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Bebauungsplan B-Lb 03.1 Begriindung

"Camburger Strale, Teil I", 1. Anderung 21.11.2012
| Vorbetrachtungen
1.1 Planungsanlass, Zielstellung

Mit Bescheid vom 06. Februar 1997 hatte das Thiringer Landesverwaltungsamt den Bebauungs-
plan B-Lb 03 "Camburger StralRe, Teil I” genehmigt. Die Planung wurde zwischen dem 15.01.1992
(Aufstellungsbeschluss) und dem 06.03.1997 (Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt der
Stadt Jena) in enger Zusammenarbeit mit der LEG Thiringen erstellt und umfasste im wesentlichen
Flachen, welche bis 1992 von den GUS-Streitkraften als Kaserne genutzt worden sind.

Bis Ende 1995 sind die im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke durch die LEG berdumt und
von Altlasten befreit worden. Im Marz 1996 hat die Stadt Jena mit der Entwicklungsgesellschaft
einen ErschlieBungsvertrag abgeschlossen. Die Erschliefungsanlagen wurden mittlerweile vertrags-
gemal hergestellt und durch die Stadt ibernommen. Auf einem Teil der Uberplanten Flachen sind
seither neue Hochbauten errichtet worden. Einige der friheren Kasernengebaude blieben erhalten
und wurde zu Wohnzwecken saniert.

Die letzten beiden verbliebenen Altbauten siidwestlich der Altenburger StralRe, von deren Erhalt der
B-Plan seinerzeit noch ausgegangen war, lielen sich allerdings wegen ihres mittlerweile sehr
schlechten baulichen Zustandes nicht mehr sanieren. Sie wurden abgebrochen und durch Neubau-
ten ersetzt. In diesem Zusammenhang wurde eine Korrektur der Baugrenzen erforderlich. Die ur-
sprunglich am Bestand orientierten Baufelder des rechtskraftigen Bebauungsplanes mussten durch
eine flexiblere, auch immissionstechnisch zeitgemale Lésung ersetzt werden. Diese Korrektur war
Ausléser der vorliegenden Anderungsplanung, mit welcher dariiber hinaus weitere Korrekturen an
der Ursprungsplanung vorgenommen wurden.

So wurde beispielsweise flur die noch nicht bebauten Flachen nordéstlich der Altenburger Stral’e un-
tersucht, in wie weit kiinftig mehr Gewicht auf eine Kleinteiligkeit der Bebauung gelegt werden soll.

Die im Siden des Plangebietes gelegenen Vorhalteflache fir die geplante Tunnelrampe wurde im
Zuge der Plananderung zunéachst als private Grinflache und im Zusammenhang mit der Erstellung
des vorliegenden zweiten Anderungsentwurfes als Mischgebiets-Bauland ausgewiesen.

Etwa mittig im Geltungsbereich wurde ein rund 20 m breiter 6ffentlicher Grinzug festgesetzt, des-
sen sudostlichen Ziel- und Endpunkt eine ebenfalls éffentliche Multifunktions-Spielflache bildet.

Zusatzlich zu den im Einleitungsbeschluss benannten Planungszielen wurde die planerische Fixie-
rung des im Gebiet gelegenen Schulstandortes (christliches Gymnasium) sowie die Sicherung einer
in raumlicher Nahe gelegenen Erweiterungsflache dieser 6ffentlichen Nutzung in den Themenkata-
log aufgenommen.

Mit der ersten o6ffentlichen Auslegung wurden zunachst die Baufelder des WA 1 zu einem einzigen
Baufeld zusammengefasst. Nach Vorliegen des Umweltberichtes (Punkt 2.2.1, Absatz 2) wurde die-
se Regelung zurtickgenommen, um den Schutz der Bestandsbaume zu gewahrleisten. Die Baufel-
der des WA 1 entsprechen nun wieder weitgehend denen der Ursprungsplanung. Zwischen den
Uberbaubaren Grundstiicksteilen wurden Baume und Straucher zur Erhaltung festgesetzt.

Korrigiert wird mit dem vorliegenden Planentwurf auch der Geltungsbereich der rechtskraftigen Pla-
nung (Siehe Bild). Das Areal Stifterstrale kann, im Gegensatz zu den Ubrigen bereits bebauten Fla-
chen im Plangebiet, als funktional und stadtebaulich selbststdndig angesehen werden. Hier sind
mittlerweile ErschlieBung, Bebauung und Freiflachengestaltung zu einem plangemafen Abschluss
gebracht worden. Die stadtebauliche Planung hat ihren Zweck im Grundsatz erfilllt, weiterer Rege-
lungsbedarf besteht nicht.

In Anwendung des aktuellen Baurechtes wurde fir den Entwurf der Bebauungsplandnderung ein
Umweltbericht erstellt. Eine Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung war fir den vorliegenden Entwurf nicht
erforderlich, da es sich dabei um einem Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt.

1.2 Ubergeordnete Planungen

Im zuletzt 2003 Uberarbeiteten Landschaftsplan ist das Plangebiet als Wohn- bzw. Mischbauflache
dargestellt. Unterbrochen werden die Bauflachen von kleineren Grinflachen. Entlang der Cambur-
ger und der Naumburger Strafte sind geschlossene Laubbaumreihen vorgesehen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Jena ist der nordwestliche Teil des Plangebietes als Wohnbau-
flache, der sudostliche Teil als gemischte Bauflache ausgewiesen. Weitergehende Ubergeordnete
Planungen liegen nicht vor.
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1.3 Geltungsbereich, Lage und GréRe des Gebiets, aktuelle Nutzungen

Das Plangebiet liegt etwa 2,5 km ndérdlich des Stadtzentrums der Stadt Jena. Es wird im wesentli-
chen begrenzt durch die Camburger Strale im Sldosten sowie die Naumburger Stral’e im Nord-
westen und umfasst insgesamt rund 20,7 ha. Das kleinste, im Geltungsbereich gelegene Baugrund-
stlck ist etwa 160 m?, das grofdten rund 21.000 m? gro3. Im Vergleich zur rechtskraftigen Ur-
sprungsplanung wird der Geltungsbereich um rund 5 ha eingekiirzt (vergleiche Pkt. 1.1).

Ein Teil der Regelungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes, insbesondere diejenigen fur den
Nordosten und den Siudwesten des Bebauungsplanes, wurde bereits baulich umgesetzt. An der
Nordostgrenze des neu festgelegten Geltungsbereiches hat sich stadtnaher Eigenheimbau etabliert.
Entstanden sind vor allem Doppel- und Reihenhauser mit jeweils unmittelbar zugeordneten Frei-
und Stellplatzflachen. Im Siden wurde eine aus mehrgeschossigen Wohngebauden bestehende alt-
engerechte Wohnanlage errichtet. Ebenfalls dem Wohnen dienen die mehrgeschossigen Gebaude
zwischen der Naumburger und der Merseburger StraRe. Entlang der Camburger Strafe haben sich
Handel (Aldi-Markt, ATU) und Dienstleistung (Arztehaus, Seniorenwohnen) angesiedelt. Eines der
ehemaligen Kasernengebaude im Nordwesten des Plangebietes ist mittels Um- und Neubaumalf3-
nahmen zur Schule umfunktioniert worden, ein anderes dient dem betreuten Wohnen. Im Plange-
biet haben sich mehrere Kirchgemeinden etabliert. Derzeit noch unbebaut sind Teilflachen nérdlich
der Camburger Stralte sowie groRere zentrale Flachen innerhalb des Plangebietes.

1.4 Naturraum

Eine Beschreibung der aktuellen Umweltsituation im Plangebiet sowie die Bewertung der Auswir-
kung der geplanten Bauvorhaben auf die Schutzgiiter des Naturraumes sind dem beiliegenden Um-
weltbericht zu entnehmen.

1.5 Statistische Angaben

Von den insgesamt im Geltungsbereich gelegenen rund 207.400 m? Flache entfallen auf:

Baugebiete: ca. 172.160 m?
Allgemeine Wohngebiete: ca. 114.290 m?
davon baulich nutzbar: ca. 68.650 m?

davon hochbaulich nutzbar: ca. 45.720 m?
Mischgebiete: ca. 57.870 m?
davon baulich nutzbar: ca. 47.060 m?

davon hochbaulich nutzbar: ca. 34.600 m?
Gemeinbedarfsflichen: ca. 7.545m?
davon baulich nutzbar: ca. 5.505m?

davon hochbaulich nutzbar: ca. 4.490m?
Verkehrsflachen: ca. 23.260 m?
offentliche Strallen (incl. Gehwege): ca. 18.030 m?
separate Gehwege: ca. 900 m?
PrivatstralRen: ca. 4.330m?
offentliche Griinflachen: ca. 4.480 m?
Spielplatz: ca. 2.540m?
Grlinzug: ca. 1.940 m?

Mit dem Bebauungsplan werden demnach rund. 86,6 % des Geltungsbereiches als Baugrundstticke
ausgewiesen. 11,2 % entfallen auf ErschlieBungsanlagen und 2,2 % auf Griinflachen.

Von den baulich nutzbaren Flachen stehen 32,2 % fir eine Mischbebauung zur Verfiigung. 63,6 %
sind dem Wohnen vorbehalten und 4,2 % dienen dem Gemeinbedarf.

Von den zur Bebauung vorgesehenen Flachen (WA, MI, FGB) kénnen insgesamt rund 73,7 % bau-
lich (einschlieBlich Stellpldtze und Zuwegungen) und 47,2 % hochbaulich genutzt werden. 32,7 %
sind zu begrinen.
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1.6 Verfahrensablauf

Der urspringliche Bebauungsplan B-Lb 03 ist am 06.03.1997 mit der Bekanntmachung seiner Ge-
nehmigung im Amtsblatt der Stadt Jena rechtskraftig geworden (vergl. Pkt. 1.1). Den Anderungsbe-
schluss, mit welchem das Verfahren zum vorliegenden Bebauungsplan eingeleitet wurde, hat der
Stadtrat Jena am 19.01.2005 unter der Beschlussnummer 05/01/07/0131 gefasst. Die Veroffentli-
chung des Beschlusses erfolgte im Amtsblatt der Stadt Jena Nr. 08/05 am 24.02.2005.

Sowohl die Planzeichnung als auch den Textteil zum Bebauungsplan sind im Stadtplanungsamt
Jena erstellt worden. Auf eine vorgezogene Burgerbeteiligung wurde zwecks Beschleunigung des
Verfahrens verzichtet, da die kiinftigen Festsetzungen hinter denen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes zuriicktreten und die Interessen der Offentlichkeit von den vorgesehenen Anderungen nicht
beeintrachtigt werden.

Die Abstimmung des Entwurfes mit dem Eigentiimer LEG und den von den Anderungen betroffenen
Nachbarn erfolgten im Vorfeld der ersten offentlichen Auslegung des Plananderungsentwurfes.

Diese fand in der Zeit vom 24.04. bis 29.05.2006 statt. Die eingegangenen Hinweise und Anregun-
gen wurden mit Beschluss Nr.: 06/0337-BV vom 13.12.2006 durch den Stadtrat Jena abgewogen.
Im Ergebnis der Abwagung wurde eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich.

Der zweite Entwurf der ersten Anderung des Bebauungsplans wurde vom Stadtrat am 09.07.2008
gebilligt und gemal § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Auslegung und Behdrdenbeteiligung be-
stimmt. Er hat vom 18.08. bis zum 19.09.2008 6ffentlich ausgelegen; Ort und Dauer der Auslegung
wurden durch Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 30/08 vom 31.07.2008 bekannt gemacht. Die Be-
hdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 23.09.2008 zur Stel-
lungnahme zur geénderten Planung aufgefordert.

Die im Rahmen der zweiten 6ffentlichen Auslegung vorgetragenen Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der beteiligten Behérden und Trager offentlicher Belange wurden vom Stadtrat in 6ffentli-
cher Sitzung am 24.11.2010 behandelt. Uber einen einzelnen Sachverhalt, welcher zunéchst zu-
rickgestellt worden war, wurde am 12.09.2012 mit Stadtratsbeschluss Nr. 12/1650-BV entschieden.

| Planungsrechtliche Festsetzungen

.1 Arten der baulichen Nutzung

Der vorliegende Entwurf schreibt die Nutzungsarten des rechtskraftigen Bebauungsplans weitge-
hend fort. Er ermdglicht mit der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet (WA) in erster Linie die Ent-
wicklung des zentrumsnahen Wohnens in Jena. Die genannte Hauptfunktion (Wohnen) wird durch
die Festsetzung Mischgebiet (MI) partiell und in vertraglichem Umfang mit gewerblichen Nutzungen
erganzt. Die Gliederung in Teilgebiete ermdglicht dabei eine spezifische Nutzungsmafiregelung
(vergl. nachfolgenden Punkt 11.2).

Die Umwidmung der im rechtskréaftigen Plan zu beiden Seiten der Altenburger Stral3e ausgewiese-
nen Mischgebietsflachen in Wohnbauland wurde mdglich, nachdem sich die Altenburger Stral3e als
vergleichsweise wenig verkehrsbelastet erwiesen hat. Urspriinglich war davon ausgegangen wor-
den, dass zu beiden Seiten der als Haupterschlielungstrasse des Gebietes vorgesehenen Stralle
aus Immissionsschutzgriinden auf die Errichtung von Wohngebauden verzichtet werden sollte.
Nachdem die entsprechenden Annahmen sich nicht bestatigt haben, hat hier die im ersten Absatz
genannte Hauptzielstellung der Bauleitplanung Prioritat (zentrumsnahes Wohnen).

Entsprechend BauNVO wurden in den einzelnen Teilgebieten Nutzungseinschriankungen vorge-
nommen, die den Wohngebietscharakter unterstreichen und Nutzungskonflikte minimieren sollen.
Tankstellen und Vergnigungsstatten sind wegen der damit im Zusammenhang stehenden funkti-
onsbedingten Eigenarten (stadtebauliche Gestalt, Ladrm, Geruch, Beleuchtung etc.) ausgeschlossen
worden. Anders als Beherbergungsbetriebe und Verwaltungsgebaude, lassen sie sich am Standort
auf stadtebaulich sinnvolle Art weder in ein Wohn- noch in ein Mischgebiet integrieren. Gartenbau-
betriebe stehen auf Grund ihres hohen Flachenbedarfes im Gegensatz zum Planungsziel einer in-
tensiven baulichen Nutzung der vergleichsweise zentrumsnahen Flachen.

Auch die Einschrankungen nach der Art zuldssiger Hauptanlagen ermdglicht es, schutzwirdige
Wohnfunktionen gegen Straflden- bzw. Gewerbelarm zu sichern. Insbesondere die Anordnung der
Fenster nachts schutzwirdiger Rdume an der larmabgewandten Seite dient der Sicherung gesun-
der Lebensbedingungen der kiinftigen Bewohner.

Einzelhandelsbetriebe, die nicht ausschliellich der Gebietsversorgung dienen, sind auf der Grundla-
ge der Jenaer Einzelhandelskonzeption und des stadtischen Nahversorgungskonzeptes ausge-
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schlossen. Der Standort ist wegen seiner Lage unmittelbar an einer Bundesstralle besonders at-
traktiv fir die Betreiber von Einzelhandelsbetrieben, die laut Konzeption jedoch ausschlief3lich der
Starkung bzw. Sicherung der bestehenden Stadtteilzentren dienen sollen. Die Stadt behalt sich den
Ausschluss derartiger Einrichtungen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes vor,
weil in den genannten Fachkonzepten hier kein Stadtteilzentrum ausgewiesen ist. Der Standort liegt
vielmehr etwa mittig zwischen einem ausgewiesenen Nebenzentrum und einem Wohngebietszen-
trum und wurde im Falle der Ansiedlung von Uberlokal attraktiven Einzelhandelseinrichtungen zur
Schwachung den genannten Zentren fuhren. Der Ausschluss auch solcher Einzelhandelsbetrieben
mit einer Verkaufsflache von Gber 800 m?, die der Gebietsversorgung dienen, erfolgt, weil fir gréRe-
re Einzelhandelseinrichtungen die Ausweisung von Sondergebieten (Einzelhandel) erforderlich ist.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die mit dem vorliegenden Entwurf vorgenommene Korrektur (Neuausweisung von Flachen fiir den
sogenannten kleinteiligen Wohnungsbau im Bereich des WA 4 zwischen der Altenburger und der
Kosener Stralde) ist durch die Bedarfsentwicklung der letzten 15 Jahre begriindet. Zentrumsnaher
kleinteiliger Wohnungsbau (Einfamilienhausbau) findet immer weiter Zuspruch. Ziel der Stadt ist es,
mit der Flachenbereitstellung dem Wegzug potentieller Einfamilienhausbauer ins landliche Umland
entgegen zu wirken. Auch das Thuringer Landesverwaltungsamt hat die Stadtverwaltung Jena im
Rahmen von Gesprachen zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes dazu aufgefordert, die Mog-
lichkeiten einer Reduzierung des Geschosswohnungsbauanteils im Stadtgebiet zugunsten des
kleinteiligen Wohnungsbaues auszuloten. Es bezog sich dabei insbesondere auf die stadtische
Wohnbaukonzeption.

Festsetzungen wurden sowohl zum MaR der Uberbauung der Grundstiicke, als auch zur Héhe der
Gebaude getroffen. Die festgesetzte Grundflachenzahl soll sicherstellen, dass im Sinne eines
funktionierenden Naturhaushaltes ein ausreichend groRer Teil der Baugrundstiicke unversiegelt
bleibt. Die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sollen den Nutzern dariber hinaus als ,griines
Wohnzimmer* zur Verfligung steht. Diese Pramisse lasst sich zumindest partiell erfiillen, falls unter-
irdische Gebaudeteile in einer bestimmten Starke mit Pflanzsubstrat Gberdeckt werden. In diesen
Fallen kann von der festgesetzten Grundflachenzahl abgewichen werden, falls damit innovative L6-
sungen fur den zu erwartenden ruhenden Verkehr maéglich sind.

Die festgesetzten absoluten Gebaudehohen haben eher gestalterische als funktionale Griinde. Sie
sollen die optische Einpassung des Gebietes in den umgebenden Stadtraum einerseits, anderer-
seits aber auch die Vertraglichkeit der neu entstehenden Hochbauten untereinander gewahrleisten.
Der Klarstellung dienen dabei jene Regelungen, welche die zulassigen Vollgeschosse naher definie-
ren. Sie sind der Ubergangsregelung der aktuellen Thiringer Bauordnung entnommen und sollen
sicherstellen, dass auch bei Fortfall des entsprechenden Paragraphen die stadtebauliche Zielstel-
lung der B-Planfestsetzung erreicht werden kann.

Bezugsebene fiir die Hohenfestsetzung ist das Niveau der bereits vorhandenen Stralen, welche
der ErschlieBung der Baugrundstiicke dienen. Es wurde zum Abschluss der Straflenbaumafnah-
men in Form von absoluten (NHN-)HOhen eingemessen, in die Grundkarte des Bebauungsplanes
Ubernommen und kann sowohl den kinftigen Bauherren als auch der Genehmigungsbehérde als
Anhaltspunkt fur die Erstellung bzw. Beurteilung kiinftiger Ausfuhrungsplanungen dienen.

Die zulassige Gebaudehdhe ist am hochsten Punkt der Dachhaut einzuhalten, weil dieser Punkt
auch aus grofierer Entfernung optisch am deutlichsten in Erscheinung tritt. Je groRer die Dachnei-
gung ist, um so héher kann dabei der Firstpunkt des Gebaudes liegen, ohne dass der optische Ein-
druck beeintrachtigt wird. Aus diesem Grund wurde eine Ausnahmeregelung fir das WA 1 getrof-
fen, in dem bereits Gebaude mit Satteldachern stehen. Diese werden u.U. auf Grund ihres Alters in
einigen Jahren ersetzt. Tritt dieser Fall ein, soll die Mdglichkeit eingerdumt werden, die Baukdrper
nicht durch Flachbauten, sondern durch Gebaude mit geneigten Dachern zu ersetzen, deren Dach-
geschosse eventuell zu Wohnzwecken ausgebaut werden (typische Bauweise im Kernstadtgebiet
Jena).

Das Plangebiet kann auf Grund der Topografie Jenas aus fast allen Richtungen von oben eingese-
hen werden. Die Regelungen zur Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehdhe durch Auf-
bauten von technischen Anlagen soll sicherstellen helfen, dass das Erscheinungsbild der Neubau-
ten nicht beeintrachtigt wird. Der optische Gesamteindruck eines Baugebietes ist entscheidend fiir
die Identifikation der Bewohner mit ihrem Wohnstandort und ein positives Wohngefihl sowohl im
Gebiet selbst, als auch in der Umgebung.
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1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Mit den Regelungen zur offenen bzw. abweichenden Bauweise sowie mit den Festsetzungen zum
Gebaudetyp wird ein Beitrag zum Erhalt menschlicher Dimensionen im Wohnungs- und Gewerbe-
bau geleistet. Die Hochbauten sollen grundséatzlich als individuelle Einzelgebdude wahrgenommen
werden. Sie dirfen nicht als Barriere wirken. Die Bewohner sollen die jeweiligen Quartiere auf kurz-
em Weg passieren kénnen.

Im Mischgebiet tritt der funktionale Gedanke einer Abschirmung gegen den Verkehrslarm der Cam-
burger Stral3e hinter den 0.g. gestalterischen Gedanken zurlck. Hier durfen die Gebdude einseitig
ohne Grenzabstand errichtet werden. Die einseitige Grenzbebauung im WA 4 soll die Errichtung von
Doppel- bzw. Reihenhdusern auf geteilten Grundstiicken ermdglichen. Diese Wohnform ist aus
stadtebaulichen Grinden erwiinscht (siehe vorn).

Dem Erhalt der historischen Baustruktur dient die Regelung, wonach Gebaude an der Naumburger
StralRe Fassadenlangen von mehr als 50 m haben diirfen, falls die Baukorper stadtebaulich vertret-
bar gestaltet sind. Es sollen auf diese Weise die urspriingliche Zeilenbauweise auch fir den Fall er-
halten bleiben, dass die ehemaligen Kasernengebdude aus Altersgrinden abgebrochen werden
mussen.

Die in der Planzeichnung durch Baulinien und Baugrenzen bestimmte Uberbaubare Grundstiicks-
flache der WA 1-4 hat den Erhalt moglichst groRer zusammenhangender Freiflachen sowie das
Freihalten funktional und gestalterisch erforderlicher Abstandsflachen zum Ziel. Die zulassigen Ab-
weichungen bzw. Uberschreitungen sollen die architektonischen Gestaltungsmdglichkeiten erwei-
tern und damit der Entwicklung eines individuellen Gebietscharakters dienen.

Um den StralBenraum Altenburger Strae rdumlich zu fassen und durch eine strallenbegleitende
Bebauung zu betonen, sind im WA 3 Baufelder an der Altenburger Stral3e ausgewiesen. Die Baufel-
der sind mit dem Ziel einer geschlossenen StralRenrandbebauung separat ausgewiesen und mit
Baulinien zur o&ffentlichen Verkehrsflache bestimmt. Die weitere Bebauung des WA 3 weist zudem
einen anderen stadtebaulichen Charakter auf und wird durch quartierdhnliche Bebauung und offene
Freibereiche gepragt.

1.4 GrundstiicksgrofRen

Die Festsetzung von MindestgrundstlicksgréfRen fand vor dem Hintergrund der momentan zum Teil
extremen Sparbemuhungen insbesondere der Bauherren und Kaufer von Einfamilienreihenhausern
statt. Es soll damit gleichzeitig sowohl die Realisierung sinnvoller Gebaudegrundflachen als auch
die Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl unterstitzt werden. Als Ergebnis wird eine ge-
wisse ,Wohnkultur® mit ausreichendem Abstand zwischen den einzelnen Gebauden erwartet, wel-
cher Gelegenheit fur die individuelle Gestaltung wohnungsnaher privater Grin- und Freiflachen bie-
tet — planerische Ziele, die auch in anderen Wohngebieten Jenas angestrebt werden.

1.5 Flachen fir Stellplatze

Der Nachweis von Stellplatzen im Allgemeinen Wohngebiet wird im Rahmen von Nr. 49.1.7. Vollz-
BekThurBO prazisiert, d.h. zwischen 1 bis 2 Stellplatzen je Wohnung.

In den WA 1 und 2 wurden Uberwiegend Wohnungen kleiner und mittlerer GréRRe errichtet. Zum Teil
sind hier auch altengerechte Wohnungen untergebracht. Der Stellplatzbedarf wurde entsprechend
reduziert. Fur die Einfamilienhduser des WA 4 werden erfahrungsgemaf 2 Stellplatze je Wohnung
gebraucht. Der typische Einfamilienhausbauer ist ein doppelt erwerbstatiges Ehepaar mit Kindern.
Einfamilienhausbewohner besitzen aus Mobilitdtsgrinden in der Regel zwei Pkw. Diese sollen nicht
im &ffentlichen Stralenraum abgestellt werden, damit dessen Funktion nicht beeintrachtigt wird. Der
Bedarf an Stellplatzen fur die WA 3 wird geringer eingeschatzt, als der in Einfamilienhausgebieten,
jedoch hdéher als der sehr kleiner Wohnungen oder der von Einrichtungen des betreuten oder stu-
dentischen Wohnens.

Die Regelung zur Lage der Stellplatze soll verhindern, dass die Abstandsflachen zwischen Stralle
und Gebauden komplett dem ruhenden Verkehr gewidmet werden. Diese Bereiche sollen vielmehr
so gestaltet werden, dass ein optisch ansprechendes StralRenbild entsteht, das der Attraktivitatsstei-
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gerung des Plangebietes dienen kann. Lediglich fir diejenigen Stellplatze, die in bereits bebauten
Plangebietsteilen einem Bestandsschutz unterliegen, wurden zwischen der Stralenbegrenzungsli-
nie und dem Baufeld die vorhandenen Stellplatzflachen zeichnerisch dargestellt (nachrichtliche
Ubernahme). Eine Ausnahmeregelung ist auch fiir die noch unbebauten Flachen des WA 4 erfor-
derlich. Die hier geplanten Reihenhauser lassen eine Nutzung der riickwartigen Grundstiicksflachen
fur die Unterbringung der ruhenden Verkehrs nicht zu (keine Zufahrtmaoglichkeit). Deswegen diirfen
auch die Grundstlicksteile zwischen Strale und Gebaude dafiir genutzt werden. Die riickwartigen
Flachen stehen damit einer individuellen gartnerischen Nutzung zur Verfligung.

Grolkere Garagenanlagen lassen sich mit den gebietsbezogenen planerischen Grundsatzen nicht
vereinbaren. Derartige Nutzungen ware mit dem Ziel einer anspruchsvollen stadtebaulichen Ord-
nung und Gestaltung nicht in Einklang zu bringen.

1.6 Flachen fiir Nebenanlagen

Far die Standorte hochbaulicher Nebenanlagen gilt das im vorhergegangenen Absatz Gesagte ana-
log. Im Sinne einer Ausnahme wird lediglich fiir sogenannte versorgungstechnische Nebenanlagen
gemal § 14 Abs. 2 BauNVO eine Errichtung auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
zugelassen. Hier Uberwiegt das Wohl der Allgemeinheit (Minimierung des Erschlielungsaufwandes)
die gestalterischen Erwagungen, zumal die genannten Anlagen in der Regel nur geringe Dimensio-
nen erlangen. Funktionale Beeintrachtigungen der Hauptnutzungen und gréRere gestalterische
Mangel allerdings dirfen nicht auftreten. Entsprechende Abstimmungen sind deswegen im Vorfeld
der geplanten MaRnahmen unerlasslich. Die entsprechende Festsetzung soll darauf hinweisen.

.7 Flachen fiir den Gemeinbedarf sowie fiir Sport- und Spielanlagen

Die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbindung Schule soll den Standort eines Gymnasiums fir die
Zukunft sichern. Im Schulentwicklungsplan sind die Flachen als Gymnasial-Standort benannt, im
Flachennutzungsplan wurden sie als Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen. Die staatlichen Schultra-
ger sind gesetzlich verpflichtet, Schulangebote auch unter Berlicksichtigung freier Angebote zu defi-
nieren. Sollte der Trager den Schulbetrieb dennoch eines Tages einstellen, kann der planerisch ge-
sicherte Standort nachgenutzt werden, ohne dass ein kinftiger Schultrdger auf dem freien Grund-
sticksmarkt mit Wohnungsbautradgern um die Flachen konkurrieren musste (Bodenpreis). Das ist
deswegen wichtig, weil es sich bei den Flachen um den einzigen allgemeinbildenden Gymnasialen
Schulstandort im Nordraum Jenas handelt und gerade im Nordraum in den vergangenen Jahren er-
hebliche zusatzliche Flachen fir den kleinteiligen Wohnungsbau (Einfamilienhduser) ausgewiesen
und auch planerisch umgesetzt wurden, was zu steigenden Schilerzahlen in diesem Teil der Stadt
geflhrt hat. Dieser Trend wird sich voraussichtlich fortsetzen.

Die der Schule gegenlberliegende Gemeinbedarfsflache sollte urspringlich einen Schulerweite-
rungsbau aufnehmen. Die Flache wird zur Unterbringung von Pkw-Stellplatzen und Abstellmdglich-
keiten fur Fahrrdder genutzt. Es soll mit der Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache das auch im
gesamtstadtischen Interesse gelegenen Ziel des Standorterhalts beférdert werden.

Der im Geltungsbereich festgesetzte Spielplatz innerhalb der 6ffentlichen Grinflache dient zu
groRen Teilen dem Bedarf des Gebietes selbst. Er kann von den jeweiligen Bauherren nach Bau-
ordnungsrecht in Ansatz gebracht werden, falls sie gemaR § 9 Abs. 2 ThirBO eine entsprechende
Nachweispflicht gegentiber dem Fachdienst Bauordnung haben. Die Spielanlage wurde dartber hin-
aus in den Entwurf des stadtischen Spielplatz-Netzplanes aufgenommen. Die Stadt ist bemiht, mit
der Neuanlage den Wegfall des geplanten Spielplatzes Schitzenhofstrale auszugleichen, der zwar
Bestandteil des Spielplatznetzplanes war ist, aus fachlichen Griinden aber nicht gehalten werden
konnte. Darliiber hinaus soll sie auch Nutzern von auf3erhalb des Plangebietes zugute kommen, da
im gesamten Nordraum Jenas keine andere derart zentral gelegene Flache vergleichbarer Grofie
bzw. geeigneterem Zuschnitt verfugbar ist. Ziel der Neuregelung ist es unter anderem, die sozialen
Kontakte zwischen den Plangebietsbewohnern und den Bewohnern des Ubrigen Nordraumes der
Stadt Jena zu verstarken.
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11.8 Verkehrsflachen und Anschluss der Grundstiicke an diese

Die festgesetzten offentlichen und privaten Verkehrsflachen entsprechen im Wesentlichen dem vor-
handenen, auf Grundlage des rechtskraftigen Planes hergestellten Bestand. Sie wurden mit dem
Ziel der permanenten rechtlichen Sicherung der BaugrundstiickserschlieBung in den Bebauungs-
plan Gbernommen.

Die Fixierung der Regelung zu den Grundstlckszufahrten wird erforderlich, da es sich bei der Cam-
burger Stralle um eine viel befahrene Hauptverkehrsstrale (B 88) handelt, auf welcher der Ver-
kehrsfluss nicht unnétig unterbrochen werden soll. In der Naumburger Stral3e liegen Gleise der Stra-
Renbahn, die nach Moglichkeit nicht gequert werden sollen. Der Sicherheitsgedanke und die Siche-
rung des Verkehrsflusses Uberwiegen auch hier das private wie das 6ffentliche Interesse an einer
direkten Zufahrt zur genannten Strale.

Die im Vorgangerentwurf ausgewiesene Verkehrsgrinflache am siidwestlichen Plangebietsrand ist
im aktuellen Entwurf nicht mehr enthalten. Diese Korrektur resultiert aus der entsprechenden Ande-
rung im mittlerweile rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Jena. Diese wiederum ist da-
durch begriindet, dass im Verkehrsentwicklungsplan 2002 die urspriinglich vorgesehene Eisenbahn-
querung im Bereich Camburger StralRe nicht mehr enthalten ist. Damit kann auch die Verkehrsgrin-
flache, welche fiir die notwendige Tunnelrampe vorgehalten werden sollte, entfallen. Im Sinne einer
effektiven Bodennutzung erfolgte dann die Ausweisung als Mischgebietsflache.

1.9 Flachen mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten

Die festgesetzten Flachen mit Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechte ermdglichen in erster Linie eine
Minimierung des finanziellen und organisatorischen ErschlieRungsaufwandes und helfen der Stadt,
ihre Unterhaltskosten fiir Verkehrsanlagen zu senken. Da im Einzelfall auf einen Ankauf der Flachen
durch die Stadt verzichtet werden kann, wenn das 6ffentliche Verkehrsbediirfnis auch auf andere
Weise zu befriedigen ist, sollen die per Planeinschrieb entsprechend gesicherten Gehwege in priva-
tem Besitz verbleiben. Sie dienen, ebenso wie die Stellplatze zwischen Stralte und Gehbahn, fast
ausschlieBlich den Bewohnern der angrenzenden Quartiere, weshalb sie durch die jeweiligen Eigen-
timer unterhalten werden sollen.

Als stadtebauliches Ziel sind Flachen mit Gehrechten zu Gunsten der Aligemeinheit im WA 4 zwi-
schen Merseburger Stral’e und Stifterstral’e festgesetzt. Diese sind in Abstimmung mit dem Eigen-
timer der Grundstiicke umzusetzen.

Zur Sicherung der infrastrukturellen ErschlieRung der Baugebiete ist im Mischgebiet an der Cambur-
ger StralRe eine Flache mit Leitungsrechten zu Gunsten der Versorgungstragers bestimmt. Damit
wird ein effektiver Anschluss an vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen in der Camburger Stra-
Re gewahrleistet.

110 Grunflachen

Festzustellen ist zunachst, dass der Flachenanteil fur 6ffentliche Grunflachen im Bebauungsplan
,Camburger StralRe, Teil 1“ mit einem Anteil von nur rund 2 % vergleichsweise gering ist. Mdglich
wurde das, weil Flachen fur Ausgleichmalinahmen nicht bendtigt wurden (Innenbereichsflache). Die
zentral im Gebiet gelegene, ca. 20 m breite 6ffentliche Grunflache ermdglicht in erster Linie eine
vom KFZ-Verkehr freie Querung der Bauflachen durch die Offentlichkeit und den Anschluss der
innergebietlichen FuBwege und Freiflichen an das Ubergebietliche Netz. Die Neuregelung dieses
Anschlusses wird erforderlich, nachdem die urspriinglich festgesetzten Gehrechte innerhalb des be-
treffenden Areals entfallen sind. Neben den verkehrlichen hat die Ausweisung auch gestalterische
(griner ,Raumteiler), 6kologische (Mikroklima) und soziale Grinde. Inmitten eines dicht bebauten
Wohnquartieres soll mit dem o6ffentlichen Grinzug den kiunftigen Anwohnern die Mdglichkeit einer
gemeinschaftlichen Freiraumnutzung geboten werden, welche unabhangig von den jeweils aktuellen
Eigentumsverhaltnissen in der Umgebung langfristig gesichert bleibt. Zum &ffentlichen Spielplatz
siehe Punkt 11.7.
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.11 Verwendungsverbot bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Mit der Tallage der Stadt Jena und den damit verbundenen unguinstigen lufthygienischen Verhaltnis-
sen (schlechte Durchluftung, geringe Windgeschwindigkeiten, haufige Nebeltage mit vermindertem
vertikalen Luftaustausch) sind besondere Grinde fur eine Minderung bzw. Vermeidung luftverunrei-
nigender Emissionen aus Feuerungsanlagen gegeben. Insbesondere die hohe lufthygienische Vor-
belastung des Plangebietes (siehe auch LRP Jena und sudliches Umland vom November 2001 so-
wie Aktionsplan Luftreinhaltung 2008) rechtfertigen die entsprechende Festsetzung.

Im Plangebiet gilt auch die Fernwarmesatzung der Stadt Jena. Die Baugrundstiicke sind dem An-
schluss- und Benutzungszwang nach den §§ 5 und 6 der stadtischen Satzung unterworfen. Der ge-
samte Heizwarmebedarf der im Geltungsbereich gelegenen Baugrundstiicke ist damit dem Fern-
warmenetz der Stadt zu entnehmen. Andere Brennstoffe erlbrigen sich somit fir den Betrieb von
Feuerungsanlagen.

.12 Flachen zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tiger Bepflanzung

Ein Teil der im Geltungsbereich festgesetzten Neupflanzungen wurde bereits mit der Herstellung der
ErschlieBungsstralten bzw. der Umsetzung hochbaulicher MaRnahmen realisiert. Die Planzeich-
nung und die Textlichen Festsetzungen ist entsprechend aktualisiert worden. Von den 306 ur-
sprunglich neu zu pflanzenden Baumen sind zum Zeitpunkt dieses Entwurfs 162 Baume gepflanzt.
Diese Baume werden dementsprechend im vorliegenden Entwurf zur Erhaltung festgesetzt. Diese
Pflanzungen dienen, ebenso wie die noch nicht ausgefiihrten Pflanzungen, vielfaltigen gestalterisch-
funktionalen Zwecken. Sie sind deswegen dauerhaft zu unterhalten, artgerecht zu pflegen und bei
Verlust gleichwertig zu ersetzen. Insbesondere soll mit den PflanzmaRnahmen das lokale Mikrokli-
ma positiv beeinflusst werden. Baume und Straucher sind nicht nur Sichtschutz und Schattenspen-
der, sie binden auch den Luftstaub und regulieren Temperatur und Luftfeuchte. AulRerdem wirken
sie positiv auf das Landschaftsbild. Die festgesetzten Pflanzungen gliedern das Plangebiet vertikal
und horizontal, lassen mit ihrem Laub die jeweilige Jahreszeit erlebbar werden und bieten Lebens-
raum flr zahlreiche Végel und Kleintiere. Insgesamt schaffen sie fur die Bewohner des Gebietes
eine ldee von der ,Natur vor der Haustir®, welche nicht unwesentlich zum menschlichen Wohlbefin-
den und damit zur Attraktivitat des Gebietes als Wohnstandort beitragt.

Bei den in der Pflanzliste aufgefiihrten Baumen und Strduchern handelt es sich um einheimische,
standorttypische Pflanzenarten. Die Wahl dieser Arten erfolgte einerseits wegen der hohen ,Ab-
gangsrate” jener Badume und Straucher, deren Standorteignung nicht gegeben ist, andererseits bie-
tet sie aber auch die Gewahr dafur, dass das neue Gebiet einen gewissen lokalen Bezug erhalt. En-
demische Arten reagieren auf das lokale Klima und den vorhandenen Boden in der Regel spezifi-
scher, als nicht endemische (Blute, Herbstfarbung).

Technisch bedingte, geringfligige Abweichungen von im Plan festgesetzten Baumstandorten sind
ausnahmsweise zulassig, weil zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht in jedem Fall die kiinftige
Lage der Hausanschlisse oder der Zufahrten festgelegt werden kann. Hier muss die Planung noch
auf die bislang ausstehenden Nutzungskonzepte der jeweiligen Bauherren Ricksicht nehmen, damit
Funktionen nicht unnétig eingeschrankt und Baukosten nicht mehr als erforderlich erhéht werden.

Die Festsetzungen zur Pflege und zum Schutz der Geholze sowie zum Wurzelschutz basiert auf jah-
relanger praktischer Erfahrung innerhalb der Stadtverwaltung Jena. Die Mallnhahmen sind erprobt
und sollten Anwendung finden, um den Aufwand fur erforderlich werdende Ersatzpflanzung abgangi-
ger Exemplare zu minimieren.

Bei den flr einen zwingenden Erhalt festgesetzten Grof3badumen (2 Stiick) handelt es sich um vitale,
optisch sehr stark wirkende Einzelexemplare an planerisch gut zu sichernden Standorten. Die Bau-
me haben stadtbildpragende Eigenschaften und sind als Lebensraum fiir Vogel, Insekten oder Klein-
sauger im ansonsten eher schwach durchgriinten Plangebiet unverzichtbar und auf absehbare Zeit
nicht zu ersetzen.

Diejenigen Baume, die nicht ausdrlcklich zum Erhalt festgesetzt wurden, sind in ihrer Qualitat den
zum Erhalt festgesetzten Exemplaren nicht vergleichbar. Sie wurden lediglich nachrichtlich in die
Planung Gbernommen. Ein Erhalt dieser Exemplare ist zwar aus naturschutzfachlichen oder gestal-
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terischen Griinden oft ebenfalls wiinschenswert, ihre jeweiligen Standorte sind allerdings haufig pro-
blematisch. Auch mit Ricksicht auf die Bebaubarkeit der Baufelder wird ihr Ersatz zugelassen, falls
er aus zwingenden architektonischen oder baugestalterischen Griinden unumganglich ist. Entspre-
chend den Vorgaben der Unteren Naturschutzbehoérde sind notwendige Fallungen auf der Grundla-
ge der Baumschutzsatzung Jenas auszugleichen.

.  Gestalterische Festsetzungen
.13 bis 111.15 Hochbauten, Stellplatze, Sonstige Freiflachen

Samtliche gestalterische Festsetzungen sollen die stadtebauliche Attraktivitdt des neuen Baugebie-
tes steigern helfen. Das Baugebiet soll ein eigenes ,Gesicht® innerhalb des Stadtzusammenhanges
erhalten. Sowohl auf die Anwohner, als auch fur Passanten aus dem Ubrigen Stadtraum soll das
Areal optisch ansprechend wirken. Erreicht werden soll dies zum einen durch Regelungen zur Mate-
rial- und Farbauswahl, zum anderen durch Festsetzungen bezlglich der Dachlandschaft (vergl.
auch vorhergehende Absatze der Teile | und Il). Eine gewisse Einheitlichkeit der einzelnen Bauab-
schnitte, Voraussetzung fur einen Wiedererkennungseffekt und die Identifikation der Bewohner mit
.ihrem“ Quartier, soll erganzt werden durch eine, dem Prinzip der Individualitdt und Kreativitat fol-
gende, moglichst weitgehende Gestaltungsfreiheit der Bauherren.

Die Festsetzung zur Verwendung versickerungsfahiger Belage fir die Stellplatzbefestigung auf den
Baugrundstiicken dient der Minimierung der mit den BaumafRnahmen verbundenen negativen Ein-
flissen auf den Naturraum (Schutzguter Boden, Grundwasser etc.). Sie basieren unter anderem auf
den Erkenntnissen des Umweltberichtes und fritheren bzw. aktuellen griinordnerischen Uberlegun-
gen.

Die Begrundung fir die Verpflichtung zur Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicks- und
fensterlosen Wandflachen sowie zum optischen kaschieren der Millbehaltnisse ist den entspre-
chenden Absatzen zum 6&ffentlichen Grin sowie den Aussagen zum Baumerhalt bzw. zu Neupflan-
zungen (Punkt 12) zu entnehmen. Die privaten Eigentimer tragen die gleiche Verantwortung fur das
Funktionieren des Naturraumes im Plangebiet, wie die 6ffentlichen.

IV Geltungsbereich
IV.16 Betroffene Grundstiicke

Die Aufzahlung der betroffenen Grundstlicke dient der Feststellung konkreter Planungs-Betroffen-
heiten. Die einzelnen Eigentiimer kdnnen diesem Punkt eine die Planzeichnung erganzende zusatz-
liche Information entnehmen.

Vv Hinweise

Samtliche Hinweise stellen ein erganzendes Angebot an die Adressaten der Planung dar, sich tber
das Plangebiet betreffende, weitergehende Regelungen zu informieren. Die genannten Punkte erhe-
ben keinerlei Anspruch auf Vollstandigkeit und sollen eine Anregung zur Nutzung anderweitiger In-
formationsmdglichkeiten geben.

VI  Umweltbericht (Teil der Begrindung)

10



	Bebauungsplan 
	B-Lb 03.1
	Teil I
	IV 	Geltungsbereich



