Hanglage und eine
optische Auflockerung der Wendeplétze.

Die durch das Zuriickseizen der Voilgeschosse entstehenden Flichen iiber den Untergeschossen kdnnen
als Terrassen oder auch als begriinte Flichen ausgebildet werden.

Fir alle anderen Gebéude wurde, um eine unangemessene und zu massive Ausnutzung der Grundstiicke
ZU vermeiden und um ein angemessenes Gesamterscheinungsbild zu erreichen, folgendes festgesetzi:

Maximale Ausnutzung von 2-geschossigen Gebaduden = 1 UntergeschoB, 2 Voilgeschaosse,

1 Dachgeschol ats NichtvoligeschoR
Maximale Ausnutzung von 3-geschossigen Geb4uden = 1 UntergeschoB, 3 Vollgeschosse,

1 DachgeschoR als Nichtvoligescho
Maximale Ausnutzung von 5-geschossigen Gebduden = 1 Untergeschol3, 5 Vollgeschosse,

1 Dachgeschof als Nichtvollgeschof

DG DachgescholR (NVG)

1.0G  Obergeschof (VG)

EG Erdgeschol (VG)

UG Untergescho® (NVG)

Beispiel fiir 2-geschossiges Gebiude
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Die Hohe der baulichen Anlagen wird von entweder durch die maximaie Traufhthe oder die maximale
Firsthohe festgesetzt. Durch diese Regelung wird gewdhrieistet, daR die optische Hghe der Gebaude
immer vom jeweiligen Wahmehmungsort aus bestimmt wird.

Dabei bezieht sich die Trauthdhe auf die Oberkanie (bergseitige StraRenbegrenzungsiinie) der unterhalb
des Baukdrpers liegenden Sirale. - '

Fiir die Gebdude entlang der StraBen 2.7 bis 2.8 wurden keine Trauf- und Firsththen festgesetzt, weil
hier kein sinnvoller Bezugspunkt festgelegt werden kann (StraRen sind abschiissig). Durch die
Bestimmung der max. 2-Geschossigkeit ist an diesen Stellen eine sinn- und maRvolle Bebauung magtich.
Als Trauththe wird der Schnittpunki des’letsten Fassadeneiementes mit der &uRersien Dachhaut
bestimmt.

Die maximaie Firsthéhe (Mitte Gebaude) wird von der Cberkante der angegebenen Bezugsstraie
gemessen. Die Héhenlestetzung erfoigt ginerseits um for hintereinanderstehende Gebaude ginen
{teiiweisen) freien Ausbiick zu gewahrieisten, andererseits dient die Héhenfesiseizung zur Durchsetzung -
einer stadtebauliches Ordnung, indem eine Firstlinie in annahernd gleicher Hohe erzielt werden sali.

Traulhobe (A

Skizze Trauf- und Firsthdhe

1.3 Bauweise

Geschiossene und offene Bauweise

Gemn. § 22 Abs.2 BauNVO wird dem Gebiet eine je nach Lage und Eignung eine bestimmte Bauweise
zugewiesen, .

Gebiete, in denen eine Bebauung ohne seitfichen Grenzabstand erstellt werden soll, sind im
Bebauungsplan durch die Festsetzung der geschiossenen Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO bestimmit.
Hierdurch soll einerseits enilang der Naumburger StraBe eine durchgéngige Raumkante geschaffen
werden und andererseits eine Abschirmung der StraRengerdusche, die durch die Bundesstralle
verursacht werden, fiir die im Hintergrund liegenden Gebaudezeiien erreicht werder.

Die hangaufwirts gelegenen Baukdrper sollen in offener Bauweise erstellt werden. Diese Festsetzung
vermeidet durch die Regelung des Grenzabstandes und die begrenzte Gebéudelange eine unerwiinschte
Verdichtung von Bauksrpemn am Hang.

14
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Gehaudetypen

Im Bereich oberhaib (westlich) der HaupterschiieBungsstrale wurden zusétziich zur Festsetzung der
offenen Bauweise Hausgruppe und Doppelhaus

fesigesetzt. Diese Beschriankung auf bestimmte Gebdudetypen hat unterschiedliche Grinde:

- Schaffung einer gewissen stadtebaulichen Ordnung

- Die Grundstiicke eignen sich durch ihren Zuschnitt und ihre Lage nur fiir bestimmte Gebdudetypen,
bzw. kdnnen ste mit den festgesetzten Gebiudetypen optimal ausgenutzt werden.

- Angesichts des unmittelbar angrenzenden Freiraumes soli eine aufgelockerte Baustruktur entstehen,

- Die genannten Wohnformen eignen sich in ihrer Kombination und Nachbarschaft

- Die unterschiedlichen Gebaudetypen beriicksichtigen den individuellen SBedarf potentieller
Kaufergruppen sowoh! in Bezug auf die Eigentumsformen als auch auf die Wohnformen.

e . . - - ' P .- =

Firstrichtung

Um die Dachiandschaft und die optische Fernwirkung des Baugebieies stadiebaulich zu ordnen, wurde
die First- bzw. Hauptgeb&uderichtung festgesetzt. Sie orientiert sich immer an dem Verlauf der zu den
Gebauden gehérendsn Stralen und an den Hohenverliufen des natidichen Geldndes.

1.4  Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die (berbaubaren Fidchen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb der Baugrenzen wird geniigend
Spielraum fir eine individuelle Gestaltung der Gebiude je nach zulissigem Gebdudetyp gewdhrieistet.
Durch die Festlegung der Gberbaubaren Flache wird die Plaizierung der Baukdrper auf dem Grundstiick
nach den st&dtenaufichen und funktionaten Zielsteliungen bestimmt.

Slralte

—_—, L. ——==
|
tiberbaubare Grundstiicksiidche ll
[
Baugrenze ]

nicht iiherbaubare Grundstiicksfldche

Skizze Gberbaubare Grundstiicksfidche

15



Stactt Jena
Bebauungspilan Nr. B-Zw 04 Begriindung
"Himmelreich*

1.5  Nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche

Die nicht fiberbaubare Grundstiicksfliche entspricht dem verbieibenden Teil eines Grundstiickes, der
micht von einer Baugrenze eingeschiossenen ist.

Diese Flachen sollen vorwiegend gértnerisch angelegt werden bzw. ais Haus- und Vorgédrten ausgebildet
werden. Die griinordnerische Ausbildung der Fichen wird durch die Festsetzung 3.3 bestimmt.

W
TR

Stralle

gebéudefﬁrmige Nebenantagen zul&ssig

/// andere Nebenanlagen zulssig
o

Skizze: Zuldssigkeit von Nebenanlagen innerhaib der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen

-

N
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Zur Vermeidung von Gefahren durch evil. iiberstehende Fahrzeugteile oder Rangiermandver bzw. zu
Ereichterung von Bauarbeiten am StraBenk&rper muB ein 0,50m breites Lichtraumprofii der nicht
(berbauten Grundstiicksfliche entlang von StraBen von jeglicher Nutzung, Bebauung und Bepflanzung
freigehalten werden. Im Bereich von Wendehammem gilt selbiges fiir eine Breite von 1m.

Bdschungen oder Abgrabungen, die zur Herstellung des StraRenkérpers erforderich sind und auf
privatem Grund liegen, sind vom Grundstiickseigentlimer zu dulden und zu pflegen, wahrend die
technische Instantsetzung (z.B. Unterbau, Stitzmauern,...) solcher Einrichtungen der zustandigen
Behorde der Stadt Jena obliegen. Durch diese Regelung soil eveniuellen MiBverstandnisssen {ber
Rechte und Pflichien an solchen Grundstiicksbestanddteilen vorgebeugt werden.

Zur Zulgssigkeit von Stellpldtzen und Carports vgi. 1.7.

1.8 Groéfe der Baugrundstiicke

Zur  stadiebaulich  sinnvollen  und  wirtschatilich effizienten Baulandaufteilung  werden
MindestgrundstiicksgriRen festgesetzt. So wird gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB bestimmt:

Einzelhauser mind. 350 gm

Doppelhduser mind. 200 qm /Wohneinheit

Haduser von Hausgruppen mind. 120 gm /Wokneinheit

Zur Aufteilung des Baugebietes in Grundstiicke kann der Parzellienungsplan als Orientierung und
Empfehlung herangezegen werden (vgl. Kapitel | e).

1.7 Fléchen fiir Stellplétze und Garagen
Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs solt durch Anlage von offenen Stellplatzen, Carports oder
Pergolen (Stellplitze mit Rankgertist) auf dem jeweiligen Grundstiick erfolgen. Fiir den Wohnungsbau
entlang der B 88 ist in den Quartieren an Strabe 1.1 und 2.5 die Errichtung von Gemeinschaftsgaragen
{z.B. in Form von Tiefgaragen) unter Ausnutzung des natiitlichen Gelindes méglich- jedoch bei Nachweis
der erforderlichen Stellplitze auf dem Grundstiick nicht zwingend erforderlich. Das diirfte beispielseise
bei der Bebauung mit Einzel-, Doppel-, Reihenhiusern der Fall sein,
Nur an StraBe 1.2 sind Gemeinschaftsgaragen festgesetzt. _
Stellplatze und Carports sind auf den privaten Grundstiicken entweder in der tiberbaubaren Grundstiicksfléiche
oder in der nicht iiberbaubare Grundstiicksflsiche- hier Jjedoch nur in den folgenden Bereichen- zuldssig:
1. Im Bereich der Gebaudetiefe neben dem Baukérper
2. Im Bereich zwischen iiberbaubarer Fliche und 6ffentlicher Verkehrsfliiche

= O
° I

t

Skizze Stellplétze und Carports in nicht iberbaubarer Grundstiicksfliche

Strate

7
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Garagen (auch Kleingaragen) sind nur unter der Geléndeoberfldche oder als im_Gebude integrierte
Aniage zuléssig.

Durch die Regelungen sollen alle Formen der Steliplatzunterbringung phantasievoll, individuell und
aufgelockert (und dennoch geordnet) ermdglicht werden, wahrend der 6ffentliche Strafenraum
freigehalten wird und das StraRBenbild bzw. die Grundstiicksansichien nicht durch Garagengebiude und
Verbauungen bestimmt werden.

Die Zah! der nachzuweisenden Stellpatze pro Wohneinheit richtet sich nach Erfahrungswerten der Stadt
Jena und den Bestimmungen der VVBau® § 49. Die Zahlenwerte beriicksichtigen die Wohnungsgriie
und Wohnform, die durchschnittlich zu erwartende Zahl der Anwohner und deren Besucher.

1.8  Fldchen fiir Gemeinschaftsaniagen

Die Festsetzung von Gemeinschaftsgaragen in Form von Tiefgaragen ist in den gekennzeichneten
Bereichen erforderlich, weil nur so der Bedarf an Stellplatzen unter Beriicksichtigung der topographischen
Verhéitnisse, die sich zur Erstellung einer solchen Anlage anbieten, effektiv gedeckt werden kann. Sie
tragen zu einer angestrebten Wohnruhe bei und bieten die Mdglichkeit der flichenhaften Begritnung auf
der Oberfliche. Die im Bebauungsplan eingezeichneten Gemeinschaftsgaragen sind fiir die jeweiligen
Grundstiicksnutzer bestimmit.

1.8  Von Bebauung freizuhaltende Fiiche

Die Naumburger Strafe hat momentan den Status einer Bundesstrale. Dementsprechend fordert §9
Abs.1 BundesfernstraBengesetz einen von Hochbauten freizuhaitenden Schutzstreifen mit giner
durchgéngigen Breite von 20m.

innerhalb dieser Bauverbotszone sind Gffentliche Grinfldchen, Verkehrsfiichen oder private Flachen
{nicht Uberbaubare Grundstiicksflichen) festgesetzt, deren zweckmaRige Nutzung und Bepflanzung
uneingeschrankt maglich ist.

im Bebauungsplan sind innerhaib des 20m-Streifens 4 BaukSrper dargestellt (nicht festgesetzit).
Hierdurch soll die stidtebauliche Absicht fesigehalten werden, nach der (momentan in Planung
befindlichen) Umlegung der BundesstraRe an den 4 Stellen’ solitdre Baukérper zu ersteflen, die die
Einfahrten zum neuen Wohngebiet markierer. Nach der Umlegung der BundesstraRe wird die
Bauverbotszone in den gekennzeichneten Bereichen entfallen und die Bebaubarkeit der Grundstiicke ist
tiber eine Anderung des Bebauungsplanes planungsrechtlich zu sichem. zeiHaeste.

Vor dem Hintergrund dieser Planungsabsichten werden die 0.g. Flachen a!s[/(jffenﬂiche Griinfl&chen
bestimmit (vgl. Punkt 1.12 und 3.2).

1.10 Verkehrsfliachen
StraBenverkehrsflichen
Allgemeines zur ErschiieBungsplanung ist dem Kapitel Id) zu entnehmen.

Das Baugebiet Himmelreich schiiet unmittelbar an den westlichen Rand der Naumburger Strare (B 88)
an, welche die dulere ErschlieBung und den AnschiuR zur Stadt Jena darstelit.

Neben dem eigentiichen StraBensystem des Baugebietes wurden die Kreuzungsbereiche, an denen die
HaupterschlieBungsstraBe in die BundesstraRe B 88 mindet, in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen. Dies ist erforderlich, weil die Hersteilung von Stralen und Gebiuden
im Himmelreich einen Umbau des jetzigen StraRenbestandes voraussetzt. Der vorgesehene siidliche
AnschiuBpunkt wird als vierarmiger Knoten mit Linksabbiegerspuren in alflen Richtungen vorgesehen,
wobei dstlich die ErschlieBung Baugebiet Zwétzen-Nord anbindet. Der nérdiiche Anschlupunkt wird als
Einmiindung konzipiert, wobei auch hier Linksabbiegerspuren erforderlich sind.

Da eine Verlegung der B88 auf langere Sicht erforderfich und geplant wird, wurde bei der Anbindung des
Wohngebietes angestrebt, den Efordernissen vor und nach der Verlegung gerecht zu werden.
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Die HaupterschlieBung des Wohngebietes wird durch eine bogenférmige StraBe hergestelit (Strake S 1
im ersten Bauabschnitt, Strale S 2 im zweiten Bauabschnitt), von der insgesamt 11 Stichstrafen in
unterschiedliche Wohnquartiere abgehen. Die bogenftrmige StraRe hat einerseits die Aufgabe, die
Hohenunterschiede am Hang zu Gberwinden und andererseits den Anliegerverkehr der SeitenstraRen zu

blindein.

Die HaupterschlieRungsstraRe sind so angelegt, dal eine ausreichend dimensionierte Fahrbahn (5,50m
breit, Begegnung LKW / LKW méglich) und ein einseitiger / stellenweise beidseitiger je 2m breiter
Gehweg zur Verfiigung stehen.: Zum &ffentlichen StraBenraum gehért femer am StraRenrand ein
gewisser Raum fiir Borde und Befestigung (neben Fahrbahnen 0,20m / neben Gehwegen 0,15m). So
ergibt sich fiir die HaupterschlieRungsstraBe eine Gesamtbreite von 7.95m bzw. 9,80m.

im ersten Bauabschnitt ist aufgrund der topographischen Verhiltnisse die Errichtung einer Stiitzmauer
zur Herstellung der Stralke notwendig.

HaupterschlieRungsstrafie mit
1 ' einseitigem Gehweg

N
~
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Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung

Im Bereich des Griinzuges, wo auch die Grenze zwischen 1. und 2. Bauabschnitt verlduft, wird der
Verkehr der HaupterschlieBungsstraiie auf einem Stiick von ca. 50m unterbrochen. Die Durchfahrt soil
an dieser Stelle nur fiir den nicht motorisierten Verkehr und fiir Einsatz- und Rettungsfahrzeuge gewdhri

Die Anliegerstaen sind als Mischverkehrsflzichen (Kategorie E mit mafigebender Aufenthalisfuntion)

"Mischung der Verkehrsarten” Kraftfahrer und FuRganger als gieichrangige Verkehrsteilnehmer bestimmt.
Die Fahrbahn ist fiir den Begegnungsfall LKW / LKW ausreichend dimensioniert. Durch die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den privaten Grundstiicksilédchen (vgi. Punkt B 1.7) bieten die
StraBenrdume individuellen Gestaltungsraum und stellen eine vielseitig nutzbare Fliche dar,

7

)

N

~ Anliegerstrafen
R\ (Mischverkehrsflache)

TR

PO
jvﬁg 7oA

o U

Al

1
0.30 | =5
:m =38 .
Eintriedung Fanrsann Einfriedung
prvates Gruncsiick offenticher Strafenraum  §.1Cm J privates Gruncsiick

Wie bei der HaupterschlieRungsstrale gehdrt auch hier am StraRenrand ein Raum fiir Borde und
Befestigungen (neben Fahrbahnen 0,30m} zum &ffentlichen Straenraum. So ergibt sich fir die
AnliegerstraRen eine Gesamthreite von 8,10m. Die Wendehammer an den Enden der AnliegerstraRen
sind ausreichend dimensioniert festgesetzt (Bemessungsfah:zeug 3-achsiges Milllfahrzeug) und in ihrer
Lage verbindlich. !m Bereich der Wendeanlagen ist aus Sicherheitsgriinden auf den angrenzenden
privaten Grundstiicken eine Freihaltung eines Lichtraumprofiles von 1m Breite erforderlich.
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An geeigneten Stellen der AnliegerstraRen sind &ffentliche Parkpldtze vorgesehen, die angesichts der
vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten (vgl. Art der Nuizung 1.1) sinnvoll sind. Dadurch wird zu einer
entspannten Situation des ruhenden Verkehrs auf effektive Weise beigetragen. Um die Versiegelung des
Bodens mdglichst gering zu halten, wird festgesetzt, die Parkflachen in wasserdurchlissigem Material
auszufithren,

Geh- und Radwege

Neben den aufgefiihrten Verkehrsflachen steht fiir FuBiganger und Radfahrer ein vernetztes Wegesystem
abseits der Straen zur Verfiigung. Bei der Entwicklung der Wegebeziehungen wurde auf die Verbindung
Zzum umgebenden Naturraum einerseits und die Verbindung zwischen den verschiedenen
Wohnquartieren andererseits groRer Wert gefegt. Die Wegebeziehungen in den 6ffentlichen
Grlinbereichen sind in der Planzeichnung gekennzeichnet, jedoch in ihrer Lage nicht verbindlich. Die
genaue Einmessung wird in der Ausfihrungsplanung vorgenommen. Wege innerhalb der offentlichen
Griinflachen sollen sowohl fur FuRgénger aisauch fiir Radfahrer benuizbar sein und entsprechend dieser
Funktion hergestellt werden. Aus okologischen Grinden wird als Oberfldchenmaterial ein
wasserdurchidssiger Belag fesigesetzt.

111 Versorgungsflidchen, Versorgungsanlagen und -leitungen

Um die Versorgung der Bevélkerung des Baugebietes mit Energie und Wasser bzw. die Entsargung von
Abfall und Abwasser zu gewdhrleisten, werden die erforderlichen Anlagen und Leitungen in der
Planzeichnung gekennzeichnet. Die technische Fihrung von Ver- und Entsorgungstrigem bestimmt die

Ausfithrungsplanung.

Im 1. und 2. Bauabschnitt ist jeweils 1 Pumpwerk fir Abwasser uad 1 Standort fir eine Trafostation
lagegenau eingezeichnet. Diese Versorgungsflachen wurden nur auf dffentlichen Flachen ausgewiesan.
Mit der Festsetzung im Bebauungsplan werden die pianungsrechilichen Voraussetzungen fiir die
Inanspruchnahme der Flachen geschaffen.

Leitungstrassen, die auf privatem Grund veraufen sind durch ein Leitungsrecht (LR) in der
Planzeichnung gekennzeichnet und zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu gewshrleisten. Diese
Festsetzung ist zur Herstellung eines technischen Gesamtsystemns erfarderiich.

Bei der Fihrung von Leitungen ist zu beachien, dal MaBnahmen gegen eine Durchwurzelung der
technischen Anlagen vorgenommen werden.

1.12 Offentliche Griinflichen :

Das Plangebiet wird durch eine groBraumige 6ffentliche Griinfliche gegliedert. Weitere 6ifentliche
Grinflachen befinden sich in den Randbereichen. Durch die Festsetzung von &ffentlichen Griinfldichen
solt sichergestelit werden, daR einerseits die stidtebauliche Gliederung und andererseits das kologische
Geflige innerhalb des Plangebietes funktionsfahig und attrakiiv zu gestalten. Wahrend die Abgrenzung
von doffentlichen Griinflichen zu Verkehrflichen oder Baugrundstiicken verbindiich ist, sind die
eingezeichneten Pflanzbestande und -neuplanungen sowie die Wegebeziehungen sind nicht lagegenauy,
sondem stelien nur die Art und Weise der Gestaltung in ihren Grundsétzen dar. Genaueres bestimmt die
Ausflhrungsplanung.
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in den beiden Miindungsbereichen der HaupterschlieBungsstraRe an der B88 befinden sich 4 Bereiche
ffentlicher Griinflache, die durch eine Schraffur gesondert gekennzeichnet sind. Aufgrund ihrer
unmittelbaren Ndhe zur Bundesstrae fallen sie in die Bauverbotszone (vgl. 1.9). Diese Flachen werden
als Offentiiche Griinfidchen festgesetzt (vgl. %stsetzung 3.2.1), um die nach der StraBenumiegung
angestrebte stadtebauliche Entwicklung der Grundstiicke vorzuhalten.

Der im Griinzug befindiiche Spielplatz wird ais Jugendplatz fir Kinder ab 11 Jahren festgesetzt. Die Lage
des Spielplatzes ermdglicht eine gefahreniose Erreichbarkeit in der "Mitte” des Neubaugebietes und
berticksichtigt die Schaliwirkungen,, die erfahrungsgemaR von soichen Einrichtungen ausgehen. Private
Kleinkinderspielplatze i.S. § 9 Abs. 4 ThirBO sind auf privaten Fldchen zu emichien. Um soziale
Kontakte zu fordern, ist die Zusammeniegung mehrerer (Klein)kinderspielflachen méglich und
winschenswert.
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2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung

Curch die Festsetzungen zur Dachform und -neigung seil dem Baugebiet eine Dachlandschaft gegeben
werden, deren Erscheinung sich in die natlidiche Landschaft einfugt und die topograghischen
Gegendenheiten bericksichtigt. Dabei wurde berlicksichtigl, dad das Baugebiet eine relativ starke
Fernwirkung haben wird.

So wird fesigesetzt, dal die Dachneigung mindestens 15 und maximal 40 Grad betragen darf und in der
fiir die Region typischen ziegeiroter Hartdeckung zu erfolgen hat. Zur Verbesserung der &kologischen
Funkiion des Gebhietes ist jede Form der Dachbegrilnung zuldssig.

Camit eine individuelle, aber dennoch gecrdnete Dachlandschaft ermoglicht wird, sind sowchl Puli-
alsauch Sattelddcher zul&ssig. Wegen der meist optischen Auffalligkeit von Zeliddchem wird diese
Dachform als Ausnahme nur in begriindeten Fallen, z.B. an exponienen Steflen im Sinne von
stadtebaulichen Dominanten, zuldssig.

Mit der zweiten einfachen Anderung sind neben Sattel- und Pultdichern auch Flachdicher im

gstlichen Quartier an Strafle 1.5 (Baufeld 3)méglich. Mit dieser erweiterten Festsetzung soll dem Bedarf nach
modernen Bauformen im Bereich des Daches uneingeschrinki Rechnung getragen werden ohne eine Stérung
der Gesamtansicht des Wohngebietes hervorzurufen. Da es sich gegeniiber der alten Festsetzung des
Bebauungsplanes nicht um eine Ausnahmeregelung handelt, kénnen auch Fiachdachhiuser mit

Bauanzeige genehmigt werden.

Fulidacn

anseonSien
Flachdacher sindYnur als Bindeglieder zwischen Gebduden zuldssig. Dabei soll die Nutzung der
Flachd&cher auch als Dachierrasse moégiich sein. Diese Festsetzung soll geeignete und kostengiinstige
Gebdudeteiie ermdglichen.

" amit eine optimale Nutzung von Dachgeschossen emmdgiicht wird, chne daf die Gebiude optisch
* 1angemessen erscheinen, wurde festgesetzi, dal Staffelgeschosse zuldssig sind. Sie sind an der Berg-
Jnd Talseite mindestens 1m zurlickzusetzen. Zum Begriff "StaffelgeschoR" wird auf die in § 2 (6)
ThorBO gegebene Definiticn verwiesen.

Um eine zu massive Erscheinung von Dachflichen im Baugehiet zu vermeiden wird festgesetzt, dagd der
Dachitberstand max. 0,50m betragen.

Dabei ist der Schnittpunki des letzten Fassadenelementes mit der Dachhaut malgebend.
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2.2 Aulenantennen

Aulienantennen (Paraboi-, Spiegel-, Giiter- oder Stabaniennen) sind mit Ricksicht auf das innere
stadiebauliche Erscheinungsbild und die empfindliche Fernwirkung des Gebietes nur dann zuléssig, wenn
sie die Dachlandschaft nicht negativ beeintrdchtigen und im O6ffenilichen StraBenraum nicht in
Erscheinung ireten. Diese gestalterische Einschrinkung wird getroffen, weil eine gleichwertige
Empfangslage fiir Medien durch andere moderne Systeme (Verkabelung) gewéhrleistet wird.

2.3  Einfriedungen

Die Art und Weise der Emfnedung von Grundstiicken hat enormen Einflul auf das optische und

funktionale Gefiige in Wohnvierteln. Um das stadtebauliche Ziel einer attrakiiven und hochwertigen

Gestaltung von StralRenziigen und Grundstiicken zu erreichen, wird folgendes festgesetzt:

- Einfriedungen privater Grundstiicke sind zuiédssig, wenn sie mittels einer Hecke hergestelit werden,
wobei in der Hecke ein Zaum von max. 0.80m Hohe integriert sein kann.

- Sichtschutzwinde in Freisiiz- und Terrassenplitzen sind bis zu einer Hihe vor max. 1.80m und in einer
Tiefe his zu 3m zuldssig.

- Die Einfriedungen solien gestalterisch in der Nachbarschaft aufeinander abgestimmt sein und
zZueinander passen.

- Bei der Gestaltung der Einfriedung ist die Festsetzung zur Freihaltezone auf privatem Grundstuck
entlang von Straen zu beachten (vgl. 1.5). D.h., da@ die Einfriedung eines Grundstiickes und Anlagen
wie z.B. Masten, Pfosten, Briefkastenanlagen, usw. um diesen Abstand zuriickgesetzt werden muissen.

2.4  Versiegelung der Stellplatze

Der Nachweis der privaten Stellpldtze hat auf dem jeweiligen Grundstiick zu erfolgen (vgl. Festsetzung
1.7). Es sind verschiedene Artern der Unterbringung des ruhenden Verkehrs eriaubt und somit jedem
Bauhermn eine Individuelle Gestaltungsmoglichkeit gegeben. Um jedoch die dkologische Funktion des
Bodens mdglichst wenig durch Oberbodenversiegelung zu beeintrachiigen, wird festgesetzi, dal die
Befestigung offener Stellplédtze in wasserdurchléssiger Ausfiihrung zu erfeigen hat.

2.5 Abfallentsorgung . )

For die Abfallbeseitigung besteht Anschlu3- und Benuizerzwang an die stédtischen
Entsorgungseinrichtungen (Stadtwirtschaft Jena). Die Erreichbarkeit der einzelnen Grundstiicke und
GefaRstandorte muR gewdhreiset werden. Zur Entsorgung von  Wertstoffen ist je ein
Wertstoffsammelplaiz im 1. und 2. Bauabschnitt ausgewiesen. Hausmill ist in daflir vorgesehenen
Behaltern auf dem Grundstiick zu sammeln.

2.8  Schutz vor Luftverunreinigung

Im Bebauungsplangebiet diirfen feste Brennstoffe wie Kohle, Steinkohle, Holz, Stroh und andere, unter
83 {1) Nr. 1-8 1.BImSchV genannten Stoffe nicht zu Heizzwecken von GebZuden genuizt werden.
Selbiges gilt fur den flissigen Brennsteff gem. §3 (1) Nr.8 1.BImSchV (Heizdl). Die ausreichende
Versorgung des Gebietes mit Erdgas oder alternativen Energiesystermen sowie modemen Heizsystemen
machen Brennstoffe dieser Art Gberflissig. Feuerungsanlagen, die nur der Steigerung der Wohnqualitat
dienen sollen (z.B. Kamin), sind zuldssig. Bei der Einrichtung solcher Feuerungsanlagen sind die
Anforderungen des Brandschutzes zu beachten.
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2.7  Schalischutz

Das Bebauungsplangebiet liegt an der zur Zeit stark irequentierten B88. Trotz spéterer Verlegung der
Trasse missen die an der StraRe liegenden Gebaude Larmschutzmafnahmen vorsehen.

Das Ingenieurbiiro Goritzka-Akustik hat fiir das Planungsgebiet das Schallgutachten Nr. 632/96
erarbeitet, worin die Auswirkungen der Larmquelle Bundesstrale BS8 auch unter dem Gesichtspunkt der
geplanten Stralenverlagerung untersucht wurde. In dieser Studie wurde deutiich, daR insbesondere die
ersten Gebiudezeilen des Wohngebietes "Himmelreich” durch die Gerausche der StraRe beeintrichtigt
werden. Auf Empfehlung der Studie wurden die vormals als reine Wohngebiete (WR) ausgewiesenen
Bereiche zu allgemeinen Wohngebieten umgewidmet, da die Anforderungen fiir WR bexziiglich des
Schallschutzes nicht gewshrleistet werden konnien.

Weiterhin wird festgesetzt, daR durch geeignete passive Schallschutzmafnahmen die zuléssigen
Planungsrichtwerte von 55 dB8A) am Tag und 45 dB(A) in der Nachi gem. DIN 18005, Teil 1 nicht
Uberschritten werden darfen.

Zur Unterstiitzung des Larmschutzes miissen die Aulenbauteile fur Aufenthalts- und Schlafriume
entsprechend DIN 4109 ausgebildet werden, was im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen ist.
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Begrindung zum Griinordnungspian /
Begriindung der textlichen Festsetzungen

3. Griinordnerischen Festsetzungen

3.1 Anpilanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Neben dem ideellen Wert von Bdumen, Striuchern und Gehbdizbesianden pragen diese auch die
Charakteristik der einzelnen Bereiché und schaffen so Orte der Identitat.

Die Festsetzungen wurden getroffen, um eine konsequente Durchgriinung des Gebietes zu gewahrleisien
und die rdumliche Wahmehmung der stidtebaulichen Struktur zu unterstreichen.

Die bestehenden Vegetationsstrukturen dienen als Vorbild und werden konsequent in das
gritngestalterische Gesamtkonzept eingebunden und verstirki,

Besonders wertvoll sind sie aus Skologischer Sicht in thren Auswirkungen auf den Neturhaushalt,

Zusammenfassend seien folgende Auswirkungen beispieihaft erwahnt:

« Boden:
- Verbesserung natiirficher Bodenfunkiionen im Wurzelbersich
- Schutz vor Erosicn im Wurzethereich
- Schutz benachbarier Flachen vor Erosion im Windschatten dichter Hecken- und
Gehbizbestande

» Wasser: .
- Verbesserung der Bodenstrukiuren im Wurzelbereich und damit auch der
Wasserspeicherfihigkeit
- Zeitliche Verzogerung der Versickerung von Niederschiagswasser durch Kronendicher
- Erhdhung der Verdunstungsrate und Lufifeuchtigkeit

« Luftreinhaliung/Klima: ' -

- Positive Wirkung durch Sauerstoffprodukiion (CO2-Austausch)

- Besechattung bodennaher Lufischichien und .
Aufnahme kurzwelliger Sonnenstrahlung senken die Lufttemperatur in
Abhangigkeit von GréBe und Umgebung der verschatteten Fidchen

- Lufifiternde und schadstcffauskdmmende Wirkung in Abhéngigkeit von
Windgeschwindigkeit, Grtfichem Staub und Schadstoffkonzentrationen,
der Rauhigkeit der Blattoberflache etc....

» Pflanzen- und Tierwelt:
- Lebensraum fir Tiere und Pflanzen (Brut-, Nist- und Nahrungsmaéglichkeiten eic.)
- Lebensraum fiir Bodenlebewesen

Ebenso wertvoll sind die Auswirkungen auf Gesundheit und Lebensweise der Menschen:
» Gesundheitsaspekie:

- Schattenwurf, Luftfeuchteanreicherung, Wind- und Blickschutz wirken (vor aliemn im Sommer)
Kreislauf- und Atembeschwerden sowie einer Belastung des vegetativen Nervensystems
enigegen.

- Ausruhen, Enispannen, Sitzen unter “Grilnen Dichem’ férdern Wohlbefinden und bauen
Siress ab. Das Erleben von jahreszeitlichen Wechsein (Austrieb, Bliltezeit, Herbstfarbung), von
Duften, Farben etc. wirken anregend und beruhigend.
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3.2. Offentliche Griinflichen

Die Festsetzungen tragen zu einer naturnahen Gestaltung und Pflege der Griinflichen bei, die aufgrund
der Néhe zur freien Landschaft (Saaleaue und Landschaftsschutzgebiet) aus  tkologischen

und &sthetischen Griinden von besonderer Bedeutung ist.

Durch die Anlage verschiedenartiger Standorte werden zusatzliche Lebensrdume firr Flora und Fauna
entwickelt.

Daneben wird den Anwohnem ein groes Potential an wohnungsnahen Freirfumen mit hoher
Aufenthaltsqualitat geboten.

Die offentlichen Griinflichen stellen wichtige Bindeglieder zwischen den vorhandenen Landschafts-
bereichen und deren Biotopstrukturen dar.

3.2.1 Offentliche Griinflichen in den Kreuzungsbereichen der B88

Durch die Ausbildung der gekennzeichneten Bereiche als Rasenflichen wird gewahrleistet, daR die
Grundstlicke ein gepflegtes Erscheinungsbild und eine sinnvolile kologische Funktion haben, solange sie
- bedingt durch die Bauverbotszone (vgl. 1.8) - nicht bebaut werden kénnen.

Von PflanzmaRnahmen, die iiber die Merstellung und Pflege des StraBenbegleitgriins hinausgehen, sofl
angesichts der mittelfristig angestrebten Bebauung der Grundstiicke abgesehen werden (vgl. 1.9 und
1.12).

Von einer rechnerischen Beriicksichtigung dieser dffentlichen Griinflichen in der Bilanzierung von
Eingriff und Ausgleich wird abgesehen, da die Griinfldchen erst nach der geplanten Urnlegung der
Bundessirafie in Baufelder verwandelt werden und somit gesondert auszugleichen sind.

3.3. Begriinung der Grundstiicksflichen

Zur Gewdhrieistung einer intensiven Durchgriinung des Gebietes werden die nichi iiberbauten Flachen
der Grundstlicke gérinerisch gestaltet und in Abhéngigkeit der Grundstiicksgréfe mit einem Baum der
Artenauswahlliste 1 oder einem Obstbaumhochstamm bepflanzt. Auf diese Weise wirkt sich der
Gestaltungsrahmen positiv auf das griinordnerisch und stidteplanerisch angestrebte Gesamtbild aus,
ohne daR die private Gestaltungsfreiheit zu sehr eingeengt wird.

Die zu begriinenden Fidchen auf der Oberflache der Tiefgaragen werden mit einem ausreichenden
Schichtaufbau versehen, um eine dauerhafte Begritnung zu ermoglichen. Der Schichtaufbau ven mind.
40 cm und die Festlegung einer Mindestpflanzfliche ermdglicht eine Intensivbegriinung nach den
Richtlinien fiir Dachbegriinungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschafisbau e V.).

Die Bepflanzung der Bschungen erfolgt durch die zusténdige Behdrde der Stadt Jena, damit eine
ztgige und fachgerechte Béschungssicherung gewshrieistet ist.

Die vorgegebene Artenauswahl basiert einerseits auf Pflanzen der heutigen potentiell hatiirtichen
Vegetation, um eine moglichst groBe Béschungsstabilitst zu erreichen und den Unterhaltungsaufwand
(Dauerpilege) zu verringern. Durch das zusitzliche Einbringen siediungstypischer, bliitenreicher Arfen
wird auch stadigriingestaiterischen Aspekien Rechnung getragen.

Die Pflanzung der Gehdlze in Gruppen wird der Einzelbepflanzung vorgezogen, um die Entwickiung
konkurrenzschwécherer Arten zu ermoglichen und auf diese Weise eine gewisse Artenvielfalt zu erzielen.

Die auf den Griinflachen mit besonderer Zweckbestimmung vorgesehenen Wildobsigehdlze und deren

Kulturformen sollen den westlichen Rand des Baugebietes eingriinen und arrondieren. Sie stellen nach
Art von Streuobstgirteln einen Filter zwischen Landschaft und Bebauung dar.
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3.4. Oberbodensicherung :

Der Schutz der natiirlichen Ressourcen ist unabdingbare Voraussetzung fiir eine langfristige
Funktionsfahigkeit. Entsprechend isi der Oberboden zu sichem, um den Verlust der belebten
Oberbodenschicht zu verhindem und den Einsatz fiir vegetationstechnische Zwecke zu erméglichen. Die
fachgerechte Behandlung nach DIN 18 915 sichert die spezifischen Bodeneigenschaften des Oberbodens
wie z.B. Wasserspeicherfahigkeit, Nahrstoffspeicherung und -verfiugbarkeit, Belliftung, Puffervermégen
etc. Er ist fiir vegetationstechnische Zwecke besonders geeignet und enthsilt Wurzeln und Samen van
standorttypischen Pflanzen.

3.5. Schutz von Biumen und Striuchern

Die Schutzwiirdigkeit der Baume und Straucher ist besonders bedeutsam in dicht besiedelten Gebieten
und in ausgerdumten Landschaften. Vorhandene B&ume und Straucher werden geschilizt, um die
Gkologischen und gestalterischen Funktionen der Gehdize sicher zu stellen. Folgende Grinde sind fiir
den Erhalt von Gehélzen anzufilhren;

- Einbindung des neuen Bauwerks in die Landschaft

- Beeinflussung des Kleinklimas

- Windschutz

- Erosionsschutz

- hygienische Auswirkungen wie Sauerstofferzeugung, Staubfilterung, Larmschutz, Schattenwurf

- groBer Zeitraum, den Neupflanzungen bendtigen, bis sie annihemnd gleichwertige Wirkungen
erzielen

- Wirkung ais Gestaltungselement

- materieller Wert der Biume

3.6.  Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft
Die festgesetzten Fidchen und Manahmen dienen zur Schaffung von Grinflachen und zur Entwickiung
von fldchenhaften Biotopen. -
Sie foigen sowohl in gestalterischer als auch in okologischer Hinsicht dem stadtebaulichen Leitbild unter
Einbeziehung der vorhandenen Gegebenheiten.
Die MaRnahmen sind als Ausgleich und Ersatz fiir die durch die Erschlieung und Bebauung erfolgenden
Eingriife in den Naturhaushait erforderlich und sind im landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum
vorliegenden Bebauungsplan ndher erldutert. '
So tragen insbesondere die Ausgleichsflichen in der Saale-Aue sowie die Flachen vor dem geschiitzten
Genhdizbestand ,Wéldchen® im Norden des Plangebietes zum Schutz der vorhandenen Biotopqualititen
bei und erhéhen die Vieifalt und das Entwicklungspotential dieser Biotopstrukiuren.
Auf weitere Begriindungen zu Punkt 3.1 Anpflanzen von Baumen, Strduchem und sonstigen
Bepflanzungen wird verwiesen.
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3.7. Hinweise zur Durchfiihrung

Erhaltung auf Daver und Ersatzpflanzungen

Der Hinweis auf Erhaltung auf Dauer und Ersatzpflanzung ist erforderlich, um die vorgenannien
gestalterisch-tkologischen Leitbilder und Zielsetzungen dauerhaft zu gewahrleisten und eine umfassende
Entwickiung des Baugebietes sicherzustelien.

Baustellenbetrieb ,

Um Beeintréchtigungen, wie die Verdichtung des Bodens durch Baustellenfahrzeuge und
Baustellenabwickiung zu vermeiden, sind die BaustraRen so zu fithren, daR keine weiteren Fldchen
betroffen werden. Dies ist von besonderer Bedeutung, da die tonreichen Béden im Plangebiet hoch
empfindiich gegeniiber Bedenverdichtung sind.

Bodenversiegelungen
Durch Zufahrten und Wege geht ein betrachtlicher Teil der tkologisch wirksamen Bodenoberfldche
verloren. Der Versiegelungsgrad soll daher auf ein Mindestmaf} minimiert werden.

Erstbepflanzung der StraBenrdume und Béschungsfidchen

Um von Anfang an ein einheitliches Gesamtbiid zu erzielen, erfolgt die Erstbepflanzung den durch die
ErschlieBungsmaRnahmen entstehenden StraBen und Boschungen durch die Stadt Jena,

Uber die Pflege und vor dem Hintergrund des Erhaites auf Dauer ist die langfristige Entwicklung und
Sicherung dieser Gehélzbestinde gewdhrieistet.
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